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Resumen

Los procesos de metamorfosis metropolitana y la formacion de megarregiones constitu-
yen un nuevo estadio del proceso de produccion del espacio, que responde a dinamicas
y alogicas del capitalismo contemporaneo. Asi, las megarregiones establecen un salto
de escala y una de las formas territoriales emergentes en la configuracion del espacio.
En este marco, el Estado ha modificado su papel en materia de desarrollo territorial en
funcion de los intereses globales, generando las condiciones politicas, administrativas,
fiscales y econdmicas para el redespliegue y avance del capital corporativo sobre el terri-
torio. El reescalamiento de la produccién del espacio urbano profundiza las falencias
de la planificacion y el ordenamiento territorial al permitir la preeminencia del capital
inmobiliario-financiero, alimentando procesos especulativos en el uso, apropiacion y
valorizacion del suelo. La region del Tuyt, en el sudeste de la provincia de Buenos Aires,
es un caso testigo de dichos procesos y del salto de escala que supone la formaciéon de
una megarregion, centrada en la metropolis portena. La fuerza del capital corporativo
en todas sus formas, la ambivalencia del Estado en todas sus dimensiones, los cambios
tecnoldgicos y los cambios en los estilos de vida confluyen en alterar la forma, estructura
y funcién de distintas escalas territoriales e impulsan la expansion de la produccion
privada de la ciudad sobre nuevos territorios, més alla de las coronas metropolitanas
de Buenos Aires, donde prolifer6 desde los afios noventa.

PALABRAS CLAVE: METAMORFOSIS METROPOLITANA. REESCALAMIENTO TERRITORIAL.
MEGARREGION. URBANIZACIONES PRIVADAS. REGION DEL TUYU.
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Metamorphosis and territorial re-scaling: mega-region and
urban expansion in southeastern of Buenos Aires province
(2000-2020)

Abstract

The metropolitan metamorphosis processes and the formation of mega-regions are a
new state of the process of space production that responds to contemporary capitalism’s
dynamics and logics. As such, mega-regions are a leap of scale and one of the emerging
territorial forms in space configuration. Within this framework, the State has modified
its role in territorial development according to global interests creating the political,
administrative, fiscal and economic conditions for the redeploying and advancement of
corporate capital over the territory. The re-scaling of urban space production deepens
the lack of territorial planning by allowing the pre-eminence of real estate-financial
capital, fueling speculative processes in land use, appropriation and valorization. The
Tuyt region, in the southeastern of Buenos Aires’ province, is a witness of these pro-
cesses, and the leap of scale involved in the formation of a mega-region, centered at the
portefia metropolis. The strength of corporate capital in all its forms, the ambivalence
of the State in all its dimensions and technological and lifestyles changes converge on
altering the shape, structure and function of different territorial scales and drive the
expansion of the city’s private production over new territories, beyond the metropolitan
crowns of Buenos Aires, where it proliferated since the 1990s.

KEYWORDS: METROPOLITAN METAMORPHOSIS. TERRITORIAL RE-SCALING. MEGA-REGION.
PRIVATE DEVELOPMENTS. TUYU REGION.
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Introduccion

En las tltimas décadas se ha verificado una reactivacion de la investigacion urbana y
las discusiones tedrico-metodologicas sobre la naturaleza de lo urbano, la planificacion
territorial y el urbanismo. Como resultado de ello, se observan dos fendmenos simulta-
neos. De un lado, se ha producido un enorme caudal de informacién empirica sobre la
transformacién de la ciudad, en especial de las grandes metropolis latinoamericanas. De
otro lado, se han reactivado las visiones criticas sobre la produccion del espacio urbano,
ya sea recurriendo a autores clasicos, como a nuevos referentes de la cuestion urbana.

Esta produccidn tedrica, a menudo apoyada en observaciones empiricas, ha generado
una profusa secuencia de adjetivaciones sobre la ciudad (ciudad global, posmetropolis,
ciudad dual, ciudad difusa, metapolis, etc.) y, asimismo, ha definido o resignificado
una serie de procesos urbanos emergentes (suburbanizacién, verticalizacion, gentri-
ficacion, policentrismo, etc.).

Estas contribuciones generaron dos consecuencias significativas y contrapuestas. De un
lado, han aportado nuevas herramientas conceptuales para comprender la naturaleza
contemporanea de la metamorfosis urbano-metropolitana y, al mismo tiempo, han
generado luz y opacidad en el analisis urbano. Si bien la producciéon empirica ha sido
profusa, ha estado frecuentemente regida por la biisqueda de indicadores que revelen
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cuanto de “globalizacién” o de “gentrificacién” hay en nuestras ciudades y barrios.
A veces, la sofisticacion de la discusion teoérica derivé hacia cierta dogmatizacion y
fetichizacion, haciendo zigzaguear el progreso del conocimiento sobre lo urbano y sus
procesos, con riesgo de perder de vista complejidades y singularidades de los casos, asi
como las perspectivas de anélisis multiescalar e intrametropolitano.

Para el anélisis del caso elegido partimos de supuestos que orientan nuestras inda-
gaciones. El primero, propone que los procesos de metamorfosis metropolitana y la
formacion de megarregiones, constituyen un nuevo estadio del proceso de produc-
cion del espacio que responde a crisis, fragilidades y nuevas dindmicas del capitalismo
contemporaneo, cada vez més orientadas hacia la produccion de espacio urbano. Las
megarregiones aparecen asi —junto a las ciudades globales— como las formas territo-
riales emergentes de la configuracion territorial multiescalar del capitalismo en la fase
actual de su ciclo sistémico de acumulacion (Arrighi, 2014). El segundo, postula que
estos procesos y dinamicas son resultado de pautas de consumo globales que generan
nuevas urbanidades y estilos de vida, promovidas por actores globales y locales que
participan en la produccion de bienes simbolicos, entre ellos los inmobiliarios. El ter-
cer supuesto, propone que, en el marco de la reestructuraciéon econémica mundial, el
Estado ha modificado su papel en materia de desarrollo territorial en funcién de los
intereses globales. Para ello, ha generado las condiciones politicas, administrativas,
fiscales y econdmicas para el despliegue y desarrollo territorial del capital corporativo.

La convergencia entre las nuevas logicas del capital inmobiliario-financiero, los cambios
socioculturales (estilos de vida y de consumo) y la desnacionalizacién del Estado, deja
un gran espacio para la destruccion creativa del territorio y su regeneracion, acorde a la
reorientacion del capital hacia el uso del territorio como plataforma de reproduccion. El
capital parece usar al territorio en sus diversas escalas y formas como un recurso para
reducir o corregir la insostenible brecha entre la materialidad (produccién de bienes)
y la desmaterializacion creciente de la reproduccion capitalista (financiarizaciéon).

Esta convergencia explicaria el salto de escala en la produccion y articulacién terri-
torial, generando megarregiones y capturando espacios litorales, como la region del
Tuyu. Estos se han convertido en residencia permanente de habitantes metropolitanos,
expandiendo la ciudad por decenas de kilometros, o se han convertido en segundas
residencias a distancia, de uso cada vez mas frecuente durante todo el afio, como en el
caso del litoral maritimo bonaerense, hacia el cual se expande el fen6meno de las urba-
nizaciones privadas (UP) de la tercera y cuarta corona metropolitana de Buenos Aires.

Este trabajo se propone, en consecuencia, discutir y analizar transformaciones territo-
riales que por su complejidad caracterizamos como metamorfosis; asi como cambios de
escala que, por su magnitud, estarian dando lugar a una forma territorial emergente:
la megarregion. Los referentes empiricos del estudio son la megarregion Rioplatense
y un corredor turistico y urbano que se analiza en detalle: 1a region del Tuy(, més pre-
cisamente su borde litoral en el sudeste de la provincia de Buenos Aires.

