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Resumen: El objetivo de este trabajo es analizar la tensién
y la disputa por el suelo en el espacio periurbano del Area
Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) entre, por un lado, el
avance de urbanizaciones cerradas y, por otro, la urbanizacién
popular mediante asentamientos informales. En primer lugar, se
desarrolla un marco conceptual sobre los espacios periurbanosy la
urbanizacién dispersa, fragmentada y segregada. Luego, se describe
el avance reciente de dichas modalidades socio-habitacionales a
nivel metropolitano, remarcando el impacto de la obra de la
Autopista Presidente Perdn sobre la zona sur. Se toma como caso
el conflicto territorial desarrollado en la localidad de Guernica
(municipio de Presidente Perén) durante 2020, donde mas de
dos mil familias lucharon por el acceso al suelo y a la vivienda
mediante un proceso de “recuperacién de tierras”, parte de las
cuales eran reclamadas por un desarrollador inmobiliario para la
construccion de un complejo de barrios cerrados. Se presentan las
principales caracteristicas del proyecto de urbanizacién elaborado
desde la Comision de Urbanismo de la Recuperacion de Tierras de
Guernica a partir de los instrumentos de la ley provincial 14.449
de Acceso Justo al Hébitat, y que se podria haber aplicado para
encarar una solucién pacifica al conflicto.

Palabras clave: expansién urbana, urbanizaciones cerradas,
asentamientos informales, segregacién residencial, recuperacién
de tierras de Guernica.

Abstract:  The aim of this work is to analyze the tension and
the dispute over land in the peri-urban space of the Buenos Aires
Metropolitan Area (AMBA) between, on the one hand, the advance
of gated communities and, on the other, popular urbanization
through informal settlements. In the first place, we present a
conceptual framework about peri-urban spaces and dispersed,
Jfragmented and segregated urbanization. Then, we describe the
recent evolution of those socio-housing modalities ar the metropolitan
level, highlighting the impact of the construction of the Presidente
Perén Highway on the southern zone. The territorial conflict
developed in Guernica (municipality of Presidente Perdn) during
2020 is taken as a case, where more than two thousand families
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Jought for access to land and housing through a process of “land
recovery’, part of the which were claimed by a real estate developer
Jfor the construction of a complex of gated communities. Finally, we
present the main characteristics of the urbanization project prepared
by the Guernica Land Recovery Planning Commission, based on
the instruments of provincial law 14.449 on Fair Access to Habitat,
which could have been applied to face a peaceful solution to the
conflict.

Keywords: urban expansion, gated communities, informal
settlements, residential segregation, Guernica land recovery process.

1. Introduccién

En el espacio periurbano del Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) se
viene imponiendo desde los afos 1990 un patrén de urbanizacion fragmentado,
segregado y polarizado socioecondmicamente, que se manifiesta a pequeia
escala. La expansién urbana dispersa y en baja densidad de sectores de ingresos
altos mediante urbanizaciones cerradas se contrapone a la escasa produccion
de suelo y vivienda para los sectores populares y la consecuente urbanizacion
precaria mediante loteos irregulares y asentamientos informales. Esto tiene
como correlato el reparto profundamente desigual de los costos y beneficios
econdmicos, sociales y ambientales del proceso de urbanizacion.

El objetivo de este trabajo es analizar la tensién entre dichos procesos tomando
como referencia el conflicto territorial que se desarrollé entre julio y octubre de
2020 en la localidad de Guernica (municipio de Presidente Perdn, zona sur del
AMBA). Se traté de un proceso de “recuperacién de tierras” en el marco de la
lucha por el acceso al suelo y a la vivienda que llegd a involucrar a mis de dos mil
familias y se extendi6 sobre 98 ha de tierras, parte de las cuales forman parte de
un proyecto de complejo de barrios cerrados.

En primer lugar, a través del andlisis de imagenes satelitales de la plataforma
Google Earth, se describe el avance de las urbanizaciones cerradas a nivel
metropolitano en general, y en la zona sur en particular, durante las dos tltimas
décadas, comparado con la localizacion de los barrios populares identificados
por el Registro Nacional de Barrios Populares (RENABAP) en 2018 y en otros
estudios sobre el tema. Se destaca el notable impacto que viene teniendo en las
tendencias de cambio en los usos del suelo la extension del Camino del Buen
Ayre hasta la Ruta Provincial N° 2. Esta obra, denominada Autopista Presidente
Perén y actualmente en ejecucidn, afecta las condiciones de accesibilidad y
valorizacién de toda una franja de territorio que hasta hace pocos anos estaba
fuera del interés de los desarrolladores inmobiliarios de urbanizaciones cerradas.
En segundo lugar, se describen los principales aspectos territoriales del conflicto
de Guernica, identificando los actores e intereses en disputay las caracteristicas de
los barrios que se generaron a partir de la ocupacion de las tierras. Finalmente, se
analizan algunos de los instrumentos de la ley provincial 14.449 de Acceso Justo
al Habitat que podrian haberse aplicado para encarar una solucién al conflicto.
Los mismos constituyeron la base de un proyecto de urbanizacién presentado
ante la justicia y el poder ejecutivo provincial. EI mismo fue elaborado desde
las organizaciones sociales y el cuerpo de delegados y delegadas con apoyo de
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estudiantes y profesionales de la UBA y la UNLP, que conformaron la Comisién
de Urbanismo de la Recuperacion de Tierras de Guernica.

