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Resumen

Los espacios periurbanos constituyen complejos y cambiantes territorios de borde
con respecto a la ciudad, que expresan la transicion espacial y temporal entre lo rural
y lo urbano a través de determinadas articulaciones y tensiones. El objetivo de este
trabajo es analizar los procesos socioterritoriales con incidencia en espacios periur-
banos a partir del caso del Municipio de Esteban Echeverria, ubicado en la zona sur
de la Regi6on Metropolitana de Buenos Aires, Argentina. La metodologia incluye la
observacion de imégenes satelitales, el procesamiento de los datos mediante Sistemas
de Informacion Geografica (SIG) y la realizacion de entrevistas a informantes cali-
ficados. La presentacién y discusion de los resultados se basa en el analisis de datos
cuantitativos sobre las superficies ocupadas por los diversos usos del suelo urbanos
y rurales en el periodo 2004-2022. Los cambios de usos observados se interpretan
como indicadores de los siguientes procesos socio-territoriales: expansién residencial
dispersa, fragmentada y segregada; consolidacion de areas industriales y logisticas;
retroceso de actividades primario-intensivas; y agravamiento de externalidades urba-
nas negativas y de problemas urbano-ambientales. El trabajo se cierra con algunas
recomendaciones de politica territorial para la gestion local.

PALABRAS CLAVE: ESPACIO PERIURBANO. PROCESOS SOCIOTERRITORIALES. USOS DEL
SUELO. EXPANSION URBANA. ESTEBAN ECHEVERRIA.

Socio-Territorial Processes and Changes in Land Use in the
Peri-Urban Space of the Municipality of Esteban Echeverria,
Buenos Aires Metropolitan Region, Argentina

Abstract

Peri-urban spaces constitute complex and changing border territories with respect to
the city, which express the spatial and temporal transition between rural and urban
space through certain articulations and tensions. The aim of this work is to analyze
the socio-territorial processes with incidence in peri-urban spaces, taking the case
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of the municipality of Esteban Echeverria, located in the southern zone of Buenos
Aires Metropolitan Region, Argentina. The methodology includes the observation of
satellite imagery, the processing of data through Geographic Information Systems
(GIS) and interviews with qualified informants. Results and discussion are based on
the analysis of quantitative data on the area occupied by the various urban and rural
land uses in the period 2004-2022. Observed changes in land use are interpreted
as indicators of the following socio-territorial processes: dispersed, fragmented and
segregated residential expansion; consolidation of industrial and logistics areas; loss
of areas of intensive primary activities; and aggravation of negative urban externalities
and urban-environmental problems. The work closes with some recommendations on
territorial policy for local administration.

KEYWORDS: PERIURBAN SPACE. SOCIO-TERRITORIAL PROCESSES. LAND USE. URBAN
EXPANSION. MUNICIPALITY OF ESTEBAN ECHEVERRIA.

PALAVRAS-CHAVE: ESPACO PERIURBANO. PROCESSOS SOCIOTERRITORIAIS. USOS DO
TERRA. EXPANSAO URBANA. MUNICIPIO DE ESTEBAN ECHEVERRIA.

Introduccion

En las dltimas décadas, las periferias metropolitanas han venido adquiriendo rasgos
novedosos, complejos y cambiantes. Se habla de nuevas periferias, extendidas en el
territorio, dispersas, fragmentadas y multifuncionales. Los limites de la ciudad tienden
a desdibujarse, ya que la urbanizacion avanza con muy bajas densidades, mezclandose
morfoldgica y funcionalmente con el entorno rural (Capel, 1994; Monclas, 1999). Estos
procesos se vienen manifestando con fuerza en las metrépolis latinoamericanas desde
los afnos noventa (Pradilla Cobos, 2015). En este marco, se ha centrado la atencién en las
complejas relaciones entre lo urbano y lo rural y en la competencia por el uso del suelo
entre actores sociales de diversos ambitos sectoriales. El concepto de espacio periurbano
es frecuentemente utilizado como herramienta tedrica para abordar estas cuestiones.

El objetivo del presente trabajo es identificar, describir y analizar procesos socioterrito-
riales con incidencia en espacios periurbanos a partir del caso del Municipio de Esteban
Echeverria. Para ello, se parte de la observacion de los cambios en los usos del suelo.
Como muestra la Figura 1, Esteban Echeverria esta ubicado en la zona sur de la Region
Metropolitana de Buenos Aires (RMBA), Argentina, y su area urbana corresponde al
Aglomerado Gran Buenos Aires (AGBA). Este municipio presenta extensas areas que
cuentan con una variedad de usos del suelo y una heterogeneidad socioterritorial que
las tornan representativas de los espacios periurbanos de la RMBA.