Desde el punto de vista metodologico, los objetivos, marco teérico y supuestos del estu-
dio se empirizan en el analisis de las dindmicas inmobiliarias y de la ocupacién/expan-
sion del suelo urbanizado en los partidos (departamentos, municipios) de la region
del Tuyt. Para estas indagaciones se utilizaron fuentes de informacién secundaria,
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publicaciones especializadas, portales web institucionales de la provincia de Buenos
Aires y de los partidos de la region, asi como entrevistas a actores locales y relevamientos
de terreno de los principales emprendimientos inmobiliarios regionales.

El articulo se estructura en cuatro capitulos. El primero aborda los cambios en las 16gicas
del estado y el capital, y presenta la hipdtesis de una cuadruple naturaleza del cambio de
escala en los procesos socio territoriales recientes. El segundo capitulo aborda los con-
ceptos de metamorfosis territorial y megarregion. El tercero, presenta la megarregion
Rioplatense, a partir de sus antecedentes de planificaciéon y de una breve descripcion
de sus principales caracteristicas, configuracion, dimensiones y procesos que llevaron
a su formacion. El cuarto capitulo presenta y analiza la evolucién reciente de la region
del Tuy1, en particular, los procesos de expansion urbana y las formas de produccién
y apropiacion del suelo en la franja litoral que componen los partidos de La Costa,
Pinamar y Villa Gesell. Por tltimo, el estudio cierra con algunas reflexiones finales.

Repensando actores, escalas y territorios

Una de las caracteristicas del proceso de globalizacion es que las jerarquias de escala
centradas en el Estado-Nacion, transitan desde cierta centralidad de lo nacional, hacia
su desestabilizacion por préacticas y procesos globales. Entre los rasgos mas salientes
de los mismos, Sassen destaca la formacién de un mercado global de capitales y la
multiescalaridad (Sassen, 2007). Estos procesos, inmersos en territorios e instituciones
nacionales, participan en la produccion del territorio, en sus logicas e intereses, domi-
nados en los tltimos afios por la necesidad de superar o diferir las crisis sistémicas,
complejas y recurrentes del capitalismo, valorizando en ciertos territorios capitales
ociosos o desplazados de otros sectores en declinacion. Se trata de un creciente proce-
so de desnacionalizacion de las politicas ptblicas, afectando territorios a partir de la
logica del capital corporativo global, que encuentra asi en la metamorfosis territorial
los mecanismos para sortear su fragilidad, a través de la produccién y transformacion
del espacio, articulando sus formas fundiaria, inmobiliaria, productiva y financiera.

En el caso del capital fundiario e inmobiliario, una de las formas de participacion en
el mercado global de bienes raices es la adquisicion de grandes fracciones de tierra o
inmuebles bien localizados a la espera de valorizacién y realizacion, a través de distintos
proyectos. En cuanto al modelo de negocio, en el caso de los emprendimientos inmo-
biliarios turisticos o destinados a segundas residencias (barrios o ciudades privadas),
aparecen productos comercializados globalmente como chacras con vifiedos, chacras
maritimas, pueblos maritimos y distintas tipologias de UP con diversidad de amenities
y equipamientos de gran escala (puertos nauticos, helipuertos, links de golf, canchas
de polo, lagunas, etc.) que evocan destinos turisticos publicitados, imagenes o marcas®
reconocidas en el mercado del turismo nacional e internacional.

Independientemente del origen del capital de los desarrolladores, hay pautas
comunes en cuanto a los productos inmobiliarios ofertados,” y los instrumentos de

1 Este es el caso de Crystal Lagoons®, una compafiia norteamericana cuya tecnologia hace posible la creacién
de vida de playa y efectos tropicales en cualquier parte del mundo: https://www.crystal-lagoons.com/es/

2 El Barrio privado Terralago (Canning, partido de Ezeiza), La Mansa (partido de General Madariaga), Green
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comercializacién3 y venta que los homogenizan. En América Latina, se apela a los
“paisajes” y proyectos inmobiliarios que han experimentado lugares como Miami, Punta
del Este o destinos como la Riviera Maya, Punta Cana, etc. para atraer consumidores
de sectores de ingresos medios-altos y altos, que han experimentado esos lugares.
Como afirma Garcia Canclini, “...no s6lo debemos considerar al consumo desde su
racionalidad econdmica, sociopolitica interactiva o desde sus aspectos simbolicos y
estéticos de la racionalidad consumidora; sino también admitir que en el consumo se
construye parte de la racionalidad integrativa y comunicativa de una sociedad” (Garcia
Canclini,1995:45).

Estas preferencias de consumo se difunden globalmente a través de los diferentes dispo-
sitivos digitales y medios de comunicacion, y estan asociadas a ocupaciones y fracciones
de clase especificas, haciendo posible mapear el universo del gusto y estilo de vida, con
sus oposiciones estructuradas y distinciones graduales, que operan en una sociedad
especifica en un punto determinado de la historia (Bourdieu, 1984).

Las politicas turisticas, también pueden leerse como parte de uno de los circuitos econé-
micos del capital corporativo global, vinculado al ocio y al turismo. En este altimo caso,
dichas politicas alientan los desplazamientos intra e internacionales® reorganizando el
calendario para facilitar los “fines de semana largos” o “feriados puente”, permitiendo
el incremento del flujo de desplazamientos hacia territorios mas distantes como es el
caso de la region del Tuyt. También los cambios en los estilos de vida y uso del tiempo
de ocio y vacaciones (més cortas en duracién, pero més veces en el afo), se han visto
facilitadas por una serie de dispositivos y plataformas que diversifican la oferta y cap-
tan una parte de la renta turistica. Por ejemplo, inmobiliarias globales como Remax,>
plataformas de alquiler virtual como Airbnb® o de reservas hoteleras como Booking”
y T ripadvisor.8

Las configuraciones espaciales emergentes de estas logicas e intereses permiten incor-
porar la perspectiva relacional en el anélisis del territorio, vinculado a las escalas de
las practicas sociales como construcciones sociales y no como niveles escalares fijos
que confinan las précticas de los actores (Blanco, 2007). Como sostiene Sassen (2007),
las escalas son construcciones histéricas y no debemos naturalizarlas o cosificarlas.

Park private club & spa, (Solanas, Punta del Este, Uruguay), utilizan dentro de su estrategia de venta la marca
Cristal Lagoons.

3 En algunos de estos desarrollos, ademas de inversores privados nacionales, participan fondos de inversién
y fondos de pensién, y se utilizan contratos como el fideicomiso o los circulos de suscriptores, entre otros;
operatorias vinculadas a los procesos de financiarizacion.

4 Nos referimos a lineas aéreas Low Cost, Hot sales y Black Friday en materia de venta de pasajes y paquetes
turisticos.

5 Esta franquicia se cred en 1973 y posee mds de 6.000 oficinas en mds de 90 paises. Por ejemplo, Pinamar,
en la regién del Tuyd, cuenta con una oficina: http://remax.com.ar

6 Airbnb, acrénimo de “airbed and breackfast”, fue creada en 2008, en San Francisco (USA), como una cuenta
gratuita global dedicada a ofrecer alojamiento en cualquier parte de mundo. Es una comunidad basada en la
idea de compartir: http://airbnb.com/s/homes

7 Fue creada en 1996 en Amsterdam como una startup (empresa emergente) y se ha convertido en una de las
empresas digitales de viajes lideres en el mundo.

8 Se crea en 1999 en USA como una plataforma turistica digital que ofrece, a los visitantes criticas de los
propios usuarios de servicios turisticos.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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La percepcion actual del tiempo aproxima a los lugares como resultado de la mejora
de las infraestructuras viales y de transporte (trenes de alta velocidad, lineas aéreas
Low Cost, autopistas), de las mejoras tecnoldgicas en los automoviles (mas confort,
maés seguridad, més velocidad) y la reduccion de los costos econdémicos en los despla-
zamientos. Aunque los tiempos de traslado sean los mismos, la “experiencia del viaje”
es més placentera y genera menos resistencia. Los sectores de altos ingresos tienden a
desplazarse con mayor frecuencia en tramos de media y larga distancia. En suma, por
las razones antes mencionadas, entre otros motivos, se intensifican los viajes a destinos
distantes y proliferan las segundas residencias lejos de la residencia habitual.