Una primera etapa del conflicto concluy6 con el violento desalojo de los
predios a fines de octubre de 2020. Sin embargo, gran parte de las familias
continud organizada, conel acompafnamiento de organizaciones sociales y grupos
académicos, y consigui6 la firma de un acta de pre-adjudicacién de lotes con
servicios. Finalmente, en agosto de 2021 el gobierno provincial anuncié la
urbanizacién con fines sociales de una parte de las tierras involucradas, de acuerdo
alo estipulado en la Ley 14.449.

La principal conclusién es que el conflicto de Guernica expresé la tension
entre dos modelos divergentes de produccién de la ciudad: por un lado, el de los
capitales inmobiliarios volcados a la expansién urbana dispersa y en baja densidad
mediante urbanizaciones cerradas para sectores de ingresos altos y, por otro lado,
el camino que marca la urbanizacién popular que, basado en el consenso, la
cooperacién y el apoyo de los movimientos sociales y la universidad publica,
apunta a producir una ciudad integrada e inclusiva que sea capaz de albergar y
satisfacer las necesidades de las mayorias.

2. El espacio periurbano y la urbanizacién dispersa y fragmentada

Para empezar, es necesario realizar algunas precisiones tedrico-conceptuales. Se
define a los espacios periurbanos como territorios de borde con respecto a la
ciudad (Barsky, 2005; Bozzano, 2000), de transicién entre lo rural y lo urbano,
y en los cuales se dan dindmicas particulares de valorizacién y conflicto entre
usos del suelo, vinculados fundamentalmente a las necesidades de expansion,
consumo de alimentos y materias primas y deposicién de residuos por parte de la
ciudad. Entonces, el espacio periurbano no es necesariamente todo aquello que
rodea a la ciudad; si asi fuese el término no tendria ninguna capacidad seméntica
ni explicativa y por lo tanto no serfa un concepto (Bozzano, 1990; Valenzuela
Rubio, 1986). Su especificidad estd dada por la interaccién espacio-temporal
entre tres procesos fundamentales: A) la expansién fisica de la ciudad; B) el
emplazamiento y desarrollo de actividades primario-intensivas que abastecen a
la ciudad de alimentos y recursos minerales (bdsicamente flori-horticultura y
actividades extractivas como canteras y hornos de ladrillo); y C) la recepcién
de externalidades urbanas negativas, como la deposicién de residuos urbanos en
basurales, dep6sitos de chatarra y depdsitos fiscales y otros pasivos ambientales
como los suelos deteriorados producto de las actividades extractivas (Barsky,
2018; Morello, Matteucci y Rodriguez, 2003; Valenzuela Rubio, 1986).

En cuanto alos usos del suelo (reales), representan “la manifestacién visible en
el territorio de determinadas actividades y/o formas de ocupacion, a partir de las
cuales pueden inducirse determinadas pricticas y/o formas de apropiacién por
parte de los actores en cada lugar” (Bozzano, Carut, Barbetti, Cirio y Arrivillaga,
2008:209). En ese sentido, la dindmica de los usos del suelo es una manifestacién
del conflicto por la produccién, uso y apropiacién del espacio que se da entre
diversos actores sociales guiados por ldgicas, intereses y estrategias particulares,
muchas veces contrapuestos. La estructura de propiedad del suelo es una variable
fundamental para estudiar estos conflictos (Capel, 1994).
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En este trabajo se profundizard sobre uno de los procesos que se entienden
como fundamentales en la estructuraciéon de los espacios periurbanos: la
expansion urbana. Desde este punto de vista, el espacio periurbano aparece
como una periferia ubicada mas alla de suburbio, como “periferia de la periferia”
de la ciudad. Alli se desenvuelve el frente de expansion fisica de la ciudad, lo
cual es concomitante con una valorizacién inmobiliaria progresiva y diferencial
asociada a la transmutacidn rentistica o paso de rentas rurales a rentas urbanas
(Pintos, 1995). Ese cambio representa el mayor aumento posible en términos
relativos en el valor del suelo, lo que lleva a que la especulacién inmobiliaria sea
un fendémeno caracteristico del espacio periurbano, que se manifiesta en la gran
cantidad de terrenos baldios o sin uso efectivo a la espera de valorizacién para uso
urbano. Segiin Bozzano (1990) y Pintos (1995), el proceso de suburbanizacién
se diferencia de la periurbanizacién porque en esta ultima los efectos utiles
de aglomeracién se presentan en forma embrionaria, incompleta e inestable.
Esto los lleva a identificar al espacio periurbano con un nivel de compacidad
y consolidacién urbana menor en comparacién con el suburbio. Por su parte,
autores como Dematteis (1998) entienden a la periurbanizacién como un
proceso de crecimiento extenso y disperso que da lugar a una dilatacién de las
coronas externas de la ciudad.