En cuanto a la estructura y contenidos del trabajo, en primer lugar, como parte de los
fundamentos tedricos, se desarrolla una definicion de espacio periurbano y se especifica
su uso como herramienta teérico-conceptual, con foco en la interaccién espacio-temporal
entre tres procesos: la expansion urbana, el emplazamiento de actividades primario-
intensivas y la recepcidn de externalidades urbanas negativas. En segundo lugar, se
expone la metodologia implementada, que est basada en la seleccion de un caso de
estudio y es de tipo predominantemente cuantitativo. Se relevaron los usos del suelo en
las areas periféricas de Esteban Echeverria y se compararon las superficies ocupadas por

1. La Region Metropolitana de Buenos Aires es el conjunto conformado por la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires y cuarenta municipios de la Provincia de Buenos Aires.
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distintos tipos de uso en los afos 2004 y 2022. Con dicho fin, se recurri6 a la observacion
de imagenes satelitales y a la sistematizacién y procesamiento de los datos mediante
un Sistema de Informacién Geogréfica (SIG), con el que se desarroll6 anélisis espacial
y geoestadistico. Lo anterior se complement6 con un abordaje cualitativo que incluyd
recorridas de campo y la realizaciéon de entrevistas a informantes calificados.

En tercer lugar, se presentan los resultados de investigacion, que constan fundamen-
talmente de la identificacién y anélisis de los procesos socioterritoriales y problemas
urbano-ambientales con incidencia en el espacio periurbano del municipio, para lo
cual los cambios observados en los usos del suelo operaron como principales indica-
dores. Como expresion especifica de los procesos generales mencionados en el marco
tedrico-conceptual, en el caso de estudio se observa: expansion residencial dispersa,
fragmentada y segregada, bajo modalidades sociohabitacionales contrapuestas (urba-
nizaciones cerradas, loteos populares y asentamientos informales); la consolidacion
de areas industriales y logisticas; el retroceso de actividades primario-intensivas (hor-
ticultura y produccion artesanal de ladrillos); y el agravamiento de externalidades
urbanas negativas y de problemas urbano-ambientales, entre los cuales se destaca la
urbanizacion de zonas de alto valor ambiental, con graves impactos sobre la dindmica
hidrica. Finalmente, el trabajo se cierra con algunas reflexiones teérico-metodologicas
y sobre las principales tendencias territoriales observadas, a partir de las cuales se
realizan algunas recomendaciones de politica territorial para la gestion local.
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Fundamentos tedricos

El espacio periurbano como herramienta tedrico-conceptual

Para definir los espacios periurbanos, en primer lugar, se recurre al concepto de interfa-
se rural-urbana, tributario del paradigma del continuo o gradiente rural-urbano (Castro,
2018). Dentro de ese marco se puede trazar una distinciéon entre procesos y formas

espaciales periurbanos y rururbanos. Las areas rururbanas se vinculan al proceso de

contra-urbanizacion y a la revalorizacion de los atributos rurales por sobre los urbanos

(Cardoso y Fritschy, 2012; Garcia-Ramon, Tullas i Pujol y Valdovinos Perdices, 1995).
Por otro lado, hacia el interior de la ciudad, el espacio periurbano se diferencia de las

areas suburbanas por presentar un nivel de compacidad, densidad y consolidacion

urbana mucho menor (Bozzano, 1990; Hernandez Puig, 2016; Pintos, 1995).

En este trabajo, se define a los espacios periurbanos como territorios de borde con res-
pecto a la ciudad (Bozzano, 2000; Feito y Barsky, 2020), que constituyen una transicion
entre lo rural y lo urbano, y en los cuales se dan dinamicas particulares de valorizacion
y conflicto entre usos del suelo que estan vinculados fundamentalmente a las necesi-
dades de expansion, consumo de alimentos y materias primas y depdsito de residuos
por parte de la ciudad (Morello, Matteucci y Rodriguez, 2003; Valenzuela Rubio, 1986).

