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¢Con qué forma estan desarrollandose las areas residenciales periurbanas de las ciudades medias latinoamericanas? ;Cémo
definir las diferencias, frecuentemente sutiles, que existen entre unas formas de crecimiento caracterizadas por su fragmentacion,
dispersion y baja densidad? En esta investigacion se ha desarrollado una metodologia de analisis espacial de la expansién
residencial de Mendoza (Argentina) ocurrida entre 1986 y 2010. Mendoza y su area metropolitana han seguido un modelo de
ciudad difusa caracteristico de la ciudad media latinoamericana, expandiéndose hacia el area periurbana al amparo de condiciones
socioecondmicas propicias en el periodo estudiado. El analisis define unidades morfolégicas, a las cuales se les asocian variables
que permiten, mediante analisis estadistico, describir estas nuevas formas de crecimiento. Se observa en el resultado un desarrollo
basado en nucleos aislados de pequefio tamafo, de baja densidad y uso residencial. Leves diferencias en determinados aspectos
llevan a proponer seis modelos distintos: la unidad local, la unidad grande, el barrio cerrado, el barrio semi-cerrado, el barrio
cerrado vertical y la unidad campestre. Estas diferencias arrojan luz sobre el éxito de las unidades de configurarse como espacios
urbanos capaces de conectarse con su entorno y de atraer equipamiento.

Palabras clave: periurbano, ciudades medias latinoamericanas, morfologia urbana, dispersion urbana, areas residenciales.

How are the peri-urban residential areas of medium-size Latin American cities developing? How can the frequently subtle
differences between some forms of growth characterized by their fragmentation, dispersion and low density, be defined? This
research developed a spatial analysis methodology that assessed the residential expansion of Mendoza, Argentina between
1986 and 2010. Mendoza and its metropolitan area have followed a diffuse city model characteristic of medium-size Latin
American cities, expanding towards the peri-urban area with the help of favorable socio-economic conditions in the period
studied. The analysis defined morphological units associated with variables that made it possible through statistical analysis to
characterize these new forms of growth. The results show development based on small isolated nuclei that are low in density and
residential in use. Slight differences in certain aspects enabled the identification of six different models: the local unit, the large
unit, the gated community, the semi-gated community, the vertical gated community and the country unit. These differences shed

light on the success of the units as urban spaces capable of connecting with their surroundings and attracting urban facilities.

Keywords: Peri-urban, medium-sized Latin American cities, urban morphology, urban sprawl, residential areas
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| INTRODUCCION

Numerosos autores han sefialado que el entorno construido
urbano no es sélo la plasmacion fisica de aspectos sociales

y econdmicos propios de diferentes lugares y momentos
histéricos, sino que, a su vez, influye sobre los mismos,
manteniendo una relacion dialéctica en la que forma urbana'y
sociedad estan intimamente ligadas (Mumford, 1954; Jacobs,
1992; Gehl, 2011; Bramley, Dempsey, Power, Brown y Watkins,
2009; Congress for New Urbanism, 2000; Porta y Renne, 2005;
Zumelzu y Barrientos, 2019).

En el caso de la ciudad latinoamericana y, mas concretamente,
la ciudad argentina, hay un cierto consenso en manifestar que el
crecimiento urbano reciente sigue un modelo disperso, difuso y
fragmentado (De Mattos, 2002; Bahr y Borsdorf, 2005; Cardoso,
2011; D'Incay Berdn, 2013; Mawromatis, 2013; Usach y Freddo,
2015; Lentini, Palero y Montafia, 2010) que guarda importantes
diferencias con el contexto europeo y con el estadounidense
(Abramo, 2012; Szupiany, 2018).

Por otro lado, las ciudades medias representan un factor clave
del desarrollo de la Nueva Agenda Urbana de Naciones Unidas
(Secretarfa de Hébitat Il, 2017), dentro de una politica que aspira
a favorecer un desarrollo territorial equilibrado, policéntrico, de
usos mixtos y compacto. En las Ultimas décadas, se ha observado
un nuevo impulso de estas ciudades a partir de una légica de
distribucion en red, propia de la ciudad dispersa, que sustituye al
desarrollo jerarquico tradicional (Michelini'y Davis, 2009; Cardoso,
2011). Ademas, este crecimiento de las urbes medianas presenta
particularidades que lo distinguen de los procesos urbanos de
las grandes metropolis en la era de la globalizacion (Sanchez et
al, 2010; Michelini y Davis, 2009).