Cabe remarcar que el espacio periurbano, como forma espacial y como
concepto (desarrollado en Francia entre las décadas 1970 y 1980), estd vinculado
a una modalidad especifica de expansién urbana que ha sido denominada
de diversas formas: “urban sprawl’, “ciudad o urbanizacién difusa”, “ciudad
dispersa”, “periurbanizacién”, entre otras, y que aqui se conceptualiza como
urbanizacién dispersa! (Venturini, Rodriguez y Gonzdlez Roura, 2019). Se trata
de la expansion de lo urbano sobre el territorio en forma fisicamente discontinua
y/o en muy baja densidad y funcionalmente integrada, lo que torna cada vez més
difusos los limites entre la ciudad y su entorno rural. Este patrén de expansion
urbana encuentra su principal referencia histérica en la suburbanizacién masiva
de los Estados Unidos de la segunda posguerra del siglo XX. Luego, se habria
generalizado a nivel europeo durante la década de 1970 y comenzé a manifestarse
en las ciudades latinoamericanas fundamentalmente durante los afios 1990.
Las caracteristicas generales de esta modalidad de urbanizacién -comtinmente
referida como “modelo norteamericano de ciudad”- son: la baja densidad edilicia
y poblacional, que puede combinarse con la discontinuidad de tejido urbano;
el rol predominante de sectores sociales de ingresos medios y altos; el cardcter
privatista, con fuerte peso de desarrolladores privados y orientacién al mercado;
el papel preponderante del automévil particular como modo de transporte y
las autopistas como principales ejes estructuradores del espacio urbano; y cierta
idea de “huida de la ciudad” en la basqueda de entornos “naturales” o dotados
de amenidades ambientales (Frediani, 2010; Entrena Duran, 2005; Monclus,
1998).

En cierto sentido, la generalizacién a escala global de esta modalidad desde el
ultimo cuarto del siglo XX ha representado un quiebre en el proceso histérico
de urbanizacién, ya que se pone en tela de juicio la tradicional asociacién
del fenémeno urbano con la concentracién, la densidad y la contigiiidad. Sin
embargo, no hay que perder de vista los rasgos especificos de su manifestacién
concreta en las dreas metropolitanas de las distintas regiones del mundo. En
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ese sentido, Guevara (2015) considera a la urbanizacion dispersa una teorfa de
alcance intermedio entre los procesos generales de reestructuracion territorial
del capitalismo y los arreglos espacio-temporales del capital en 4mbitos urbanos
especificos en funcidn de sus necesidades de acumulacion.

Al pensar la especificidad de la urbanizacién dispersa en Latinoamérica se
destacan dos ideas clave, estrechamente vinculadas entre si: la fragmentacion y
la segregacion residencial socio-econdmica (Rodriguez Vignoli, 2001). Pradilla
Cobos (2015: 3) rechaza el uso de conceptos como urban sprawl o ciudad
difusa y se refiere a “fragmentos urbanos dispersos sobre el territorio, separados
por fragmentos no urbanizados” pero inmediatamente se remarca que la
fragmentacion es también funcional y social (Frediani, 2010). En cuanto a la
segregacion, la histérica diferenciacién social que se observaba entre grandes
sectores de la ciudad (por ejemplo, centro-periferia o norte-sur), desde los
anos 1990 comenzd a combinarse con una segregacion a pequefa escala, por
la cual dentro de 4reas de reducida extensién residen grupos situados en los
extremos opuestos del espectro socio-econdmico. Estos contrastes se observan
particularmente en las periferias metropolitanas, donde un modelo de desarrollo
urbano desigual y excluyente da lugar a “islas de riqueza” se alternan con “islas de
precariedad” (Janoschka, 2002; Segura, 2017; Vidal Koppmann, 2015).

Autores como Cuenya (2018) vinculan este nuevo patrén de segregacion
con la idea de fragmentacion urbana, la cual pone el acento en la presencia
de barreras fisicas (que remiten fundamentalmente al cardcter amurallado de
las urbanizaciones cerradas pero también a barreras que operan sobre los
barrios populares) que dificultan el funcionamiento integrado del tejido urbano.
Bihr y Borsdorf (2005) han llevado la idea de la fragmentacion al nivel de
modelo urbano. Entonces, en la linea de las clasicas modelizaciones de la ciudad
latinoamericana (la ciudad colonial, la ciudad sectorial y la ciudad polarizada),
en la década de 1970 se habria empezado a configurar el modelo de la ciudad
fragmentada, caracterizado por la separacién de funciones y elementos socio-
espaciales a pequefia escala y que tiene a las zonas periféricas como las de
mayores transformaciones. Otro concepto interesante sobre la especificidad de
las metrépolis latinoamericanas es el de “ciudad com-fusa” con el que Abramo
(2012) hace un juego de palabras entre la “ciudad compacta” y la “ciudad difusa”
para referirse a las complejas dindmicas de los mercados de suelo formal (sectores
ricos) ¢ informal (sectores pobres) que en cada caso reproducen alternativamente
formas de uso del suelo compactas y difusas, o intensivas y extensivas, en una
compleja relacién de retroalimentacion entre el centro y la periferia urbana.