Una de las claves explicativas mas potentes de este cambio de escala y complejizaciéon
de las estructuras territoriales esté en la especulacién inmobiliaria, en la valorizacién
del suelo y en la explosidon de la oferta de diferentes submercados de bienes raices.
Estos procesos profundizan la naturaleza y las caracteristicas del sistema capitalista,
dénde ahora no solo el proceso de financiarizaciéon avanza sobre la economia y la vida
cotidiana de las personas, sino también sobre las l6gicas de produccion del territorio
en escalas y alcances territoriales mas amplios.

Como sintesis de estas argumentaciones, podemos sostener que el salto de escala que
produce tipologias espaciales como las megarregiones, conlleva cuatro tipos de rees-
calamiento: territorial, temporal, del capital y de la gobernanza.

Sobre los conceptos de metamorfosis y megarregion

En los tltimos anos, los estudios sobre espacios urbanos y metropolitanos han incor-
porado neologismos, adjetivaciones y nuevos conceptos con el propdsito de abordar
las aceleradas y complejas transformaciones. Sin embargo, no se han podido superar
los abordajes parciales o sesgados hacia algtin aspecto en particular (forma, estructura,
densidad, concentracion de funciones, usos del suelo, movilidad, innovacién, ambien-
te, etc.). En ese camino, los conceptos de ciudad difusa (Indovina, 1990), metapolis
(Ascher, 1995) y ciudad global (Sassen, 1991) han sido algunos de los mas trascendentes
y utilizados en la produccion cientifica urbana de los Gltimos treinta afios.

Algunos autores latinoamericanos vienen insistiendo en que los procesos que atra-
viesan las grandes ciudades no son simples cambios, mutaciones o transformaciones,
sino metamorfosis que alteran radicalmente la forma, estructura, limites y patrones
de urbanizacion; lo que seria consecuencia de la potencia inductora del proceso de
globalizacion y transformacion reciente del sistema capitalista (De Mattos, 2010).

Como parte de la metamorfosis aludida, se ha generalizado la configuracion de archi-
piélagos urbanosy, finalmente, el ensamblaje de territorios. Asi, en términos de escala,
forma, estructura y funcion, las megarregiones, segin Brenner (2003), se constituyen
en las plataformas territoriales de la nueva configuraciéon multiescalar y global del
espacio derivada de las 16gicas predominantes en la fase actual del capitalismo.

Segtn Ciccolella y Lencioni (2018), la megarregion, —ain sin ser s6lo urbana—, cons-
tituiria una etapa superior en el proceso histérico de urbanizacién. En efecto, en el
espacio megarregional se diluye la distincién entre campo y ciudad, entre lo urbano,

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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lo suburbano, el periurbano, el centro y la periferia. La megarregion es una estructura
espacial polinuclear, a la vez cohesionada y dispersa, homogénea y heterogénea. Igual
que en las formas territoriales pretéritas, la megarregion es un espacio con estructura
jerarquica, pero complementaria. En este tipo de espacios, el Estado y las politicas terri-
toriales se ven aiin mas debilitadas, de un lado, por los vinculos directos y estrechos con
la economia global y el capital corporativo; del otro lado, por la interjurisdiccionalidad,
magnitud y complejidad territorial (Ciccolella y Lencioni, 2018).

La formacion de megarregiones, plantea interrogantes y desafios en materia de gober-
nabilidad y gestion territorial. En efecto, la formacién de megarregiones profundiza
las falencias de la planificacién urbana y del ordenamiento territorial y ambiental. Las
regulaciones estatales son asi sorteadas por el capital inmobiliario-financiero, cuya pree-
minencia alimenta procesos descontrolados de apropiacién, uso y valorizacion del suelo.

La megarregion interpela de este modo no sélo a la concepcidén del territorio, sino
a la intervencidn sobre el mismo. La configuracién de una megarregion requiere
inversion publica en infraestructuras que exceden la esfera de los gobiernos locales,
provinciales y a veces nacionales. Es necesario repensar la arquitectura institucional
vigente para gestionar esta nueva escala territorial, buscando complementariedades y
articulaciones que eviten la profundizaciéon de desigualdades socioterritoriales (Cic-
colella y Lencioni, 2018).

El sistema capitalista se ha ido tornando cada vez més territorio-dependiente o terri-
torio-intensivo para alimentar su reproduccién y expansion, y sortear fragilidades
y crisis. La renovacion y rehabilitacion de areas centrales y la produccion de nuevos
suburbios discontinuos a gran escala, la construccion de nuevas infraestructuras para
el transporte, la produccion de nuevos submercados inmobiliarios (urbanizaciones
privadas y parques comerciales, industriales, tecnoldgicos y logisticos) da cuenta de
alteraciones sustantivas en el proceso de metropolizacion y en el salto de escala de
lo urbano. En ese salto de escala, la megarregion integra y captura geograficamente
metropolis, ciudades, enclaves productivos y logisticos, reas naturales y rurales a
través de la proximidad funcional.

Finalmente, la triada globalizacién, neoliberalismo y revolucion tecnoldgica constitu-
yen una potente base explicativa del comportamiento de las tendencias de produccién
del espacio y de las formas territoriales emergentes, como es el caso de las megarre-
giones (Ciccolella, 2017).

La megarregion Rioplatense

Antecedentes de planificacion a escala macrorregional en Buenos Aires

Si bien la panificacion del desarrollo territorial en nuestro pais ha sido una preocupacion
mas técnica que politica, la cuestion regional aparece en la agenda publica en diferentes
periodos de gobierno. Més alla del grado de aplicacion de los instrumentos formulados,
hay antecedentes que corresponde mencionar. Por ejemplo, los Planes Quinquenales
del peronismo historico que, si bien no fueron explicitamente territoriales, actuaron
como instrumentos de desarrollo territorial.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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El Esquema Director para el ainio 2000 (1968),9 también reconoce a la Ciudad de
Buenos Aires (CBA) y su area metropolitana (25 partidos provinciales) como parte de
una region mayor. Dicho Plan, propone una estructuraciéon espacial lineal apoyada
sobre la franja riberena y la extensiéon de una red vial que acompafie el proceso de
crecimiento urbano-metropolitano, conectando las conurbaciones de Rosario, Buenos
Aires y La Plata. La experiencia del CONADE fue, quizas, la principal experiencia de
regionalizacién a nivel nacional como estrategia de planificaciéon de las inversiones
publicas.

El Estudio Especial del Sistema Metropolitano Bonaerense (SIMEB, 1977) mantiene
los criterios generales del Esquema Director para el afio 2000 y considera a la Region
Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) como un eje fluvial urbano-industrial que
vincula funcionalmente el Gran La Plata, el Gran Buenos Aires y el Gran Rosario.
En 1977 también se aprueba el Decreto-Ley N°8912 de Ordenamiento territorial
y usos del suelo, de aplicacion en toda la Provincia de Buenos Aires (PBA). Esta
legislacidon, atin vigente, es un salto de escala importante en la concepcidén del terri-
torio y de los instrumentos de intervencion territorial. Las parcelas y el proceso de
urbanizacion (dotacién de infraestructuras urbanas basicas) pasan a ser el eje de
regulacién principal, diluyéndose asi las miradas integrales y multiescalares del

territorio provincial.!®

Esta ley, ademés de establecer las etapas del proceso de planificacion, los criterios
de expansion urbana e indicadores urbanisticos basicos y de cumplimiento obli-
gatorio para todos los municipios de la PBA, acaba con los denominados “loteos
econdmicos” (sin la provision de servicios de infraestructura basicos) en manos
de desarrolladores locales, quienes promovian procesos de suburbanizacion de
baja densidad; dinamica que impactaba directamente en los gobiernos municipales
quienes debian asumir los costos de urbanizacion. Pero esta ley, criticada desde su
puesta en marcha por loteadores y agentes inmobiliarios, termin6 siendo un potente
instrumento a favor del capital fundiario e inmobiliario, ya que facilit6 el desarrollo
de clubes de campo primero, y urbanizaciones privadas después, en particular, a
partir de los ahos noventa.