En el marco de esta realidad, y manteniendo el foco en la
morfologia urbana, cabe preguntarse jcémo se plasman

los procesos recientes del modelo de ciudad dispersa en las
ciudades medias argentinas? ;Como se distribuyen los nuevos
tejidos residenciales que han surgido bajo este modelo?
Finalmente, ;Como se caracterizan estos modelos en términos
morfoldgicos y atendiendo a la especificidad de su contexto?
Nuestra hipdtesis de partida considera que determinadas
caracteristicas de este crecimiento, como el reducido tamafio de
los fragmentos, su relativo aislamiento y la falta de conectividad,
dificultan la dotacion eficiente de equipamientos y comercio, y
la conexién con el entorno, determinando un desarrollo urbano
que continua orbitando en torno al centro tradicional y que
depende en gran medida de las grandes infraestructuras de
tréfico vehicular.

Por otro lado, cabe indagar si dentro de este modelo
caracteristico de crecimiento urbano relativamente homogéneo
pueden hacerse distinciones en su tejido y como éste puede
ser analizado internamente, ya que los estudios sobre los
suburbios latinoamericanos que se centran en la escala barrial

son mucho més escasos que aquellos que abordan las escalas
metropolitanas y los procesos socio-econémicos asociados a la
ciudad dispersa. Asi pues, el presente estudio pretende aportar,
a una escala barrial ademdas de metropolitana, informacion
sobre los nuevos tejidos residenciales de las ciudades medias
argentinas, arrojando luz sobre la diversidad de los mismos. Se
propone lograr el objetivo mediante un anélisis critico con base
morfoldgica que caracterice dichos tejidos y establezca cudles
son los modelos morfolégicos que han surgido.

I. MARCO TEORICO

El término ciudad dispersa se emplea en este trabajo desde el
punto de vista de los estudios morfoldgicos, caracterizandolo
como un modelo de crecimiento desconcentrado, poco denso,
discontinuo y falto de estructura, de acuerdo a la definicion de
Mufiz, Garcia-Lopez y Calatayud (2006). El crecimiento disperso
se produce principalmente en el territorio periurbano que
rodea la ciudad consolidada y responde a un tipo suburbano, es
decir, al surgimiento de tejidos residenciales de baja densidad,
encontrandose los demas usos concentrados en la ciudad
tradicional o en nucleos de servicios, a diferencia de los tejidos
que se desarrollaron hasta la primera mitad del siglo XX, cuando
las actividades diarias se daban en un &rea relativamente
reducida (Monclus, 1998).

Un aspecto importante a tener en cuenta en la ciudad
latinoamericana es una cierta dualidad que puede observarse
en su estructura formal y organizacional: si bien, por un lado,
las formas de crecimiento de ciudad dispersa han sido las
predominantes en las Ultimas décadas, se advierte también que
los nticleos tradicionales, aunque han perdido en ocasiones
parte de su poblacién residente, siguen ejerciendo como
centros en muchos aspectos, tanto de localizacion de servicios
como de tejido productivo, lo cual provoca que los suburbios
dependan en gran medida de estos centros. En este sentido, en
Latinoamérica no se estaria produciendo todavia, al menos de
forma intensa, el fendbmeno de Edge City tan comun en EEUU,
donde los servicios y la produccion se han trasladado en gran
medida a los suburbios residenciales o cerca de ellos (Indovina,
2009; 1998; 2011; Abramo, 2012). De tal forma, se produce

una mezcla del modelo de drea metropolitana, de naturaleza
jerérquica, y del modelo de ciudad difusa, de naturaleza isdtropa
en su extension por el territorio. Esta dualidad ya fue expresada
por Indovina (2009) en su definicién original de ciudad difusa:
“Una mezcla de concentracion y difusiéon parece ser la tipologia
recurrente, pero la regla es Unica: dar cuerpo a un sistema

de oferta para la ciudad difusa, es decir, para una poblacién
asentada en un territorio amplio y de baja intensidad”. Por
tanto, la urbe latinoamericana diferirfa tanto del modelo
compacto mediterrdneo como del modelo disperso anglo-
sajon, presentando una estructura propia que combina lo
compacto y lo difuso, fenémeno al cual Abramo (2012) llama
“ciudad com-fusa”.