3. Tendencias de expansion urbana en el AMBA en las ultimas
décadas

3.1 Urbanizaciones cerradas y barrios populares

Si la periferia metropolitana de Buenos Aires era tradicionalmente el lugar
ocupado por los sectores populares, desde los afios 1970, y con mayor fuerza en
los 1990, el suclo periférico comenzd a ser disputado por los sectores de altos
ingresos mediante la expansién de las urbanizaciones cerradas, primero bajo la
forma de clubes de campo y luego como barrios cerrados y otras modalidades,
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en lo que Torres (2001) categorizé como el tercer proceso de suburbanizaciéon
de Buenos Aires o “suburbanizacién de las elites”. Estos emprendimientos, junto
con los enclaves de actividades orientadas al consumo de la poblacién que reside
en los mismos, se localizan en funcién de la accesibilidad otorgada por las redes de
autopistas (Janoschka, 2002; Pintos y Narodowski, 2015). Ademds de este factor
y de las nuevas pautas de consumo residencial de los sectores de mayores ingresos,
los desarrolladores inmobiliarios se ven atraidos hacia la periferia metropolitana
por la disponibilidad de suelo barato. La localizacién de estos emprendimientos
termina por transformarse en si misma en un factor de valorizacién que encarece
el suelo del entorno, lo cual torna adn mas dificil el acceso al mismo en forma
directa por los sectores populares o su adquisiciéon por parte del Estado para
programas habitacionales. En cuanto a esto ultimo, Segura (2017) resalta que la
forma de concrecién en el territorio de los programas habitacionales publicos
también contribuyd a la fragmentacion y a la segregacién urbana periférica.

Entonces, el uso residencial en el espacio periurbano del AMBA estd
compuesto por fragmentos socio-urbanos heterogéneos: urbanizaciones cerradas
y equipamientos asociados, asentamientos informales, complejos de vivienda
social y loteos populares precarios, lo que produce una intensificacion de la
segregacion a pequena escala por la disminucién de la distancia geografica entre
sectores sociales extremos.

Con respecto al crecimiento de las urbanizaciones cerradas, el Centro
de Implementacién de Politicas Publicas para la Equidad y el Crecimiento
(CIPPEC) estudié la expansion de las grandes ciudades en Argentina entre 2006
y 2016 y constat6 que el 46% de la superficie anadida a la aglomeracién Gran
Buenos Aires en ese periodo correspondié a urbanizaciones cerradas, frente a
un 14% de residencia informal y un 24% del resto de los usos residenciales
(Lanfranchi et al., 2018). Un recuento realizado recientemente mediante andlisis
de imdgenes satelitales de la plataforma Google Earth muestra que durante el
periodo 2001-2020 se generaron al menos 168 nuevas urbanizaciones cerradas en
las franjas de expansién de la segunda y tercera corona del AMBA, con superficies

del orden de las 13.940 hectareas (Cuadro 1).
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Cuadro 1.
Urbanizaciones cerradas por municipio de la segunda y tercer corona del AMBA.

Urbanizaciones Cerradas
MEHETE Anteriores a 2001 "
unicipio |8 2001-2020% B)  |Total () () (4)
Cantidad |ha Cantidad |ha Cantidad |Ha Cantidad |ha
Almirante |, 4 o 96 3 30 3.0 76
Erowr
Berazategui |6 562 |17 1231 |23 1793 |38 R
Cafiuelas |6 406 |8 697 |13 1103 |22 o7
Escobar z9 995 |19 2506 |57 3501 |15 25
Esteban ¢ 850 |18 572 |30 1422 |1,9 17
Echeverria
Ezeiza 11 464 |15 1573 |25 2037 |2.3 4.4
Fco. Varela |0 0 0 0 0 0 0.0 0.0
Gral. 530 |3 298 |11 823 |12 15
Rodriguez
La Matanza |1 43 0 0 1 a3 10 1.0
Marcos Paz |1 372 |1 a7 2 464 |20 12
Merlo 1 17 0 0 1 17 1.0 10
Moreno 11 SE 26 17 52 |15 11
Pte Perén |4 547 |11 1123 |15 1670 |3.8 2.1
Pilar 100 4839 |32 5615|125 7454 |13 15
San Vicente | 1 69 g 1016 |9 1085 |9.0 15,7
Tigre 44 2328 |20 2112 |66 4440 |15 19
Total o517 12 959 | 168 13940 |398 26899 | 1,6 o1

Elaboracién propia
* Incluye ampliaciones de urbanizaciones cerradas preexistentes.