Hay tres aspectos derivados de esta definicion y estrechamente vinculados entre si
sobre los que vale la pena profundizar. El primero se refiere al caracter transicional
entre lo urbano y lo rural, de lo cual se desprenden, a su vez, una serie de cuestiones.
En primer lugar, los espacios periurbanos son areas de transicién (en el espacio) y
en transicion (en el tiempo). En ese sentido, Pintos (1995) resalta la alta variabilidad
espacio-temporal periurbana, que se debe fundamentalmente a la configuracion terri-
torial que va adquiriendo el proceso de expansion de la ciudad. En segundo lugar, la
transicion urbano-rural (o rural-urbana) interpela a la definicién de lo urbano y de lo
rural de que se parte, que basicamente puede ser fisica, funcional o cultural. El proceso
de urbanizacién dispersa (sobre el que se profundizara méas adelante) implica que la
delimitacion funcional de la ciudad deja de coincidir con su delimitacion fisica (Demat-
teis, 1998). En tercer lugar, desde una perspectiva funcional, los espacios periurbanos
estan mas condicionados por las dinamicas y necesidades de la ciudad que por las del
campo (Barsky, 2018; Bozzano, 1990; Morello et al., 2003; Valenzuela Rubio, 1986).
En cuarto lugar, los gradientes de rentas del suelo aparecen como un eje central para
entender el carécter transicional de lo periurbano, que se manifiesta en “formas de
produccién y reproduccion social que se suceden, alternan y yuxtaponen en la periferia
metropolitana por compartir en el territorio gradientes de rentas urbanas, industria-
les y agrarias” (Bozzano, 1998:17). En este sentido, la territorialidad periurbana se
caracteriza por el cruce, combinacién o competencia en un mismo territorio de los
factores de valorizacion del suelo que hacen a las rentas agrarias y a las rentas urbanas
e industriales o, en términos més precisos, de factores que valorizan el espacio desde
la ruralidad (fertilidad, calidad ambiental, atributos naturales) o a partir de atributos
maés vinculados a lo urbano (accesibilidad, segregacion residencial, cercania a fuentes
de trabajo y lugares de bienes y servicios).

El segundo aspecto importante de la definici6n antedicha tiene que ver con los usos del
suelo. Se suele describir a los espacios periurbanos como “mosaicos”, compuestos por
fragmentos heterogéneos y autbnomos correspondientes a diversos usos del suelo (Allen,
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2003; Hernandez Puig, 2016; Monclis, 1999). Desde esta perspectiva, suele resaltarse

el caracter indefinido, indeterminado y hasta caético de dichos espacios, que no tienen

limites claros y que no son ni campo ni ciudad. Matizando esta idea, otros autores

remarcan que la estructura de los espacios periurbanos responde a un orden que es

producto de logicas de localizacion especificas (Allen, 2003; Barsky, 2018; Capel, 1994).
Siguiendo a Bozzano, Carut, Barbetti, Cirio y Arrivillaga (2008:209), se entiende por

uso del suelo real a “la manifestacion visible en el territorio de determinadas actividades

y/o formas de ocupacion, a partir de las cuales pueden inducirse determinadas practicas

y/o formas de apropiacién por parte de los actores en cada lugar”. De acuerdo con los

autores, el analisis de los usos del suelo refleja las racionalidades de diversos actores

sociales, cuya interaccién moldea la conformacion de los territorios bajo determinadas

tendencias segtn el predominio de una u otra racionalidad. Entonces, el conflicto por

la produccion, uso y apropiacion del espacio periurbano se da entre diversos actores

sociales guiados por logicas, intereses y estrategias particulares: desarrolladores inmo-
biliarios medianos y grandes; empresas y otros agentes dedicados a los loteos urbanos;

terratenientes pequefios y terratenientes rurales o productores agropecuarios extensivos

medianos y grandes; productores florihorticolas o de otras actividades agropecuarias

intensivas, individuales o agrupados en colonias o asociaciones; duenos de canteras y
productores ladrilleros; empresarios de la industria, el transporte, la logistica y otros

servicios; residentes de ingresos altos, medios o bajos; el Estado a través de los gobier-
nos municipales, provinciales y nacionales; movimientos y organizaciones sociales de

base territorial, entre otros. Las relaciones espaciales y variacion en el tiempo de los usos

del suelo de los espacios periurbanos estan asociadas fundamentalmente a complejas

dinamicas de valorizacién y desvalorizacién que tienen su correlato en la evolucion de

las rentas y los precios del suelo.