1986 143 700.233 4.897
2001 205 848.660 4.140
2010 230 937.154 4.075

Tabla 1. Evolucién de la superficie urbanizada y de la poblacion del AMM. Fuente: Elaboracion de los autores en base a datos del INDEC (Censo

Nacional 1980, 1991, 2001 y 2010).

Durante la revisién de la literatura de andlisis morfoldgico en
ciudades latinoamericanas, se aprecia que ésta hereda las
herramientas clasicas utilizadas para el analisis morfolégico de los
anos setenta con las escuelas italiana, francesa, inglesa y espanola,

y que evolucionan posteriormente a partir del International

Seminar on Urban Form (ISUF) desde 1994. Diversos autores han
desarrollado estudios comparativos internacionales que incluyen
ciudades latinoamericanas (Huang, Lu y Sellers, 2007). La tradicién
morfoldgica latinoamericana, a partir de aportes clésicos (Hardoy,
Portes, Vasconcellos) se ha referido fundamentalmente a las grandes
capitales -Garay (2007) en Bogotd, Prévot Schapira (2002) en Buenos
Aires; De Mattos (2002), en Santiago; Ludefia (2006) en Lima, por
citar algunos-, cuyas légicas de crecimiento son diferentes a las de
ciudades medias, aun cuando haya similitudes morfoldgicas en sus
tejidos periféricos. Los estudios en ciudades medias son mucho mas
escasos, centrandose en aspectos como la relacién que se establece
entre forma e insularidad (Janoschka, 2002); forma y actores urbanos
(Hidalgo, 2010) o forma y sostenibilidad (Hosniy Zumelzu, 2018).
Estas metodologias pueden ser ampliadas con nuevas variables

y combinadas con el andlisis espacial para distinguir la estructura
interna del modelo disperso. En este punto se sitla el presente
trabajo al tratar de encontrar las variables morfolégicas que mejor
explican la composicién interna del desarrollo disperso en Mendoza,
estableciendo distinciones dentro de este modelo de crecimiento
relativamente homogéneo.

. CASO DE ESTUDIO

El caso del Area Metropolitana de Mendoza (AMM) es un ejemplo
claro de ciudad intermedia latinoamericana con un crecimiento
reciente extensivo, disperso y de baja densidad que avanza

hacia la zona periurbana (D'Inca y Berdn, 2013; Manzini, 2017). El
AMM acoge a mas del 50% de los 2 millones de habitantes de la
provincia. Esta formada por seis municipios: el ntcleo es Capital

y continlia acogiendo gran parte de los servicios. Los otros cinco
municipios poseen su propio centro y gravitan alrededor del
nucleo mayor. Durante la mayor parte del siglo XX, los crecimientos
residenciales siguieron los trazados existentes, en su inmensa
mayorfa con reticula cuadrada con vivienda unifamiliar seriada,
aunque también se construyeron barrios de vivienda colectiva. Sin
embargo, a mediados de los afios 80 la dindmica cambid: la crisis
vitivinicola puso a disposicion terrenos agricolas a bajo precio y el
uso residencial empezo a invadir terrenos tradicionalmente rurales

(Manzini, 2017). Dicho crecimiento se produjo, como en tantos

otros territorios periurbanos de Argenting, siguiendo un modelo
suburbial. Esta dindmica de crecimiento ha provocado que Mendoza
haya sufrido un aumento acelerado de la mancha urbana en las
Ultimas décadas (Figura 1), que no se ha visto acompafnado por un
aumento proporcional de poblacion. Asi, a pesar de que la superficie
del AMM gand casi 100km? entre 1986y 2010 (Tabla 1), la densidad
poblacional pasé de 4.897 hab./km” a 4.075 hab./km?, lo cual supone
un 17% de descenso en sélo 25 afos.