Bajo distintas tipologias de UP (clubes de campo, barrios cerrados, chacras maritimas,
ciudades nuevas), el proceso de suburbanizacién metropolitano adquiere dimensio-
nes inéditas. Se estima que la superficie de suelo metropolitano consumido bajo estas
tipologias supera dos veces la superficie de la CBA (200 km?)!! con las implicancias
ambientales, econdémicas y sociales que este cambio implica. Desde el punto de vista
territorial, se pasa de un patrén de urbanizaciéon mas compacto y de crecimiento tenta-
cular, a uno més disperso y en archipiélago (Mignaqui, 1998; 1999; Ciccolella, 1999),
facilitado por la expansion y modernizacién de las vialidades rapidas metropolitanas.

9 Fue formulado por el Consejo Nacional de Desarrollo (CONADE) y estuvo influenciado por el Plan para la
Region de I'lle de France (Region parisina) formulado por el IAURIF (Francia). EI CONADE dividié al pais en
ocho regiones-plan.

10 La cuestion regional reaparece en el Plan trienal de gobierno para la provincia de Buenos Aires durante la
gobernacion Cafiero (1987- 1991) y en la gobernacion Scioli (2011-2015) como parte del estudio Evaluacién
de la Infraestructura social basica de la Provincia de Buenos Aires - Informe final - Proyecto de Regionalizacién
de la Provincia de Buenos Aires.

11 Lineamientos Estratégicos Metropolitanos, Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda, GBA, 2007.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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Esta misma ley es la que regula los procesos de loteo y expansion urbana de las loca-
lidades balnearias tradicionales del sudeste bonaerense, que como analizaremos mas
adelante, han expandido el area urbanizada con un patrén de urbanizaciéon disperso o
difuso y de baja densidad.

La situaciéon de los municipios de la regiéon del Tuyt en materia de ordenamiento
territorial'® no escapa a la situacion general de los municipios de la PBA. Ademas de
las deficiencias presupuestarias, se suman las técnico-politicas: la principal herra-
mienta de planificacion urbanistica municipal es la zonificacion segtin usos, aprobada
por ordenanzas municipales. La ausencia de Planes Urbanos que fijen los criterios
de expansion y densificaciéon urbana, en funciéon de una hipétesis de crecimiento
poblacional y de la capacidad de las redes de infraestructura basica instaladas (agua,
cloacas, pluviales) y/o planificadas, agrava los impactos ambientales y econdmicos
de este patron de urbanizacion. Al mismo tiempo, la ausencia de organismos regio-
nales interjurisdiccionales y de voluntad politica para generar colaboracion entre
organismos provinciales con competencias territoriales y que produzcan datos para
la toma de decision, acentta la fragmentacion de territorios que funcionalmente son
complementarios.

Ni en la década del noventa, ni en lo que va del presente siglo, las autoridades pro-
vinciales de ordenamiento territorial y ambiental han evaluado el impacto que esta
dinamica supone en materia de reconversion y/o incorporacion de suelo al mercado,
tanto en la RMBA como en la region del Tuyd. En este tltimo caso, debe agregarse que
muchos loteos se hacen sobre zonas dunicolas, de alta vulnerabilidad ambiental y con
problemas hidroldgicos. Una vez maés, el capital fundiario e inmobiliario es el principal
agente reconfigurador de este territorio, avanzando asi en la privatizaciéon de la pro-
duccion de suelo urbano sobre los frentes maritimos. En otras palabras, la gestiéon de
la cuestion regional sigue siendo una de las asignaturas pendientes.

Una megarregion en formacion

La megarregion Rioplatense se desarrolla como un extenso territorio en forma de “S”,
con una extension lineal de alrededor de 800 km, desde el area metropolitana Santa Fe-
Parana, hasta la de Mar del Plata, recorriendo las riberas de los rios Parana y de la Plata,
y el litoral maritimo del sudeste bonaerense, con dos apéndices: hacia el noroeste, el area
metropolitana de Cordoba y hacia el este, el litoral uruguayo, centrado en Montevideo
(Figura 1). Esta megarregion, de unos 22 millones de habitantes y aproximadamente
150.000 km? de extensidn, se concibe centrada sociodemografica y productivamente en
la ciudad y la RMBA. A su vez, esta conformada por otras dos subcentralidades metro-
politanas relevantes por su tamafo, funcién y vinculos con Buenos Aires: Montevideo,
capital del Uruguay, y Rosario.

12 Si bien los partidos de La Costa y Villa Gesell tienen Cédigos de Ordenamiento Urbanos aprobados, sélo
Pinamar lo tiene convalidado por la autoridad provincial.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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Figura 1. Megarregion Rioplatense. Fuente: Elaborado por los autores y Marianela Figueroa en
base a Google Earth.

Pocos lugares del mundo concentran porcentajes tan elevados de produccion, fuer-
za de trabajo, investigacion cientifica, flujos inmateriales de informacién y de capital
financiero'3 como la RMBA y la megarregion Rioplatense. Con actividades econémi-
cas diferenciadas, especializaciones productivas o funcionales, los distintos fragmen-
tos de la megarregion Rioplatense, en su desarrollo histérico, han ido confluyendo
en la estructuracion de una macroestructura espacial, en un conjunto de corredores
urbano-agricola-industriales-portuarios-turisticos que dan cohesién y dinamica a esta
megarregion. En ella se superponen y subsisten como capas histdricas de construcciéon
territorial, los trazos y la influencia de los modelos de desarrollo agroexportador, desa-
rrollista y neoliberal que, en algiin punto, mas alla de sus temporalidades especificas (y
de sus rupturas y crisis), se han ensamblado hasta converger en un hibrido territorial
que no puede explicarse sin dicha superposiciéon y convergencia.'4 Mar del Plata y las
localidades balnearias del sudeste bonaerense han oscilado entre el turismo popular y
el ascendente turismo y mercado inmobiliario dirigido a sectores de ingresos medios-
altos, como veremos mas adelante.

El litoral bonaerense —del mismo modo que parte del litoral uruguayo— se va cons-
tituyendo cada vez méas en un enorme suburbio ampliado y discontinuo de la RMBA
(Figura 2), donde miles de portefios poseen o alquilan su segunda residencia. En otras
palabras, estos espacios litorales comienzan a competir de manera creciente, como
segunda residencia, con las UP del periurbano de Buenos Aires, siendo este un sintoma
de integracion y cohesion de la megarregion Rioplatense en dicho corredor turistico.

13 La megarregién Rioplatense concentra mas del 70% del PIB argentino, del valor agregado de la produccién
industrial, de la produccion cientifica y de las infraestructuras materiales e inmateriales necesarias para la
produccion y para la reproduccion del capital.

14 En los ultimos treinta afios puede observarse una sucesion y convivencia de politicas neoliberales y neo-
desarrollistas, con evidente persistencia inercial de la primera.
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Google Earth

Figura 2. Megarregion Rioplatense: corredor turistico litoral del sudeste bonaerense. Fuente:
Elaborado por los autores y Marianela Figueroa en base a Google Earth.

El caso de la region del Tuyu

Origenes del espacio turistico del Tuyu

La campaiia y el litoral maritimo del sudeste bonaerense fueron denominados hacia
fines del siglo XVI con dos topénimos de origen guarani: Tuyu (barros blancos) y Ajé
(tierra blanda). Los partidos bonaerenses que dieron origen al litoral sudeste y actual
zona de playas, desde San Clemente del Tuyt (partido de La Costa) hasta Mar Azul
(partido de Villa Gesell), se llamaron originalmente Rincén de Ajé (hoy partido de
General Lavalle) y del Tuyui (partido de General Madariaga). El primero, fundado hacia
1839 y el segundo, creado en 1865, a partir del antiguo partido de Monsalvo. Tierras
ganaderas, de puertos y saladeros, la regiéon encontraria su desarrollo en el turismo
desde la primera mitad del siglo XX, a partir de familias terratenientes como los Leloir,
Duhau, Saenz Valiente, Zubiaurre, Ramos Mejia, Cobo y Guerrero; y de loteadores,
forestadores y desarrolladores como Gibson, Bunge, Shaw, Gesell y Chiozza, entre
otros, que fundaron los principales balnearios de la region.