El tercer y tltimo aspecto que se desprende de la definicion expuesta, y que surge como
consecuencia de los dos anteriores, es que el espacio periurbano no es necesariamente
todo aquello que rodea a la ciudad; si asi fuese, el término no tendria ninguna capa-
cidad semantica ni explicativa y, por lo tanto, no seria un concepto (Bozzano, 1990,
2000; Valenzuela Rubio, 1986). A partir de esta idea, y con la Regién Metropolitana
de Buenos Aires (RMBA) como referencia empirica, se entiende a la especificidad del
espacio periurbano como la interaccion espacio-temporal entre tres procesos sociote-
rritoriales fundamentales.

A) La expansién urbana

Un proceso determinante que se manifiesta en los espacios periurbanos es la expan-
si6n urbana, entendida tanto en términos fisicos como funcionales. Desde este punto
de vista, el espacio periurbano aparece como las afueras de las areas periféricas de la
ciudad (Barsky, 2010). En su desarrollo como forma espacial y como concepto, sur-
gido en el ambito latino-europeo a mediados de la década de los setenta, el espacio
periurbano esta vinculado a una modalidad especifica de crecimiento de las ciudades,
histéricamente determinada, que es la urbanizacion dispersa, también conceptualizada
como periurbanizacién. Sus principales rasgos son los siguientes: una gran extension
territorial de las areas de expansion, con un alto consumo de suelo; la baja densidad
edilicia y poblacional; la fragmentacién y discontinuidad en la ocupacion del suelo; el
desarrollo de fragmentos urbanos monofuncionales, con baja mezcla de usos del suelo
a su interior; accesibilidad dependiente casi exclusivamente del automévil privado;
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la implantacién de desarrollos comerciales lineales; la falta de espacios publicos; y la
tendencia en las periferias metropolitanas a una estructura urbana policéntrica (Angel,
Parent, Civco y Blei, 2010; Dematteis, 1998; Feito y Barsky, 2020; Hernandez Puig,
2016; Monclus, 1999; Valenzuela Rubio, 1986; Venturini, Rodriguez y Gonzélez Roura,
2019; entre otros).

En las metropolis latinoamericanas, esta forma de urbanizacion se encuentra presente

desde los anos noventa, con caracteristicas de fragmentacion fisica y funcional, y segre-
gacion y polarizacion socioeconémica, con las urbanizaciones cerradas y los asenta-
mientos informales periféricos como principales exponentes de este proceso (Venturini,
Apaolaza, Ferlicca y Sumiza, 2021; Pradilla Cobos, 2015; Vidal-Koppmann, 2015). Cabe

mencionar que, ademés de los usos residenciales, la descentralizacién industrial y la

localizacion de grandes equipamientos también son parte de la expansiéon fragmentada

y dispersa de la ciudad (Bozzano, 2000; Monclis, 1999).

En este punto deben considerarse los particulares efectos sobre los espacios periurbanos
de la valorizacién inmobiliaria progresiva y diferencial y la especulaciéon inmobiliaria,
que se manifiesta en una gran cantidad de terrenos baldios o sin uso efectivo, lo cual
refuerza el patron disperso o discontinuo de urbanizacion (Bozzano, 1990; Pintos, 1995).

B) El emplazamiento y desarrollo de actividades primario-intensivas
que abastecen a la ciudad

Entre estas actividades se destacan la horticultura y floricultura y las actividades extrac-
tivas de suelo (canteras y hornos de produccién de ladrillo artesanal). Aqui el espacio
periurbano aparece como entorno productivo o territorio de cercanias que abastece a
la ciudad (Barsky, 2018). En el caso de la flori-horticultura, la localizaciéon periurbana
se debe al caracter perecedero de los productos, al uso intensivo de los factores de
produccién y a la alta rentabilidad por unidad de superficie, lo que le permite soportar
las altas rentas del suelo cercanas a la ciudad. En las actividades extractivas, el factor
condicionante de la localizacion es el alto impacto de los costos de transporte sobre el
valor del producto final. La presencia de lazos étnicos y culturales también explica la
conformacién y mantenimiento de las zonas horticolas de la RMBA (Bozzano, 2000).