Il METODOLOGIA

La metodologia propuesta se basa en el andlisis del crecimiento
residencial reciente del Gran Mendoza desde un enfoque
morfoldgico. Como primer paso, se ha realizado un relevamiento de
las unidades morfoldgicas residenciales como unidades de andlisis.
La"unidad morfologica”se define como un tejido residencial que
tiene limites bien definidos y que posee propiedades morfoldgicas
homogéneas. Es un concepto que se relaciona con el de “unidad
barrial”de autores como Mumford (1954) o Perry (1929) aunque
éstos se centraron en la autonomia funcional, mas que morfoldgica,
de cada unidad. Para elaborar el universo de unidades morfoldgicas
se ha partido del levantamiento planimétrico de barrios
suministrado por las seis municipalidades. Una vez obtenidos los
barrios, se han seleccionado aquellos que se encuentran en las dreas
de crecimiento urbano entre 1986y 2010y, posteriormente, se han
descartado aquellos que en 2010 todavia no estaban consolidados,
es decir, que no tenian al menos un 80% de sus parcelas construidas.
Esta operacion se ha realizado mediante comprobacion sobre
fotografia aérea de 2010. Por Ultimo, se han definido las propias
unidades morfoldgicas, mediante la agregacion de los barrios
definidos por los municipios, de acuerdo a los siguientes requisitos:

Que sean barrios contiguos.
Que exista continuidad de la trama viaria.
. Que la tipologfa de vivienda sea la misma.

El relevamiento ha permitido determinar 123 unidades
morfoldgicas, que constituyen el universo de andlisis.

A continuacion, se ha determinado una serie de variables para
realizar la caracterizacién morfoldgica. Dichas variables se han
seleccionado en base a un estudio sobre las variables morfoldgicas
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Figura 1. Evolucion de la superficie urbanizada y de la poblacién del AMM. Fuente: Elaboracién de los autores en base a datos del INDEC (Censo

Nacional 1980, 1991, 2001 y 2010).

mas destacadas de autores especializados (Jacobs, 1992;

Gehl, 2011; Lynch, 1984; Southworth y Owens, 1993; Bramley

et al., 2009; Mawromatis, 2013; Zumelzu y Barrientos, 2019),
seleccionando aquellas que son relevantes para el caso de
Mendoza y a la situacion especifica del contexto latinoamericano
de suburbio, como el tipo de acceso al barrio, es decir, si se

trata de un acceso libre o uno restringido a un barrio cerrado.

Se enumeran, a continuacion, las seis variables asignadas y los
métodos de obtencion de la informacion:

. Acceso. Cerrado o abierto. En base a los datos de las
municipalidades.

. Tamano: En Hectéreas. En base a los datos de las
municipalidades.

. Densidad bruta de viviendas: En ndmero de viviendas

por hectdrea. En base a datos de las municipalidades y del
Catastro Provincial.

Tipo de trama: Rectangular (reticula ortogonal con un
lado mayor que el otro), paralela interrumpida (reticula
ortogonal con ejes que se interrumpen en ambas
direcciones), cul de sac (calle que se interrumpe, sin
conexion a otro eje en su tramo final) o irregular (estructura
de ejes no ortogonal). Adaptacion de la clasificacion de
Southworth y Owen (1993). En base a la observacion en
planta de fotograffa aérea.

Tipologia edificatoria residencial. Vivienda unifamiliar
(aislada, pareada o adosada) o colectiva (bloque o torre)
(Rodriguez-Tarduchy, Bisbal y Ontiveros, 2011).

Presencia de equipamiento (tanto publico como
privado, de més de 200 m?): Sanitario, deportivo, educativo,



LAS HERAS

GUAYMALLEN

2 3 4km

Figura 2. Relevamiento de las 123 unidades morfolégicas del AMM (se han representado las areas de influencia con un radio de 800m, 1.600m y
3.000m de los seis centros municipales). Fuente: Elaboracién de los autores.

social, religioso o comercial. En base a una combinacion de
observacion mediante Google Earth y observacion directa
durante el trabajo de campo.

En seguida, se ha realizado un andlisis estadistico descriptivo del
universo de unidades y las variables asignadas, calculando las
medias y las distribuciones por franjas de los valores con el fin de
obtener un panorama general de las caracteristicas morfoldgicas y
poder establecer comparaciones.