De los partidos de General Lavalle (refundado como tal en 1891) y del partido de
General Madariaga (refundado en 1909 con ese nombre) se seccionaron las tierras
que permitieron fundar en 1978 los municipios urbanos de La Costa, Pinamar y Villa
Gesell.! Posteriormente, en 1983, se reemplaz6 la denominacién de “municipio urba-
no” por la de “partidos” de La Costa, Pinamar y Villa Gesell.1®
fundamentos de esta decision radicaron basicamente en el contraste de actividades
y funciones de la franja litoral, eminentemente urbana y turistica, respecto del inte-
rior de los partidos de General Lavalle y General Madariaga, basicamente rurales y
agro-ganaderos.

Los considerandos y

15 Decreto-Ley N°9024/1978, del Gobierno de la Provincia de Buenos Aires, durante la dltima dictadura militar.

16 A través del Decreto-Ley N°9949 de abril de 1983, aiin durante el mismo gobierno de facto.
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En efecto, tal como lo plantea el Plan Estratégico Regional TUYU Mar y Campo,'” rea-
lizado en el afio 2002, la Regi6n del Tuyt se conforma con los tres partidos litorales y
turisticos y los dos partidos rurales, actuando la Ruta Provincial 11 como limite entre
ambas subregiones (Figura 3).

Figura 3. Regidn del Tuyd. Fuente: Plan Estratégico Regional: Tuyd. Mar y Campo, UNLR, MGBA,
Municipalidades de Gral. Lavalle, de la Costa, Pinamar, Gral. Madariaga y Villa Gesell, 2002.

17 Diagnéstico producido por equipos técnicos de los cinco municipios, con asesoramiento de profesionales
de la Universidad Nacional de La Plata.
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El desarrollo urbano de estos nuevos partidos tuvo sus primeros hitos en la creaciéon
del loteo Montecarlo'8 en 1912y, en particular, del balneario Ostende'® hacia 1913.
Posteriormente, se fundan las localidades de Villa Gesell (1931), San Clemente del
Tuyt (1935), Mar de Aj6 (1935), Pinamar (1943), Mar del Tuyt (1945), Santa Teresita
(1946) y San Bernardo del Tuyt (1946). Algunos afios después, en una segunda etapa
de expansi6n urbana y turistica, surgiran hacia los afios sesenta otros balnearios y
localidades como Las Toninas, Costa del Este, Aguas Verdes, La Lucila del Mar, Costa
Azul, Nueva Atlantis, Valeria del Mar y Caril6 (Figura 4).

Referencias
Partido de General Lavalle

la Costa ® Localidades.
1. General Lavalle
2. Favon

Partido de La Costa

* Localidades:
San Clemente
Las Teninas
Sarta Teresita
Iar del Tuyd
Costa del Este
Aguas Verdes
La Lucila cel Mar
10. Costa Azul

11 San Bernardo
12. Mar da 4j5

13. Nugva Atlantis

Partido de General Lavalle

TR

Partido de Pinamar
® Localidades:

14 Montecarle

15. Pinamar

16 Ostende

17. Valeris del Mar

18. Carild

Partido de General Madariaga Partico de General Madariaga

* Localidades:
19. General Madanaga

Parlido de Villa Gesell
.

Localidades.

Partido de Villa Gasell Océano 20. Villa Gesell

Atlantico

DLﬁmiw de partido
——— Rutas Provinciales
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Figura 4. Regidn del Tuyu: partidos y localidades tradicionales. Fuente: Elaborado por los autores
con la colaboracion de ltza Chavez Negrete y Paloma Gonzalez Lobos.

Como puede observarse en las Figuras 5.1y 5.2, la expansion urbana de caracter pablico
y abierto de estos municipios turisticos se completa en una tercera etapa, con el desa-
rrollo de Playa Grande (suburbio de San Clemente del Tuyd), Mar de las Pampas, Las
Gaviotas y Mar Azul (partido de Villa Gesell), a partir de los afios noventa.

Paralelamente, desde fines de los afios setenta y con mas fuerza desde fines de los
afios noventa, comienza a formarse a lo largo de la Ruta 11 un corredor de equipa-
mientos vinculados al ocio y entretenimiento entre San Clemente del Tuyt y Santa
Teresita.2° En el sector sur de esa ruta, en cambio, predominan actividades de servi-
cios, consolidandose sobre todo a la altura de Ostende (partido de Pinamar) un polo

18 Proyecto de ingenieros franceses que no prosperé denominado “Villa Atlantica”.

19 Los belgas Robette y Poli fundan este balneario sobre tierras adquiridas a Manuel Guerrero, en el intento
de reproducir la ciudad belga homénima.

20 En 1977 inaugura Mundo Marino. Posteriormente, en 1997 se inaugura el Parque Acuatico Termas Marinas
Park y, hacia fines de los afios 2010, el parque tematico Costa Salvaje, todos en el Partido de La Costa.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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comercial vinculado a la construccion y confort del hogar, ademas de concesionarias
de automoviles e incluso un hotel “4 estrellas” frente a Carilé.

A

Referencias

Partido de General Lavalle

@ Nuevo loteo
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11. Costa Esmeralda

D Limite de partido

Océano ==
Atlintico Rutas Provinciales
—— Caminos Secundarios

0 2 4 6 B 10km
.
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Figura 5.1. Partidos de la Costa y General Lavalle: Mancha urbana actual y nuevas localidades,
loteos, urbanizaciones privadas y equipamientos turisticos. Fuente: Elaborado por los autores
con la colaboracion de Itza Chavez Negrete y Paloma Gonzalez Lobos.

Estas localidades balnearias fueron madurando y hacia fines de los anos ochenta exis-
tian cinco nicleos urbanos relativamente maduros: San Clemente del Tuyt, Santa
Teresita-Mar del Tuyd, Mar de Aj6-San Bernardo, Pinamar y Villa Gesell. Para esa
época, estos centros ya tenian vida propia, con infraestructuras mas o menos sélidas y
sobredimensionadas en funcién de constituir destinos turisticos masivos.

El Cuadro 1 muestra la rapida evolucion demografica de estos partidos. En 1970 el
partido de La Costa tenia alrededor de 10.000 habitantes,?! mientras que Pinamar y
Villa Gesell contaban aproximadamente con 5.000 habitantes cada uno. El partido
de La Costa muestra un rapido crecimiento, muy por encima de la media del pais
y de la PBA en las décadas siguientes (1980-1990 y 1991-2001), del orden de un
50% en cada una, duplicando para 2001 la poblacién de 1980, afno del primer Censo
Nacional de Poblacion que registra a estos partidos. Algo muy parecido sucede con
los partidos de Pinamar y Villa Gesell, que en 2001 también duplican la poblacién
de 1980. Este crecimiento se ralentiza en los tres partidos en la década siguiente;

21 Enesaépoca el partido de General Lavalle, que incluia a La Costa, sumaba 14.639 habitantes de los cuales,
aproximadamente, 10.000 vivian en la zona litoral del partido.
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aunque corresponde diferenciar el crecimiento de La Costa, del orden del 16% para
ese periodo —mas compatible con la media nacional y provincial, respectivamente
del orden del 10,5 % y 13,0 %—; del de los partidos de Pinamar (24,5%) y Villa Gesell
(30,7%), muy por encima de esos registros.

Referencias
Partido de General Madariaga

@ Sitio de interés:
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Figura 5.2. Partidos de Pinamar, Villa Gesell y General Madariaga: Mancha urbana actual
y nuevas localidades, loteos, urbanizaciones privadas y equipamientos turisticos. Fuente:
Elaborado por los autores con la colaboracidn de Itza Chdvez Negrete y Paloma Gonzalez Lobos.