C) La recepcion de externalidades urbanas negativas

Barsky (2018) sostiene que desde la ciudad se producen desequilibrios sociales, demo-
graficos, econdmicos y ambientales que generan deseconomias de aglomeraciéon y que
estos “desajustes” se transfieren en gran medida al espacio periurbano, donde se sociali-
zan. Siguiendo esta linea, se entiende por externalidades urbanas negativas a los efectos
del proceso de urbanizacién —ya sea que provengan de la ciudad consolidada como
de la ciudad en expansiéon— que se manifiestan como problemas urbano-ambientales
en el espacio periurbano. En este punto, el espacio periurbano aparece como receptor
o “sumidero” de residuos y de restos de la actividad urbana en general (Barsky, 2018),
que la ciudad no puede albergar y cuyo transporte a mayores distancias no se justifica,
por lo cual se depositan en su periferia inmediata. Esto incluye el emplazamiento de
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basurales, depositos de chatarra y de escombros, rellenos sanitarios, depositos fiscales
de automoviles, entre otros.>

Otra externalidad negativa derivada de las necesidades de la ciudad es la “decapitacion”
de suelo o “geofagia” producida por las actividades extractivas (Morello et al., 2003).
Estas actividades modifican la topografia al extraer las capas superficiales del suelo y
dejan como resultado terrenos inundables e improductivos en términos agropecuarios.
Tanto la disposicién de residuos de la actividad urbana como la decapitacién del suelo
constituyen verdaderos pasivos ambientales (DPOUyT, 2007), porque condicionan el
aprovechamiento de los terrenos para otros usos productivos o residenciales.

Recuperando conceptos de Blanco y San Cristobal (2012), entre los tres procesos men-
cionados pueden darse articulaciones y tensiones, lo cual funciona como un par dia-
léctico. Las primeras remiten a relaciones de complementariedad o retroalimentacion,
mientras que las tensiones pueden derivar en contradicciones, problemas o conflictos
de tipo social, econémico, politico o urbano-ambiental.

Metodologia

En términos metodologicos, se tomd como caso de estudio al Municipio de Esteban
Echeverria por ser representativo de las formas y procesos territoriales caracteristicos
del espacio periurbano de la RMBA y por la escasez de estudios sobre la zona sur de la
region. El abordaje es predominantemente cuantitativo y se basa en el relevamiento,
medicién y comparacién de las superficies ocupadas por distintos tipos de usos del
suelo reales en dos cortes temporales. Con dicho fin, se llevo a cabo la observacion de
iméagenes satelitales en la plataforma de acceso abierto Google Earth y la consulta de
bases de datos georreferenciadas disponibles en internet correspondientes a organismos
publicos y privados de distintos niveles y &mbitos sectoriales.

En cuanto al recorte temporal, el trabajo abarca las dos primeras décadas del siglo XXI
para situar el analisis en el escenario socioecondémico y politico postconvertibilidad y su
evolucion hasta los afios recientes. Adema4s, este recorte permite considerar los datos
del Censo de Poblacion, Hogares y Vivienda de 2001 y comparar datos demograficos a
lo largo del periodo. En concreto, la variaciéon temporal de los usos del suelo se abordd
de acuerdo con la disponibilidad de imagenes satelitales. Entonces, se relevo el uso del
suelo para un momento actual, comprendido entre los afios 2019 y 2022, y para un
momento anterior, fijado en la segunda mitad del afio 2004.

Con respecto al recorte espacial, el relevamiento abarc6 las areas periféricas de Esteban
Echeverria, es decir, aquellas comprendidas entre la mancha urbana consolidada del
AGBA al afio 2004 y los limites del municipio (ver Figura 1). De todas formas, para el
anélisis de los resultados se consider6 la incidencia de procesos socioterritoriales de
escala metropolitana. Para la delimitacion del aglomerado se tomd como referencia
la metodologia de delimitacion de localidades del Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INDEC, 1998), con las adaptaciones correspondientes. La unidad minima de
andlisis a la cual se le imput6 un tipo de uso del suelo es la parcela o predio catastral,

2. Para simplificar, a partir de aqui se hara referencia a todas estas actividades como “depdsito de residuos”.
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que es la unidad minima en que se divide la propiedad del suelo. Previo al relevamiento
se desarroll6 una clasificacion exhaustiva de usos del suelo periféricos con distintos
niveles de desagregacion a partir de la bibliografia sobre el tema y de diversos estudios
antecedentes (Bozzano, 1990, 2000; Bozzano et al., 2008; Lanfranchi et al., 2018;
Morello et al., 2003, entre otros). La sistematizacion de los datos se realiz6 con Sistemas
de Informacioén Geogréfica (SIG) de acceso abierto.