IV RESULTADOS

El relevamiento de las 123 unidades morfoldgicas se expresa en
un mapa del crecimiento residencial surgido y consolidado en
Mendoza entre 1986y 2010 (Figura 2). Como puede verse, a escala

metropolitana el crecimiento ha sido mas intenso hacia el Sur

y hacia el Sur-Este, donde se ubican los municipios de Maipu'y
Lujan de Cuyo, los cuales poseen mayor cantidad de suelo vacante
proveniente de parcelas agricolas y situado cerca de las grandes
vias de comunicacion.

Ahora bien, existe una cantidad considerable de unidades
dispersas por el drea metropolitana, con un grado de aislamiento
alto (méas de Tkm a via principal) y una ubicacion ultra-periférica
(fuera del radio de influencia de 3km de los centros municipales).
Dichas unidades suman 31, es decir, constituyen un 25% del total.
Asimismo, se contabilizan en total 46 unidades (un 37%) que se
agrupan formando racimos (grupos de tres 0 mas) y que, en general,
se sitdan alo largo de las principales vias de comunicaciony se
encuentran mas proximas a las areas de influencia de los centros
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Figura 3. Unidades de acceso abierto y unidades de acceso cerrado del AMM. Fuente: Elaboracién de los autores.

Sanitario
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W Comercial
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Figura 4. Distribucion segun uso del total de los 68 equipamientos
relevados en las 123 unidades morfoldgicas. Fuente: Elaboracion de
los autores.

municipales. Finalmente, hay un 30% del total, 37 unidades, que no
forman parte de un racimo pero que se ubican muy préximas (menos
de 500 metros) a las principales vias de comunicacion.

Al estudiar el andlisis estadistico de variables aplicadas a las 123
unidades, se advierte que éstas tienen mas similitudes que diferencias,
presentandose un panorama morfoldgico relativamente homogéneo.
En primer lugar, se nota una presencia abrumadora de la manzana
rectangular, que se halla en un 82% de los tejidos. Este dominio es
fruto de tratar de obtener el mdximo nimero de parcelas iguales

con el tamafo minimo (debido a la Ley de Loteos de 1979, éste es

de 200 m?). Es también dominante la tipologfa de vivienda un
15ifamiliar, que esta presente en un 98% de las unidades, siendo la
vivienda colectiva, ya sean blogues o torres, una tipologia marginal.
Las densidades habitacionales son, como consecuencia, bajas,
oscilando en general entre 10y 30 viv./ha, con una media de 23
viv./ha. Como tercera similitud, se observa que la mayor parte de
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Figura 5. Tipos de tramas detectados en las UMM. En el sentido de las agujas del reloj: rectangular, irregular, cul de sac y paralela interrumpida.

Fuente: Google Earth®©.

las unidades tiene como Unico uso el residencial: sélo 27 de ellas
poseen algun tipo de equipamiento y ninguna, tejido productivo.

Los equipamientos se concentran en las unidades mas grandes: méas
de la mitad, un 56%, se encuentran repartidos entre sélo 7 unidades,
todas de mas de 40 hectdreas. El equipamiento mas frecuente es el de
tipo educativo y el deportivo, que suman un 70% (con un 42% y un
28%, respectivamente) del total de equipamientos, seguidos del social
(un 15%) y el religioso (10%). El equipamiento comercial y el sanitario
son muy poco frecuente, encontrandose ambos en cuatro de las
unidades, es decir, en tan sélo un 3% del total (Figura 4). Como cuarta
semejanza, un 85% de los barrios son abiertos, o sea, sélo un 15% son
cerrados. Las unidades cerradas poseen un perimetro cercado que
impide la entrada a personas ajenas al barrio y el acceso estd regulado
por barrera y/o custodiado por personal de seguridad. Los barrios
cerrados se ubican en las franjas mas alejadas, con lo cual aumenta

su ya natural desvinculacién respecto al entorno y se confirma lo
apuntado por Manzini (2017), no obstante, todos ellos (excepto un
caso) estan conectados mediante vias rapidas al resto de la ciudad
(Figura 3).