Las estimaciones para el afio 2020 preveian incrementos del orden del 22% en La
Costa, 26% en Villa Gesell y 47% para Pinamar. Se estaria verificando, por lo tanto, un
nuevo periodo de aceleracion del crecimiento demografico y urbano de estos partidos
que, en conjunto e incluyendo a los de General Lavalle y General Madariaga, actual-
mente suman 190.000 habitantes de los cuales més del 85% se concentra en los tres
partidos litorales. En sintesis, desde 1991 hasta 2020, la regi6on habria incrementado
su poblaciéon en un 124%, muy lejos del 40% que mostrd, para el mismo periodo, el
crecimiento de la poblacioén nacional, provincial y del AMBA. Por encima de ese pro-
medio, los incrementos més significativos se dieron en los partidos de Pinamar (268%)
y Villa Gesell (150%).22

22 En el caso de Pinamar, la ralentizacion de su crecimiento durante los afios 2000 podria deberse a la crisis
econdmica nacional y a la crisis social y politica local debida al asesinato del periodista José Luis Cabezas y
a la destitucion de dos intendentes por hechos de corrupcién.

doi: 10.34096/ps.n4.10402



ISSN 2683-7404
Punto Sur4 (enero-junio, 2021): [47-71] MY
doi: 10.34096/ps.n4.10402

Metamorfosis y reescalamiento territorial: megarregién y expansion...
PABLO CICCOLELLA, ILIANA MIGNAQUI

Cuadro 1. Evolucién de la poblacion regional total por partido y % de variacion
2020/1991. Fuente: Elaboracién propia en base a INDEC, BAI (Buenos Aires
Inteligente) y estimaciones municipales.

CENSOS PROYECCION VARIACION %
PARTIDOS
1970 | 1980 | 1991 2001 2010 2020 2020/1991

General Lavalle (1) | 14.639 | 1234 | 3046 | 3.063 3.700 4.500 4773
General Madariaga 20.567 15.526 16.923 18.286 19.747 23.000 35,90
)

La Costa 25652 | 38603 | 60483 | 69.633 85.000 120,19
Pinamar (3) 8850 | 10.316 | 20.666 | 25768 38.000 268,35
Villa Gesell 11632 | 16012 | 24282 | 31.730 40.000 149,81
$8\T/3L' REGIONDEL | 35706 | 62.804 | 84900 | 126780 | 140.578 190.500 124,38

(1) En el Censo de 1980 pierde la poblacion del actual Partido de La Costa, creado en 1978.

(2) En el Censo de 1980 pierde poblacién por la creacion de los actuales Partidos de Pinamar y Villa Gesell.
(3) La poblacion estimada para el partido de Pinamar en 2020 se basa en un célculo conservador. El municipio
lo establece actualmente en 45.000 hab.

Las transformaciones recientes: causas e impactos

Desde fines de los anos noventa y principios de los afios 2000, se produjo un cambio
cuantitativo y cualitativo del proceso de ocupacion litoral y desarrollo inmobiliario:
(a) expansion de los cascos urbanos tradicionales;?3 (b) expansion acelerada de las
nuevas localidades,?4 y (¢) UP que generaron nuevas formas de ocupacién del suelo.

Durante los afios noventa, la creciente expansion de la pobreza hacia sectores medios
populares y la politica de tipo de cambio barato (con la consiguiente migracion de
turistas a playas del exterior) determinaron una relativa desaceleraciéon de la expansion
urbana en la region, tanto para las localidades populares del partido de La Costa como
para las mas exclusivas del partido de Pinamar. Todo lo contrario ocurrira en la década
siguiente. Esto fortalece la hipotesis de que la region del Tuyt acus6 el impacto de las
politicas y crisis econ6micas nacionales entre fines de los anos ochenta y mediados de
los 2000, y que est4 experimentando una acelerada recuperaciéon desde entonces.?

Las alteraciones del tipo de cambio volvieron a valorizar las playas argentinas, aunque casi
exclusivamente para los sectores sociales de ingresos medios-altos y altos. Ello permiti6 el
resurgimiento del dinamismo inmobiliario, preferentemente en localidades de prestigio,
como Pinamar o Caril6; mientras que, para el caso del partido de La Costa, se observa
un cambio de tendencia hacia la produccion de UP, en especial en el sur del partido,
considerado de manera habitual por el mercado inmobiliario como “al norte de Pinamar”.

23 Por incremento de poblacién residente en consolidacion de loteos tradicionales, formacién de habitat
precario y lanzamiento de nuevos loteos y macro-loteos.

24 Mar de Las Pampas, Mar Azul y Las Gaviotas, entre otros.

25 En enero de 2012 los partidos de Tuyu recibieron mas de 2,5 millones de turistas, de ello se dedu-
ce que dichos partidos recibieran unos 5.000.000 de turistas en esa temporada, mientras que en la
de 2020 esa cifra ya habia alcanzado los 7.500.000 de turistas. Las plazas (camas) disponibles pa-
saron en el mismo periodo de 1.000.000 a 1.500.000: https://www.ambito.com/informacion-general/
la-costa-pleno-recibio-5-millones-turistas-n3722655
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Se trata entonces de una etapa de expansién del espacio turistico litoral, liderada
por el desarrollo de nuevos productos urbanisticos y formatos residenciales y con la
incorporacion de otros actores en la produccion del espacio urbano (Vidal Koppmann,
2016). Pero, ademés de estos productos y actores, se incorporaran nuevas formas de
comercializacion (fideicomisos, loteos al costo, captaciéon de propietarios por carpeta
de clientes de desarrolladoras en emprendimientos metropolitanos, etc.) y la utilizacién
de actualizados recursos argumentales en el marketing y la mercantilizacion del suelo:
el discurso de la sustentabilidad y la cohabitacion con la naturaleza (Verén, 2010).

De modo que el incremento de la especulacion y los nuevos productos inmobiliarios, asi
como la forma de expansion urbana fundamentalmente en base a la producciéon de UP,
ya no solo se observan en las areas centrales de las ciudades o en los bordes metropo-
litanos, sino que también han avanzado sobre franjas litorales de alta vulnerabilidad,
como es el caso de la region del Tuyt, expandiendo los negocios inmobiliarios sobre
areas turisticas que van teniendo un uso cada vez mas intensivo y permanente todo el
afo (Ciccolella y Lencioni, 2018).

A la expansion urbana de los afos noventa, se suma el desarrollo de nuevos macro-
loteos2® y UP,?7 que estan haciendo mas complejo, pero también menos intensivo, el
uso del suelo. Todo ello significa un notable aumento de la presién inmobiliaria sobre
el ecosistema litoral y, en particular, sobre las playas y lineas de dunas de la region,
tornandolo mas vulnerable.

Las Figuras 6.1y 6.2 dan cuenta de la expansion de la produccién de suelo urbano8
entre 2005 y 2020.29 En el primer corte temporal la superficie urbanizada era de
13.575,48 ha; en tanto que para 2020 es de 22.587,76 ha. Esta progresion esta indicando
que, en los Gltimos quince afos, se sumaron 9.011,28 ha, es decir, una expansion del
66,37% respecto de 2005. En otras palabras, en los dltimos quince afios se desarrolld
alrededor del 40% de un proceso de urbanizaciéon que lleva méas de 85 afos.

26 Pinamar Norte, Pioneros y Nuevo Carilé (todos en el partido de Pinamar). Algunos de estos macro-loteos
funcionaran en realidad como UP; mientras que, en otros como Nuevo Carild, la exclusividad se dara por el
elevado precio del suelo.

27 Entre otros, Km 314, Costayres, Pueblo Maritimo, Villa Robles, North Beach, Costa Esmeralda (partido de
La Costa), Dunas, La Herradura (partido de Pinamar), La Mansa (partido de General Madariaga) y El Salvaje
(partido de Villa Gesell).

28 En este proceso distinguimos urbanizaciones muy avanzadas en ocupacién efectiva, como Costa
Esmeralda o Pueblo Maritimo, de otras con incipiente ocupacién, como Km 314 o Villa Robles. La Mansa,
Dunas, Chacras al Mar y Nuevo Carilé ain no han iniciado el proceso de ocupacién efectiva.