El Cuadro 1 muestra que el modelo de expansién urbana a través de
urbanizaciones cerradas, primeramente desarrollado en los municipios de la zona
norte (Escobar, Pilar, Tigre) y ante cierta saturacion de dicho ¢je y sus altos
precios del suelo, viene imponiéndose a lo largo de las dos tltimas décadas
sobre los municipios de la zona sur, donde se observan muy altos factores de
crecimiento del numero de emprendimientos y de la superficie ocupada por
los mismos. Se destacan los casos de Presidente Perén y Berazategui, donde se
cuadruplicé el nimero de emprendimientos y se triplicd la superficie, mientras
que en Ezeiza mas que se duplicé el nimero de emprendimientos y més que
se cuadruplicé la superficie ocupada. En San Vicente pricticamente no habia
urbanizaciones cerradas antes de los anos 2000 y hoy ocupan unas 1.000 ha. Por
su parte, en Esteban Echeverria se duplicé la cantidad de emprendimientos pero
no crecié tanto la superficie porque los barrios cerrados més grandes son de la
década de 1990.

La otra cara de la expansion urbana fragmentada y segregada son los
asentamientos informales periféricos. El fendémeno de las “tomas de tierras”
aparecid, junto con los “loteos pirata”, como modalidad de expansién en el
AMBA a principios de la década de 1980 ante la crisis del sistema de los loteos
populares, ocasionada por las intervenciones expulsivas y los drasticos cambios
en la politica urbana impuestos por la tltima dictadura civico-militar y por la
crisis econdmica estructural iniciada en la década anterior (Clichevsky, Prévot
Schapira y Schneier, 1990). Durante la década de 2000, a pesar del contexto
de fuerte crecimiento econémico en Argentina, con cierta redistribucién del
ingreso, aumentaron las dificultades para acceder al suelo y a la vivienda formal,
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lo cual tiene que ver con aumentos extraordinarios de los precios del suelo a nivel
de toda el AMBA (Baer y Kauw, 2016). Ademds, no se revirtieron las tendencias
de pauperizacién de los sectores mis desfavorecidos de la estructura socio-
ocupacional. Entonces, en las tltimas dos décadas los asentamientos informales
continuaron como una modalidad masiva de expansién urbana popular en el
AMBA.

Apaolaza (2018) entiende a los asentamientos periféricos como la
cristalizacién espacial de la exclusién social, que viene afectando a crecientes
capas de poblacién desde mediados de la década de 1970 y fundamentalmente
desde fines de la de 1990. El autor destaca una aceleracion en la generacion de
nuevos asentamientos informales desde principios de los afios 2000 ¢ identifica
307 nuevos casos en el AMBA en el periodo 2001-2015, que abarcaron 3.243 hay
con una poblacién estimada de 345.806 personas. En cuanto a su emplazamiento
predominantemente periférico, cabe destacar que 229 casos (75%), 2.581 ha
(80%) y 211.000 habitantes (61%) corresponden a la segunda y tercera corona
del AMBA (Apaolaza, 2018). Segtin las bases de datos del Registro Nacional de
Barrios Populares (RENABAP),2 del ano 2018, durante las décadas de 2000 y
2010 en los municipios de la segunda y tercera corona del AMBA se generaron
240 nuevos asentamientos,” que ocupan aproximadamente 3.900 ha y albergan
una cantidad estimada de 68.628 familias.

El Mapa 1 intenta ser una aproximacién a la situacién de segregacioén y
fragmentacion de las periferias del AMBA al mostrar la cercania espacial entre
urbanizaciones cerradas y asentamientos. Esta situacién se observa en la gran
mayoria de los municipios de la segunday tercera coronadelazonanorte ylazona
sur, particularmente en Pilar, Ezeiza, Esteban Echeverria y Presidente Perén.
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Mapa 1.
Urbanizaciones cerradas y barrios populares en el AMBA. Afio 2020.

Elaboracién propia

Este escenario de disputa por el suelo periférico entre actores y modalidades
socio-habitacionales contrapuestas se intensifica por el hecho de que los
desarrolladores inmobiliarios vienen mostrando una tendencia a avanzar sobre
suelos especificos: humedales y los suelos deteriorados por actividades extractivas
(viejas cavas ladrilleras). Se trata de suelos que, dadas sus condiciones fisicas,
histdricamente estaban fuera de toda valorizacién productiva o inmobiliaria vy,
por lo tanto, eran ocupados por asentamientos informales como estrategia de
invisibilizacién y permanencia en los terrenos ante las escasas posibilidades de
reclamo de sus duefios. Los desarrolladores se ven crecientemente atraidos hacia
este tipo de suelos por la posibilidad de adquirirlos a muy bajo precio y captar
diferenciales extraordinarios de renta al urbanizarlos y comercializarlos como
urbanizaciones cerradas (Apaolaza y Venturini, 2021; Pintos y Narodowski,
2015).