A pesar de que, a grandes rasgos, las unidades son relativamente
homogéneas, presentan también dos variables con diferencias
notables. El tipo de trama viaria se divide principalmente en dos
(Figura 5): la rectangular, que supone mas de la mitad de los casos

(un 56% del total), y el tipo paralela interrumpida, que esta presente
en un 27%, dato destacable dada su naturaleza poco comun. Mucho
menos representativas son la trama irregular (11%) y el cul de sac (6%),
los dos tipos restantes, que a menudo se combinan y que juntos
suman un 17%. Estos dos Ultimos tipos suelen estar presentes en
emprendimientos con parcelas mas grandes: de los 19 casos con
estos tipos de trama, 13 poseen tipologia de vivienda unifamiliar
aislada, la cual requiere de una parcela méas grande que la tipologia
adosada.

Asimismo, se registra una gran variabilidad en el tamano de las
unidades (Figura 6): abundan las unidades pequefias, de menos de

5 ha, las cuales suponen un 44% del total. Estas unidades, las cuales
Lynch (1984) definié como unidades locales, donde los vecinos se
conocen entre si, no suelen tener comercio ni equipamiento (sélo 4
de las 54 presentan equipamiento). También abundan las unidades
medias (de entre 5y 20 ha), que suman un 43% del total, la mayoria
de las cuales (un 83%) no tiene equipamiento, aunque sf pequeno
comercio. Finalmente, las grandes unidades de mas de 20 ha son

las mas escasas, representando sélo un 13% del total, aunque son

las mejor equipadas (un 80% posee Uno o0 Mas equipamientos). Sin
embargo, sélo cuatro de ellas cumplirian con el tamafio de 60ha que
Mumford (1954) definié como el minimo para alimentar a una escuela
primaria (Figura 7).
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Figura 6. Numero de unidades (eje de ordenadas) distribuidas por rangos de superficie en Hectareas (eje de abscisas).

Fuente: Elaboracién de los autores.
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Figura 8. Ejemplos de los seis modelos morfolégicos propuestos. De izquierda a derecha y de arriba abajo: unidad local (RU6), gran unidad
(PS11), barrio cerrado (Cl4), barrio semi-cerrado (VS2), barrio privado vertical (GB2) y unidad campestre (LU1).

\/ DISCUSION

Tal y como se ha explicado en la seccién de los resultados, en la
reciente Mendoza hay un gran nimero de nuevos tejidos que se
ubican a lo largo de las vias principales de comunicacion, lo cual
pone de relieve la importancia de la conectividad horizontal en la
ciudad dispersa (Indovina, 2009). Es interesante sefalar que cuando
varias unidades se agregan no suele haber integracion morfoldgica
entre ellas, si no que contintian siendo unidades separadas y
claramente delimitadas. A pesar de lo anterior, estos agrupamientos
parecen estar atrayendo equipamiento: de los 10 casos de unidades
menores de 20Ha que tienen equipamiento, 7 se encuentran en
algun racimo, y del total de 12 racimos, 8 tienen equipamiento

(de los cuales 6 poseen méas de uno). Todo esto sugiere que se
produce una cierta agregacién para obtener un tamano critico para
la ubicacion de equipamiento en las agrupaciones de unidades.

En cambio, las unidades que no se ubican a lo largo de las vias ni
forman parte de un racimo presentan un aislamiento mucho méas
acusado.

Dentro de este tipo de crecimiento disperso y suburbial, se ha
partido de las variaciones sutiles que se han observado entre

las unidades para proponer los seis modelos que explican el
crecimiento residencial de Mendoza en las Ultimas décadas (en la
Figura 8 se puede observar un ejemplo de cada uno):

Unidades locales. Son unidades de acceso abiertoy de
pequeno tamano, de menos de 5 ha. La trama suele ser
rectangular, la parcela tiene un tamafio de entre 200m?y 300m
y las densidades rondan las 20-30 viviendas/ha. Suelen estar en
situacion periférica'y, a menudo, alejadas de las vias principales.
No tienen equipamiento. Suponen un 25% del total de unidades.
Grandes unidades. Son unidades de un tamano grande (de
més de 20 ha) que presentan trama paralela interrumpida y
parcelas del tamafo minimo de 200m?. Se ubican cerca de las
vias rapidas y/o cerca de los centros de los municipios. Suelen
tener equipamineto educativo o deportivo. Pesan un 10% del
total.