29 Cortes definidos por la disponibilidad de capas ofrecidas por Google Earth.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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Figura 6.1. Partidos de La Costa y General Lavalle: expansion urbana 2005-2020. Fuente:
Elaborado por los autores con la colaboracion de Itza Chdvez Negrete y Paloma Gonzélez Lobos.

Referencias
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Figura 6.2. Partidos de Pinamar, Villa Gesell y General Madariaga: expansion urbana 2005-
2020. Fuente: Elaborado por los autores con la colaboracién de Itza Chavez Negrete y Paloma
Gonzélez Lobos.

De las 9.011, 28 ha incorporadas a la expansién urbana, 4.996,10 ha corresponden a
UP, es decir que el 55,44% de dicha expansion se explica no solo por la mercantiliza-
cion de playas y cordones de dunas litorales, sino también por el caricter privado de
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esta ocupacion (Cuadro 2). A estos datos, se podrian sumar 442,31 ha de macro-loteos
privados que, aunque de acceso abierto, apuntan al mismo publico o inclusive a targets
atn maés altos y, por lo tanto, generan espacios igualmente exclusivos por el elevado
costo del suelo, como es el caso de Nuevo Caril63° y los loteos del norte de Pinamar.

Cuadro 2. Superficie de Urbanizaciones Privadas en la Region del Tuyd. Fuente:
elaboracion propia.

SUPERFICIE
PARTIDO NOMBRE EMPRENDIMIENTO HA SUPERFICIE LOTES M?
Km 314: Casas de mar 80,00 Desde 800

Casas y deptos.

B*Parque. Jagiel del medio - 12500 | Desde 1000 /1500

Km 323
Paseo del Bosque - Km 325 16,80 Desde 500/ 600
Costayres - Km 333 167,00 Desde 1000

Unifamiliar / Multifamiliar

Eco - Parque Termal Campos

Dela Costa | del mar - Km 355 2500 | Desde 430 - 600

Angeles del mar - Km 354 296,00 Desde 2500 Lotes y chacras
Rincén de Cobo - Km 359 51,90 Chacras maritimas
Pueblo Maritimo Punta 7900 Desde 1.000

Médanos - Km 370 Unifamiliar / Multifamiliar

Desde 800 /1.200

Villa Robles (1) - Km 374 1.000,00 Unifamiliar / Multifamiliar

North Beach (2) - Km 378 278,00 Departamentos

Costa Esmeralda (3)- Km 382 1.000,00 Desde 800 - 1.700
Subtotal 3.118,70

Desde 7.500 /12.000

f/g:gs;ga La Mansa (4), Ru.ta 11y Ruta 74 267,00 Chacras:2.500 / 6.300

Laguna El Rosario — Ruta 74 106,00 Macro-lotes
Subtotal 373,00

) Desde 1000

Dunas de Pinamar - Km 385 400,00 Chacras: 5.000 /10.000
Pinamar La Herradura 107,00 Desde 800

Pinamar Chico 4,00

Barrio Pioneros 37,90 Desde 750

Solar del Norte 16,00
Subtotal 564.90

El Salvaje - Km 427 379,00 Desde 2.500’—_ 3.000

) Chacras maritimas

Villa Gesell Dunas de Las Pampas 4,50 1.200

Chacras Almar 556,00 Desde 600
Subtotal 939,50
TOTAL, REGION DEL TUYU (5) 4.996,10

(1) Inicio afio 2000. Lanzamiento comercial, afio 2016. Desarrollador, Juan Vertta y el GRUPO 7 SRL.

(2) Inicio afio 2015. Desarrollador, Grupo Cioffi, comercializa Toribio Achéval.

(3) Inicio afio 1997. Lanzamiento comercial afio 2004. Desarrollador, EIDICO, comercializa Juan Pablo Urruti.
(4) Inicio afio 2014. Comercializa DLM S.A. con marketing del sistema Crystal Lagoons.

(5) El Total de la Regidn del Tuyu corresponde a la superficie desarrollada como urbanizacién privada (UP).

30 Nuevo Carilé es una expansion urbana del area consolidada de Caril6, cuyo Plan Director esta en proceso
de aprobacion por el HCD de Pinamar.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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Conflictos en el uso y apropiacion del suelo y cambios en la forma y
estructura

La principal contradiccion que emerge del proceso analizado —y en sentido contrario
a los supuestos aprioristicos de la investigacion urbana— es que la mayor parte de la
ciudad ptiblica en la costa bonaerense se ha vuelto casi tan inaccesible para los sectores
de ingresos medios como la ciudad privada. Un rapido analisis del precio del m? en
localidades tradicionales del partido de La Costa permite afirmar que a igual localizacion
(cercania al mar, vecindario consolidado, redes de servicios, etc.), los precios duplican
o triplican los de algunas UP, como Costa Esmeralda, Km 314 o El Salvaje.3!

Otra contradiccion es que la ausencia de regulacion del mercado de suelo por parte del
Estado, las crisis econ6micas recurrentes, la inestabilidad del peso, las restricciones
al retiro de ahorros y de acceso al ddlar, asi como los costos e incertidumbre para el
desarrollo de inversiones productivas, convierten a la inversién inmobiliaria en una
reserva de valor y un reaseguro de rentabilidad. Al igual que en la RMBA, el desarrollo
de UP en la costa bonaerense suma a las finanzas locales nuevos contribuyentes y, en
consecuencia, mayores ingresos para los limitados recursos municipales. En suma, las
politicas macroeconémicas y las deficiencias en la planificacién urbana local (déficit
en servicios urbanos, en seguridad, calidad del espacio publico y proteccién ambien-
tal), dejan un amplio espacio a los desarrolladores de UP y al éxito de estos productos
inmobiliarios.

Estas transformaciones no solamente implican una expansiéon urbana de este espacio
litoral —y sus consiguientes impactos ambientales—, sino también una alteracién en
su forma, estructura, funciones y dinamica de crecimiento. Al cabo de los tdltimos 30
afnos se han duplicado las localidades de la region, se ha alterado el patrén de ocu-
pacion del suelo y el trazado del 40% de la superficie efectivamente urbanizada. Se
han establecido nuevas “areas de prestigio” y atractividad, tanto en la ciudad publica
(caso Mar de las Pampas) como en la ciudad privada (caso Costa Esmeralda). Asi-
mismo, se han modificado y definido nuevos equipamientos, formatos comerciales y
de ocio, lenguajes arquitectonicos, densidades, pautas ambientales, formas de gestion
del espacio urbano, etc. Han cambiado también los imaginarios, denominando a los
desarrollos por proximidad geografica o por proximidad de clase social, mas alla de su
jurisdiccion formal real. Es el caso de Costa Esmeralda, North Beach o Villa Robles,
emprendimientos del partido de La Costa, identificados sociocultural y comercialmente
con la marca Pinamar.

Se ha alterado considerablemente el uso de estos espacios turisticos, ahora frecuenta-
dos durante buena parte del ano, mas alla del verano, Semana Santa y vacaciones de
invierno, e incluso algunos emprendimientos estin siendo considerados como lugar de
residencia permanente.32 En algtin sentido, la region esta funcionando cada vez mas
como un suburbio distante —pero a la vez préoximo— de la RMBA. En efecto, la mayor
parte de la expansion urbana en el Tuyt es utilizada como segunda residencia o activo
de renta temporaria por sectores de ingresos medios-altos, en su mayoria residentes

31 Fuentes consultadas: https://www.argenprop.com/, https://inmobiliariadeltuyu.com.ar/2019/in-
dex.php, https:/bravoinmuebles.com/,  https://inmobiliariaaltieri.com/,  https://www.pinamar.com.ar/
desarrollos-y-loteos/

32 En Costa Esmeralda, la cantidad de familias residentes ha evolucionado de 5 a 100 entre 2015y 2020.
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de UP en la RMBA,33 quienes reproducen en la regién un patrén de apropiacion social
selectivo que acenttia la segregacion socio-territorial, especialmente en el partido de
La Costa, histéricamente identificado con los sectores populares.