En este trabajo se presentan algunos indicios sobre el carcter disperso,
fragmentado y segregado de la periferia del AMBA pero son necesarios
estudios integrales y mas detallados sobre la dindmica espacial de las diversas
modalidades socio-residenciales que conforman la expansién urbana. En ese
sentido, Rodriguez (2018) remarca las limitaciones metodoldgicas de los
abordajes mas comunes sobre la segregacion residencial. Los mismos se basan en
los radios censales, cuyos limites no respetan los de los distintos tejidos socio-
habitacionales, sino que éstos quedan incluidos dentro de los mismos radios,
dando lugar al problema de la “falsa mixidad”. M4s all4 de los andlisis espaciales
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de corte cuantitativo, el autor destaca la importancia de estudiar la segregacién
residencial como relacién de poder expresada en el espacio, y que tiene a la
renta del suelo como mecanismo fundamental de diferenciacién y exclusién entre
grupos sociales.

3.2. Los impactos territoriales del proyecto de la Autopista Presidente Perin

La Autopista Presidente Perdn, actualmente en construccion, constituye la
continuidad del camino del Buen Ayre hasta la Ruta Provincial 2, configurando
un tercer anillo de circunvalacién de la Ciudad de Buenos Aires, luego de la Av.
General Paz y el Camino de Cintura, y antes de la Ruta Provincial 6. Segin
fuentes oficiales y periodisticas, la idea de prolongar el Camino del Buen Ayre
surgi6 a mediados de los anos 1990 y a fines de esa década la obra fue adjudicada
pero no se inicid. El proyecto fue reactivado en 2005, con la firma de acuerdos
con nuevas empresas constructoras. Sin embargo, recién en 2009 hubo un nuevo

llamado a licitaciones y las obras se iniciaron en febrero de 201 1.4

Originalmente la Autopista conectaba en su extremo Este con la Au. Buenos
Aires — La Plata pero el ultimo tramo del proyecto debié modificarse por un
conflicto en torno a la afectacién de tierras pertenecientes al Parque Pereyra
Iraola (Narodowski, 2011). Finalmente la autopista consta de 83 kilémetros de
longitud, divididos en 4 tramos (Mapa 2): 1) desde el Acceso Oeste hasta el barrio
20 de Junio, en La Matanza, 2) desde alli hasta la Ruta Provincial 58, en el limite
entre San Vicente y Presidente Perdn, 3) desde alli hasta la Ruta Provincial 53,
eje central de Florencio Varela, 4) desde ésta ultima hasta la Ruta Provincial 2.
En 2019 fueron inaugurados 11 km correspondientes al tramo 1 y en 2020 se
retomaron las obras en los tramos 1, 2 y 3. Se espera la finalizacién de la obra en
su totalidad en 2023.

Esta autopista cambia radicalmente las condiciones de accesibilidad y las
tendencias de valorizacién del suelo en municipios como Ezeiza, Esteban
Echeverria, San Vicente y Presidente Perdén, donde, como vimos, vienen
proliferando proyectos de urbanizaciones cerradas entre 2001-2020, lo cual
coincide con el momento en que comenzaron las gestiones para la construccién
de la autopista (Cuadro 1 y Mapa 2). Es dable suponer que el anuncio de la obra
gener las expectativas y las condiciones necesarias para el posterior desarrollo de
urbanizaciones cerradas en la zona.
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Mapa 2.

El impacto del proyecto de la Autopista Presidente Perén en la expansion de las urbanizaciones cerradas
Elaboracion propia

Segtin los relevamientos realizados (Cuadro 1), entre San Vicente, Perdn,
Ezeiza y Esteban Echeverria se cuentan 50 nuevos emprendimientos de
urbanizaciones cerradas entre los afios 2001-2020, de los cuales se puede estipular
que unos 28 seran beneficiados por la accesibilidad otorgada por la autopista,
considerando su localizacién con respecto ala traza de la mismay alos principales
cjes viales que la intersectan (Au. Ezeiza-Cafiuelas, RP 52 y RP 58). Las nuevas
condiciones de accesibilidad son una ventaja para el desplazamiento en menor
tiempo y mayor comodidad tanto a la Ciudad de Buenos Aires como a La Plata.