Barrios cerrados. Responden al modelo clasico de barrio
privado, con acceso restringido y cierre perimetral. La trama
suele ser irregular, cul de sac o una combinacién de ambas. La
parcela es grande o mediana, a partir de los 400m?, con tipologfa
de vivienda unifamiliar aislada y densidades bajas (menos de

15 viviendas/ha). Se hallan conectados a las vias rdpidas de
comunicacion. La normativa interna prohibe cualquier uso que
no sea residencial, asi que no hay comercio ni equipamientos.
Corresponden a un 15% del total.

Barrios semi cerrados. Funcionan de manera muy parecida

al modelo anterior pero los sistemas de control de acceso son
més laxos, principalmente porgue no se pensaron como barrios
cerrados, asi que no poseen cierre perimetral. En general, las
municipalidades tienen registrado este tipo de barrios como

2
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abiertos, puesto que las calles constituyen suelo publico.

. Barrioss cerrados verticales. Modelo de barrio privado con
tipologfa de torre y densidades altas, de cerca de las 100 viviendas/
ha. Excepto las diferencias obvias en densidad y tipologfa,
estos barrios también disponen de acceso controlado y cierres
perimetrales, asi como de la presencia de SUM y/o piscinas. Sin
embargo, suelen ubicarse més cerca de la trama consolidada o,
incluso, dentro de la misma.

. Unidades campestres. Son barrios abiertos de densidad
media o baja, de entre 10y 20 viviendas/ha, de tamano medio o
pequefo y con una parcela muy variable dentro de una misma
unidad, aunque el tamafo minimo ronda los 300m? Se ubican
casi exclusivamente alrededor del municipio de Lujan, al Sur de
Mendoza, y estan rodeadas de terrenos rurales.

A partir de los resultados y de su discusion, se puede sostener que

la realidad urbana residencial de la actual Mendoza presenta un
crecimiento difuso y mono-funcional, similar al de otras ciudades
medias argentinas, como Comodoro Rivadavia, cuyo crecimiento
disperso ha sido analizado por Usach y Freddo (2015) relacionédndolo
con su actividad petrolera; el conglomerado Villa Maria-Villa Nueva, la
periferia que ha sido definida por Sdnchez et al. (2010) como dispersa
y de baja densidad; o como Santa Fe, cuyos procesos de dispersion
urbana Rausch, Martinez, Nardelli y Szupiany (2019) relacionan con las
estrategias neoliberales de mercantilizacion espacial.

Con todo, resulta dificil establecer si estos crecimientos presentan
similitudes a escala barrial, puesto que la mayor parte de los estudios
consultados aborda la escala metropolitana y/o territorial. Una excepcion
a destacar es el trabajo de Marengo y Lemma (2017), en el cual se
estudian en detalle los tejidos residenciales recientes de Cérdoba,
aunque centrandose solo en los barrios cerrados.

VI CONCLUSIONES

A una escala metropolitana, se observa que el crecimiento de Mendoza
en las Ultimas décadas ha seguido un patrén claro de ciudad dispersa,
tal y como muchos autores han descrito que ocurre en Latinoamérica
(De Mattos, 2002; Bahr y Borsdorf, 2005; Lentini et al, 2010; Cardoso, 2011;
D'Incay Berdn, 2013; Mawromatis, 2013; Usach y Freddo, 2015). Esta
situacion es equiparable a la de otras ciudades medias argentinas que
han seguido un modelo de dispersion similiar, como Cérdoba (Marengo
y Lemma, 2017), Comodoro Rivadavia (Usach y Freddo, 2015), Villa Maria-
Villa Nueva (Sadnchez et al, 2010) o Santa Fe (Rausch et al, 2019).

Plasmando este crecimiento disperso y fragmentado, en Mendoza, han
surgido recientemente unidades morfolégicas claramente delimitadas
y con escasa relacién entre sf'y con su entorno inmediato, sin presentar
una continuidad con la ciudad pre-existente. Aunque en algunos casos
varias unidades forman racimos préximos a la ciudad consolidada y
existen también unidades muy cercanas a las vias de comunicacion,

en muchos otros las unidades estan aisladas y en ubicaciones muy
periféricas.