El abordaje cuantitativo se complement6 con uno de tipo cualitativo basado en la rea-
lizacion de recorridas de campo y entrevistas semiestructuradas a informantes califi-
cados correspondientes a los diversos ambitos sectoriales involucrados en el espacio

periurbano de Esteban Echeverria. Se llevaron a cabo once entrevistas entre los meses

de mayo y noviembre de 2022, a saber: dos funcionarios publicos de la Municipalidad,
uno de la Subsecretaria de Tierras y Vivienda y otro de la Secretaria de Obras y Servicios

Publicos; dos desarrolladores y comercializadores inmobiliarios de la zona de Canning,
especializados en urbanizaciones cerradas; una empresa dedicada al desarrollo de loteos

urbanos para sectores medios en Monte Grande y en otras localidades de la zona sur

de la RMBA; tres productores horticolas y dos productores de ladrillo artesanal; y un

geobgrafo investigador especializado en la zona de la Laguna de Rocha.

Para el anélisis de los resultados se puso en dialogo el marco tedrico-conceptual, en el
cual se definieron procesos periurbanos generales, con el abordaje empirico, es decir,
la observacion de la dinamica concreta (cambios y permanencias) de los usos del suelo.
En ese sentido, estos tltimos funcionaron como indicadores fundamentales de procesos
socio-territoriales especificos.

Resultados y discusion

Presentacion del caso de estudio

De acuerdo con Barsky (2010), el espacio periurbano de la RMBA se desarrolla fun-
damentalmente en los municipios de la tercera corona y en cuilas remanentes de la
segunda, y en forma incipiente en municipios de la cuarta corona. Como se muestra en
la Figura 1, el Municipio de Esteban Echeverria se encuentra en la zona sur de la RMBA,
en la segunda corona. Posee una superficie de unas 12.160 ha, con una forma alargada
en sentido norte-sury es atravesado en su parte central por el ramal Constitucion-Ezeiza
del Ferrocarril Gral. Roca. A partir de este eje se desarroll6 desde fines del siglo XIX el
proceso histoérico de urbanizacién del municipio, hasta conformarse el brazo sudoeste
del Aglomerado Gran Buenos Aires, fundamentalmente durante las décadas centrales
del siglo XX. Sobre el eje del ferrocarril se encuentran las principales localidades del
distrito: Luis Guillon, Monte Grande (cabecera) y El Jagiiel. Como se observa en la
Figura 2, la configuracion territorial de Esteban Echeverria estd asociada también a la
influencia de varios ejes viales de escala regional-metropolitana: las autopistas Riccheri
y Ezeiza-Cafiuelas y la ruta provincial (RP) 58, que lo separan del Municipio de Ezeiza
hacia el oeste, la RP 4 o camino de cintura (uno de los anillos de circunvalacién de
la RMBA), que lo separa de Lomas de Zamora el este, la ruta nacional 205, que corre
paralela a las vias del ferrocarril, y la RP 16, que corre por el borde sur del municipio.
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Figura 2. Municipio de Esteban Echeverria. Fuente: Google Earth.

Como la mayoria de los municipios de la segunda y tercera corona de la RMBA, Este-
ban Echeverria ha tenido un fuerte crecimiento poblacional en las tltimas décadas, lo

que puede observarse en el Cuadro 1. Durante las primeras décadas del siglo XXI, la

poblacién experiment6 un aumento de aproximadamente un 25% y se estim6 unas

370.900 personas para 2020. Su poblacién es urbana practicamente en su totalidad,
y corresponde al Aglomerado Gran Buenos Aires. El crecimiento demografico tuvo su

correlato en un aumento de la superficie urbanizada, la cual era de 5.348 ha en 2004,
de unas 6.000 ha en 2012 (Garay, 2012) y alcanza unas 7.787 ha en la actualidad, es

decir, un 64% de la superficie del municipio.
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Cuadro 1. Evolucidn de la poblacién urbana y rural del Municipio de Esteban Echeverria. Fuente:
elaboracion propia sobre la base de datos del INDEC: Censos Nacionales de Poblacién, Hogares
y Viviendas 2007 y 2010, procesado con REDATAM+SR, y Direccién Provincial de Estadistica
(2016).
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L. Variacion Variacion
Poblacion 2001 2010 2020 2010-2001 2020-2010
Urbana 243.186 99,7% 300.745 99,9% s/d 57.559 23,7% s/d s/d
Rural 0 0% 0 0% s/d 0 0% s/d s/d
agrupada
Rural 788 0,3% 214 01% s/d -574 72,8% s/d s/d
dispersa
Total 243.974 100% 300.959 100% 370.900(1) 56.985 23,4% 69.941 23,2%

(1) La cifra de poblacidn total para el afio 2020 corresponde a una proyeccién. Al momento de escritura de
este trabajo no se contaba con los datos del Censo de Poblacién, Hogares y Vivienda 2022 desagregados
por municipio.