Hasta los aflos 2000, la configuracion de este territorio se caracterizaba por la dis-
continuidad fisica de los fragmentos urbanizados y un tejido urbano disperso. En los
altimos veinte afios, dichas discontinuidades tienden a disolverse debido a la expan-
sion urbana. Podria decirse que se ha pasado de una red urbana dispersa a otra difusa
(Indovina, 2009).

Asi, dos logicas de estructuracion espacial se articulan en la region: la l6gica zonal,
resultado de los patrones de urbanizacion tradicionales de loteos y zonificacién segin
usos (zoning) y la reticular, que, como afirma Haesbaert, “...para el gran capital y las
grandes empresas, la territorialidad se manifiesta siempre en mayor medida en forma
de red, porque estan mucho mas interesados en controlar redes y flujos para promover
la circulacion de productos y de capital” (Haesbaert, 2013:23).

Finalmente, la metamorfosis de este corredor urbano lineal radica en su incorpora-
cién mas intensiva al espacio mayor de la megarregion Rioplatense, a partir del uso
frecuente de poblacién metropolitana y de su captacion en la red de negocios y actores
inmobiliarios —también metropolitanos— e incluso por join ventures y franquicias
con agentes inmobiliarios globales, basados fundamentalmente en la herramienta del
fideicomiso y en formas de desarrollo y comercializacion cercanas a la financiarizacion.
Este proceso es consistente con la fase financiera del actual ciclo sistémico de acumula-
cion (Arrighi, 2014), en la cual, la dinamica capitalista experimenta una hipertrofia del
sector financiero (activos y derivados) generandose excedentes de capital. Justamente,
una de las estrategias del capital financiero para materializarse y territorializarse es
la produccion de espacio urbano a gran escala, a través de inversiones inmobiliarias,
fundamentalmente en grandes espacios metropolitanos y desarrollos turisticos de cierta
envergadura, como los que han ido proliferando en el Tuyt en los dltimos quince afios.

Reflexiones finales: ruptura y salto de escala territorial

Los abordajes conceptuales desarrollados en la primera mitad de este articulo, asi
como las evidencias empiricas puestas en relieve en el apartado final, permiten reforzar
algunas reflexiones, hipoétesis e interrogantes.

La formacion de la megarregion Rioplatense, como parte de la metamorfosis territorial
vinculada a un nuevo ciclo sistémico de acumulacién capitalista y al proceso de globa-
lizacion, marcados por las revoluciones tecnolbgicas, el modo de regulaciéon neoliberal,
la creciente financiarizaciéon y la mercantilizacion en la produccion de suelo; seria parte
del contexto y causalidades explicativas de la ruptura y sesgo de la produccion actual
del espacio en el litoral bonaerense.

33 En este sentido, la experiencia de EIDICO es muy esclarecedora, dado que la mayor parte de su cartera de
clientes en la costa ya lo eran en sus emprendimientos de la RMBA.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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El patréon emergente de articulacion territorial estaria entonces definido por un salto
de escala que, a partir de lo observado en el caso de la region del Tuyd, nos lleva a
identificar cuatro dimensiones de reescalamiento:

i) Territorial, por cambios en la forma, estructura, funciéon y usos del suelo en el
espacio urbano y regional del Tuyt y su creciente articulacién a estrategias indi-
viduales y colectivas de habitantes y actores de la RMBA y, de manera general, de
la megarregion Rioplatense. Ello se traduce en un redimensionamiento y resigni-
ficacion funcional, social y econdémica de la region del Tuyt y en particular de su
borde litoral.

ii) Temporal, por las innovaciones en tecnologias de la comunicacién e informacion, el
incremento de la accesibilidad a través de mejoras en las infraestructuras de transporte
y en el confort, seguridad y tiempos de traslado en vehiculos particulares o colectivos,
cambios en los estilos de vida y pautas de consumo; lo que ha aproximado, en términos
de espacio-tiempo, a territorios antes percibidos como distantes.

iii) Del Capital, lo que resulta evidente por el incremento de la escala en la inversiéon
privada y en la diversidad de actores y formas de producciéon y comercializacion inmo-
biliaria, tratindose de emprendimientos de mayor envergadura y complejidad en la
oferta de servicios. Sin duda, el capital corporativo aparece en los altimos afios como
el principal agente productor y configurador del espacio urbano.

iv) De la Gobernanza, porque los procesos de expansion urbana tienen escasa o nula
regulacion a nivel estatal, provincial y local. Los impactos acumulativos de la expansion
urbana quedan invisibilizados por el tratamiento sectorial de los proyectos de desarro-
llo inmobiliario y por la carencia de un ambito integrador, con una mirada regional.
Desde el punto de vista de la gestion territorial y ambiental, esta escala constituye un
espacio interjurisdiccional que plantea un desafio pendiente en materia de arquitectura
institucional.

La ausencia de regulacion del mercado de suelo, entre otros factores, ha ido conso-
lidando una dinamica de expansion urbana fuera del control estatal en los distintos
niveles de gobierno, que entre otras cosas se traduce en una creciente exclusion de
sectores populares. Los instrumentos de planificacion en las escalas metropolitana,
provincial, regional y local no han logrado incidir ni orientar la dinAmica de expansioén
y crecimiento urbano hacia senderos alternativos.

Podriamos afirmar que parte del fracaso de la planificacion del desarrollo territorial y 1a
ausencia de una mirada megarregional/regional, en los términos descriptos, radica en
la no incorporacion del capital corporativo y de sus logicas en el anélisis y diagnosticos
territoriales. La inercia de la estructura burocratico-administrativa de los organismos
con competencia territorial y ambiental no logran anticiparse en la formulacién de
escenarios de desarrollo urbano.

Parte de los desafios de las formas de gestion multiescalar, es avanzar hacia instru-
mentos de concertaciéon intermunicipal e interjurisdiccional, que reconozcan a espacios
como el del Tuyt en sus complejidades, especificidades locales, diferentes temporali-
dades, actores e intereses, articulados en una agenda regional comun.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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Los partidos y ciudades que integran la regiéon de Tuyd, si bien constituyen unidades
administrativas independientes, funcionan en realidad como un archipiélago lineal o
una ciudad difusa y un tnico mercado de trabajo, produccién y consumo. Sin embargo,
se observan carencias de equipamientos de complejidad y escala acorde con el creci-
miento demogréfico regional y la demanda turistica, que ademas ya no es solamente
estival. Dicho crecimiento no se ha traducido en cooperacién y divisién del trabajo a
nivel regional con produccion de equipamientos de ese nivel. Los gobiernos locales
deberian avanzar hacia arreglos territorial-institucionales que prioricen la complemen-
tariedad y no la competencia entre ellos. Esto seria clave para una mayor eficiencia de
las politicas y la inversion ptblica orientadas a la inclusion social y a la recuperacion del
uso popular que supieron tener buena parte de estos balnearios. Ello implica el desafio
de pasar de una gobernanza neoliberal a una gobernanza social, inclusiva y solidaria.

Finalmente, la pandemia del COVID-19 ha puesto de relieve las limitaciones de la
infraestructura y los equipamientos —en particular aquellos vinculados a la salud—,
pero también ha puesto en relieve el riesgo que implica una economia de monocultivo
o dependencia casi absoluta de los flujos turisticos y 1a construccion a ellos ligada, como
sectores excluyentes de actividad econ6mica. Existen evidencias de que algunos lugares
extrametropolitanos del pais, entre ellos el litoral bonaerense en general —y el partido
de Pinamar y sus proximidades en particular—, estan siendo observados con interés por
algunos sectores sociales como lugares de residencia alternativa o principal. No es un
fend6meno completamente nuevo, simplemente la pandemia, y el aislamiento social a
ella asociada, aceleraron tendencias latentes. Esto podria representar una oportunidad
para diversificar la economia de estos lugares. Una nueva etapa de residencializacion
de espacios como el Tuyt, pensada desde una renovada arquitectura institucional y
una mirada integradora e incluyente, podria permitir capitalizar la ruptura que se ha
dado desde mediados de los afios 2000 y la que parece comenzar en el convulsionado
aflo 2020.

doi: 10.34096/ps.n4.10402
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