Por otro lado, la gran cantidad de unidades de pequefo tamario (menos
de 5 ha) lleva a reflexionar sobre las razones de la proliferacién de este
tipo de promociones. Y a pesar de que no es el propdsito de este trabajo

desvelarlas, cabe preguntarse si la escasa normativa vigente que regula
el suelo mas alla de las &reas consolidadas no estara provocando que
los promotores privados con mas capacidad se centren en la oferta a
estratos altos, especialmente en forma de barrio cerrado. Esto dejaria

el resto de las promociones en manos de los promotores privados
pequenos, los cuales tienen como principal objetivo maximizar el
numero de parcelas minimas de 200m?, produciendo pues numerosas
unidades pequenas con trama rectangular y manzana alargada, sin
tamano ni poblacién suficiente para albergar equipamientos.

Ademés, a una escala barrial, el estudio en profundidad de aspectos
tales como el tamano, la posicién en el AMM y la configuracion interna
se revelan de gran importancia para detectar diferencias sutiles entre
unidades aparentemente homogéneas y poder asi establecer bases
para conectar mejor estos barrios y atraer equipamientos e incluso otros
usos no residenciales. En este sentido, seria interesante para futuras
lineas de investigacion analizar como se podrian consolidar los racimos
0 agrupaciones de unidades ya existentes, integrandolos mas entre sy
potenciando la presencia de equipamiento.

Finalmente, como sintesis de este andlisis de base morfoldgica,
multiescalar y pormenorizado, se propone la siguiente caracterizacién
del crecimiento residencial de la Mendoza contemporanea:

. Suburbanizacion basada en vivienda unifamiliar, de marcada
monofuncionalidad interna y escasa o nula presencia de usos no
residenciales.

. Alta fragmentacion, la cual genera en el area peri-urbana un
paisaje caleidoscopico, hecho de retazos y partes sin ensamblar,
donde el territorio se presenta discontinuo pero termina por ser
homogéneo por su falta de jerarquia y estructura.

. Escasa variacion del tamano de parcela y de la tipologia edificatoria
dentro de cada unidad, lo cual indica alta homogeneidad
socioecondmica de los habitantes.

. La conectividad desde y entre las unidades se realiza de manera
horizontal (Indovinda, 1990) a través de las principales vias de
comunicacién y, fundamentalmente, mediante vehiculo privado. El
transporte publico es escaso y poco eficiente.

. Bordes de unidades bien definidos y escasa conexion con el
entorno inmediato, frecuentemente formado por terrenos baldios
o rurales o infraestructuras (acequias o vias rapidas), lo que provoca
que las unidades den la espalda a estos espacios.

. Tendencia a la creacién de enclaves de acceso restringido (barrios
cerrados), ya sea mediante la construccion de barrios privados
u otras maneras mdas informales y cada vez méas habituales de
apropiacion del espacio publico, como la colocacion de rejas
que cierran calles o la instalacion de garitas de vigilancia en el
acceso a barrios publicos (Manzini, 2017). Los barrios cerrados
han proliferado en los Ultimos afos: aunque este estudio incluye
Unicamente 17 unidades consolidadas antes de 2010, en los
primeros afos de la década de 2000 se crearon multitud de barrios
cerrados que se afianzarian con posterioridad. Lentini et al. (2010)
ya habia contabilizado mas de 180 en 2009, incluyendo aquellos
que estaban en proceso de consolidacion.

El andlisis morfoldgico permite caracterizar las unidades residenciales
de manera pormenorizada, captando las diferencias sutiles pero
importantes y estableciendo factores de forma que inciden en



la construccién del espacio urbano colectivo. Se constata, por
consiguiente, el interés de la metodologia aplicada como herramienta
de estudio de los nuevos crecimientos en las ciudades medias
latinoamericanas, las cuales poseen caracteristicas especificas que
distan notablemente de modelos relacionados como los europeos y
norteamericanos. Dicho andlisis puede tomarse de base para posibles
propuestas futuras de mejora de la calidad urbana de estos tejidos
residenciales suburbiales.
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