Como se observa en la Figura 2, Esteban Echeverria presenta dos extensas franjas
periurbanas, sobre las cuales se focaliza este trabajo. Por un lado, la franja sur esta
compuesta basicamente por una matriz de areas rurales y de actividades primario-
intensivas sobre la que se desarrollan dos frentes de expansion urbana: uno de urba-
nizaciones cerradas y otro de urbanizacion popular. Por otro lado, el sector noroeste
del municipio se caracteriza por la expansion de actividades industriales y logisticas,
un frente de expansion urbana popular y la presencia del humedal Laguna de Rocha.
Cabe mencionar que no hay en Esteban Echeverria pequenas localidades periurbanas
(lo que en el Cuadro 1 se refleja como ausencia de poblacion rural agrupada), como si
ocurre en otras ciudades o en otros municipios de la RMBA.

Evolucion de los usos del suelo reales y problemas urbano-
ambientales en la periferia del Municipio de Esteban Echeverria

En este apartado se presentan los procesos socioterritoriales especificos con incidencia
en el espacio periurbano de Esteban Echeverria a partir del analisis de la dinamica de los
usos del suelo. El Cuadro 2 muestra la variaciéon de la superficie ocupada por categorias
y subcategorias de usos del suelo entre 2004 y 2022. Por su parte, la Figura 3 permite
observar la manifestacion de esa variacion en la configuracion territorial del municipio.

Expansion residencial dispersa, fragmentada y segregada

Como se observa en la Figura 3, la franja sur de Esteban Echeverria presenta dos
frentes contrapuestos de expansién urbana. Por un lado, se destaca el avance de las
urbanizaciones cerradas (UC) para sectores de ingresos medios y altos hacia el sur y
hacia el este, desde el nticleo tradicional de la localidad de Canning, situada al sudoeste
del municipio. Por otro lado, se observa la urbanizacion de tipo popular hacia el sudes-
te, mediante loteos y asentamientos informales. Este panorama constituye una clara
expresion del proceso de urbanizacion dispersa, fragmentada, segregada y polarizada
desarrollado en el marco teérico.

Como muestra la Figura 4, resulta notorio el predominio de las UC en la nueva super-
ficie destinada a residencia, en la medida en que representan casi el 60%. La localidad
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Cuadro 2. Superficie ocupada por uso del suelo en las dreas periféricas de Esteban Echeverria en
2004 y 2022. Fuente: elaboracion propia.

Superficie en 2004 Superficie en 2022 Variacion 2022-2004
Usos del suelo
Ha % Ha % Ha %
Actividades primario-intensivas
Horticultura 259,73 42 106,71 1.7 -153,02 -58,9
Otras actividades intensivas 83,91 1,3 105,16 1,7 21,25 25,3
Actividad extractiva 150,96 2,4 73,69 1,2 -77,27 -51,2
Subtotal 494,60 79 285,56 4,6 -209,04 -42,3
Industria y Equipamientos
Industria y logistica 187,31 3,0 351,82 5,6 164,51 87,8
Equipamiento 444,55 71 571,65 9,1 127,10 28,6
Subtotal 631,86 10,1 923,5 14,8 291,61 46,2
Depésito de residuos 80,22 1,3 126,97 2,0 46,75 58,3
Suelos vacantes decapitados 1235,60 19,8 753,03 12,0 -482,57 -39,1
Usos residenciales (1) 430,28 6,9 1632,84 26,1 1202,56 279,5
Area mixta productiva-residencial 43,30 0,7 77,90 12 34,60 79,9
Comercio y servicios 15,01 0,2 50,68 0,8 35,67 237,6
Suelo vacante 444,38 7,1 305,16 49 -139,22 -31,3
Humedales 483,36 77 418,52 6,7 -64,84 -13,4
Areas verdes 134,06 2,1 115,10 18 -18,96 -14,1
Area rural 2194,69 35,1 1429,47 229 -765,22 -34,9
Otros usos 64,28 1,0 132,94 2,1 68,66 106,8
Total 6251,64 100 6251,64 100 - -

(1) Los altos valores de variacion de los usos residenciales se deben a que estos, sin importar el tipo de tejido,
fueron considerados como parte del area urbanizada en 2004 si para ese entonces eran contiguos o tenian
un alto grado de ocupacion, por lo que no pasaron a formar parte del area relevada. Los valores de 2004
corresponden a urbanizaciones cerradas en construccion, a loteos urbanos baldios o con muy pocos lotes
ocupados y a asentamientos informales incipientes en ese momento.