4. El conflicto por la tierra en Guernica como expresién de la
disputa por el suelo periférico entre modalidades divergentes de
produccién de ciudad

4.1 Desarrollo y caracteristicas del conflicto

Desde el 20 de Julio de 2020 se desarrollé un conflicto en torno a 98 ha de tierra
enlalocalidad de Guernica, cabecera del municipio de Presidente Perén, ubicadas
sobre el borde sudoeste de la “mancha urbana” del municipio. Se traté de un
proceso de ocupacion de tierras que llegd a involucrar a més de dos mil familias.
Desde un comienzo, desde las organizaciones sociales el proceso fue referido no
como una “toma” u “ocupacién” sino como una “recuperacion de tierras”, para
resaltar el cardcter reivindicativo del proceso en torno a devolver a la tierra su
funcién social frente a los intereses privados especulativos. El nuevo barrio que
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comenzd a nacer se estructurd en 4 sectores: La Lucha, La Unidn, 20 de Julio y
San Martin (Mapa 3)

Las 57 ha correspondientes a los sectores La Unién y La Lucha fueron
reclamadas por la firma El Bellaco S.A, dedicada a emprendimientos
inmobiliarios. La parcela bajo propiedad de esta firma tiene una superficie total
de 360 ha, sobre la cual se planea construir el complejo de barrios cerrados del
Club de Rugby San Cirano. A la fecha sélo se encuentra en construccién la
primera etapa del Masterplan, iniciada en 2014 en el extremo oeste del predio
(Mapa 3). Este nuevo barrio cerrado se incluye entre aquellos cuyas condiciones
de accesibilidad y valorizacién se verdn beneficiadas con la construccién de la
Autopista Presidente Perdn. Las otras 41 ha en conflicto (sectores de San Martin
y 20 de Julio) fueron reclamadas por otros propietarios de menor escala, la
mayoria de los cuales estaban vinculados al poder politico local.

Un primer censo realizado por el gobierno provincial entre el 18 y 19 de
septiembre arrojé un total de 1.904 familias o personas adultas solas, mientras
que un nuevo relevamiento llevado a cabo entre los dias 19 y 22 de octubre dio

como resultado 1.399 familias.’ Tras tres meses de negociaciones intermitentes
con el gobierno provincial por parte del cuerpo de delegados y delegadas y
organizaciones de la Recuperacién de Tierras de Guernica, el proceso finalizé con
un violento desalojo de las familias en la madrugada del jueves 29 de octubre de
2020.
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Mapa 3.

Localizacién y contexto de la recuperacién de tierras de Guernica
Elaboracion propia

4.2. Alternativas de solucion al conflicto: un proyecto de urbanizacion a partir de la
ley provincial 14.449 de Acceso Justo al Hibitar

El conflicto de Guernica evidencid el cardcter contradictorio y explosivo
del modelo de expansién dispersa, fragmentada, segregada y excluyente
predominante en el AMBA. A la hora de pensar posibles soluciones, se destacan
algunos elementos de la Ley provincial 14.449 de Acceso Justo al Hébitat, que
podrian haber funcionado como marco:

e Articulo 12. “Funcién social de la propiedad inmueble”.

e Articulo 64. Modificacién del Decreto/Ley 8.912/77. Define los
“inmuebles urbanos baldios” y contempla su parcelamiento y/o
edificacion obligatorios. Aplicable a las 41 ha de los sectores 20 de Julio
y San Martin.

e Articulos 20 y 23. Estindares para la admisién de proyectos, con
lotes de superficies minimas de 200m2, y para la dotacién de servicios
e infraestructura minima. Son la base para pensar proyectos de
urbanizacién de las tierras.

e Articulo 51. “Grandes Desarrollos Inmobiliarios”. Los clubes de campo,
barrios cerrados y toda otra forma de urbanizacién cerrada, cuando
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ocupen predios de mas de 5.000 m2, deberan ceder al municipio el 10%
de la superficie total de los predios afectados o el equivalente en dinero o
suelo urbanizable. Aplicable para el caso del proyecto del Club de Campo
San Cirano, que comenz6 las obras en el afio 2014, con posterioridad a
la reglamentacién de la ley.

e Articulo 18. “Promocién de procesos de organizacion colectiva” para
proyectos ¢ iniciativas habitacionales. Estd sin reglamentar pero podria
ser un marco para proyecto de urbanizacién autogestivos.

En los 4 puntos que conformaban la recuperacion de tierras de Guernica, los
vecinos y vecinas desarrollaron un esquema de organizacién a través de delegados
y delegadas por manzana, zonas y barrio, que empalmaron con organizaciones
sociales de base de la zona. Mediante esta organizacién se cubrieron las
necesidades primarias inmediatas, pero también se dio curso al incipiente proceso
de urbanizacidn, a través de la division de los lotes, el trazado de calles y plazas, o
el acceso a servicios como la electricidad. Este proceso también fue acompanado
por estudiantes y profesionales de las carreras de Geografia y Arquitectura de la
UBA y de la UNLP, que conformaron la denominada Comisién de Urbanismo
delaRecuperaciénde Tierrasde Guernica.’ Enun primer momento se realizaron
relevamientos en terreno y luego se disend un proyecto unificado de barrio en
consenso con las asambleas de delegados y delegadas y organizaciones. Se probd
la capacidad de elaborar un producto de calidad urbanistica, que contemplaba
la integracién del nuevo barrio con la trama urbana existente, medidas de lotes
adecuadas por zona, espacios apropiados de circulacién para transporte publico,
preservacién de las riberas, dotacidn de equipamientos colectivos, etc. (Figura 1).
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Figura 1.

Proyecto de Urbanizacién para el Nuevo Barrio Guernica Unido
Comisién de Urbanismo de la Recuperacién de Tierras de Guernica

La propuesta de urbanizacién plante6 un barrio de 145 manzanas y un total
de 2.210 lotes, distribuidos de la siguiente manera: 1.070 lotes en el sector de
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La Uni6n y La Lucha y 1.140 lotes en el sector de 20 de Julio y San Martin. Se
propuso que de la parte perteneciente a la empresa El Bellaco S.A. se destinaran
al barrio unas 36 hectéreas (el 10% de las 360 ha de superficie total de la parcela),
de acuerdo al articulo 51 de la ley 14.449, en una franja de 255 m de ancho (por
el largo del lote).”

Se propusieron lotes de 200 m2, como plantea la Ley 14.449 en su articulo
20. Las manzanas continuaban el damero existente en la zona, cuyas dimensiones
son de 86,6 por 86,6 m, y el trazado vial, disponia de un pasaje en el medio,
que permita generar una mayor cantidad de lotes, arrojando unos 32 lotes por
manzana, con 16 en cada submanzana. De esta forma se buscaba satisfacer la
demanda del lote individual donde cada familia pudiera construir su vivienda,
exigiendo el acceso a los servicios basicos, con la extension de redes y las obras de
infraestructura necesarias.

Ademds se incluyeron toda una serie de espacios comunes que contribuyeran
a la integracién social, cultural y productiva del barrio: espacios verdes publicos
y espacios para huertas barriales que den alimentos bésicos a los comedores
y familias. Se contemplaron corredores verdes junto a los arroyos que cruzan
los terrenos, que sirvieran de paseos riberefios y permitieran la limpieza y
mantenimiento de los cursos de agua. En cuanto a los equipamientos, se
contemplaron espacios para la atencién primaria de la salud y la educacién, entre
otros.

Luego del desalojo de los predios, una parte de las familias que participaron
del conflicto continuaron movilizadas y organizadas en asambleas, con el
acompanamiento de las organizaciones sociales, y en enero de 2021 se logré la
firma de un acta de pre-adjudicacion de lotes con servicios. Finalmente, en agosto
de 2021, el gobierno provincial anuncié la urbanizacién de unas 60 ha dentro
del predio pertencciente a la firma El Bellaco S.A. mediante la aplicacién de lo
estipulado en la ley 14.449. Segun lo anunciado, se producirin 850 lotes con

servicios que serdn destinados a una parte de las familias que participaron del

proceso de recuperacién de tierras.®

S. Conclusiones

Lo que estuvo en entredicho en Guernica no fue la propiedad privada, y tampoco
se tratd solamente de la vulneracion del derecho a la vivienda para amplios
sectores de la poblacién. Lo que se expresé es el modelo excluyente de ciudad
que los capitales inmobiliarios —apoyados en los distintos niveles del Estado -
quieren llevar adelante a cualquier precio. Lo que estuvo en juego, desde una
mirada estructural, fue el proceso mismo de produccién de la ciudad.

¢Por qué sostenemos esto? A nivel social, la urbanizacion, mas especificamente
la expansién urbana, es un proceso que conlleva una gran inversién de trabajo
y de recursos financieros, que se materializan en la generacién de nuevos suelos
urbanizables, productos inmobiliarios, dotacién de infraestructuras viales y de
servicios, etc. En otras palabras, la urbanizacién es uno de los principales procesos
que opera como absorcién del plusvalor social, del excedente econémico de la
sociedad (Harvey, 2013). El modelo de expansién urbana excluyente mediante
urbanizaciones cerradas evidencia cémo ese valor social es apropiado por y para
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las minorias, ya sea propietarios de la tierra, desarrolladores inmobiliarios o
quienes pueden acceder a esa modalidad de consumo residencial.

Frente a este orden de cosas se contrapone la urbanizacién popular. La
propuesta de urbanizacién elaborada desde la Comisiéon de Urbanismo en
conjunto con los cuerpos de delegados y delegadas, asi como toda la difusiéon y
apoyo que tuvo por parte de diversos colectivos sociales y académicos a lo largo
de todo el conflicto, evidencia una gran energfa social, una formidable capacidad
de trabajo, es decir, de producir valor, y, lo que es fundamental, con la premisa
irrenunciable de que esa produccién sea colectiva, horizontal, consensuada, y
sus beneficios se distribuyan igualitariamente. Se trata en definitiva de una
capacidad para llevar adelante la gestién colectiva del proceso de urbanizacién
en pos de un modelo de ciudad diametralmente opuesto al planteado por el
capital inmobiliario concentrado. Y toda esta potencia urbanizadora es la que se
termina negando, echando a perder, cuando priman los intereses de la propiedad
privada especulativa y se privilegian inversiones del presupuesto publico en
infraestructuras, como el caso de la Autopista Presidente Perén, que no hacen
més que potenciar la acumulacién de plusvalor social en unas pocas manos
mediante la apropiacién de la renta del suelo.
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