de Canning es una de las zonas de UC més importantes del sur de la RMBA, cuyo
desarrollo comenz6 en la década de 1990 con eje en la RP 58 (Av. Mariano Castex)
y bajo la influencia de la autopista Ezeiza-Cafiuelas (Vidal-Koppmann, 2015). En la
actualidad, lo que ocurre en la zona se articula con un proceso de mayor escala, esto es,
la conformacion del denominado “Corredor Verde Canning - San Vicente”, donde las
UC se vienen multiplicando notablemente hacia el sur en torno a los ejes de la RP52 'y
la RP58 —recientemente transformada en autovia de dos carriles por mano—, y bajo
la influencia de la nueva Autopista Presidente Perdn, que continda la traza del Camino
del Buen Ayre y completa un tercer anillo de circunvalacion de la ciudad (Venturini y
Espinola, 2022).

Segtn Bertinetti (2021), un factor clave del auge inmobiliario de Canning en el con-
texto de la postconvertibilidad (2002-2015) fue la figura del fideicomiso inmobiliario,
que permiti6 atraer inversiones y brindarles un marco de seguridad y rentabilidad. El
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Figura 3. Usos del suelo reales en Esteban Echeverria en 2004 y 2022. Fuente: elaboracidn propia.
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m Urbanizaciones cerradas

(749,58 ha)

m Loteos urbanos no
consclidados (1) (225,41
ha)

m Urbanizacion informal
(1375 ha)

m\ivienda social (65,54 ha)

m Area mixta productiva-
residencial (41,68 ha)

m Loteos urbanos
consclidados (2) (32,82 ha)

= Residencia extraurbana
abierta (0 ha)

Figura 4. Expansidn urbana residencial en Esteban Echeverria en el periodo 2004-2022 por tipo de tejido.
Fuente: elaboracion propia. (1) Aquellos loteos baldios o con menos del 50% de los lotes edificados.
(2) Aquellos loteos con mds del 50% de los lotes edificados.

testimonio de un desarrollador inmobiliario refleja la importancia de dicho mecanismo
también para el Estado municipal a la hora de aumentar la recaudaciéon impositiva:

“Entonces el fideicomiso es una herramienta alucinante que te permite, bien
llevada a cabo, por un fiduciario respetuoso, por gente que entienda lo que esta
comprando, sin engafiar y con una prefactibilidad municipal y prefactibilidad
de servicios, avanzar en un proyecto, que eso era imposible [...] hay muchos
municipios que ahora cobran la Tasa por Servicios Generales sin llegar a tener
la subdivision oficial de la tierra en catastro a nivel provincial, es decir, los
fideicomisos avanzan, te permiten hacer una subdivision interna preliminar y
eso ya te genera impuesto municipal y es mayor recaudacion para el municipio.
A mi eso me parece bien, con desarrolladores confiables, que le entreguen a la
gente” (Testimonio de EDIUC2, desarrollador inmobiliario de Canning).

A medida que los desarrolladores inmobiliarios fortalecian su presencia en la zona,
comenzaron a demandar al Estado municipal una intervencion activa para la construc-
cién de infraestructura y equipamientos ptiblicos y la modificacion de la normativa de
zonificacion de usos del suelo. El Codigo de Planeamiento Urbano (CPU) del municipio
establece alturas méaximas de edificacion relativamente bajas para el area central (27
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metros) y las areas residenciales internas (13,5 metros), lo cual ha contribuido a orientar
las grandes inversiones inmobiliarias hacia la expansion horizontal periférica. Ante la
intensidad de este proceso, en 2013 el municipio sancion6 la Ordenanza 8.199 para
regular la ocupacion de la “Zona Residencial Extraurbana”, que comprende el sector
sudoeste del distrito, donde se ubican las UC (ver Figura 3). La ordenanza estableci6 dos
subzonas que permiten distintos niveles de densidad de ocupacién (mas baja hacia el
extremo sur del municipio) y planted una urbanizacion gradual de cada una, por etapas,
para evitar un crecimiento disperso. Si bien este instrumento contribuy a ordenar en
cierta medida la proliferacion de UC en la zona, no puso en cuestion su perfil socio-
habitacional de tipo exclusivo y no parece haber fomentado un crecimiento compacto.
Ademas, las regulaciones que establece la ordenanza ya han sido sobrepasadas por las
dinamicas del mercado inmobiliario, que se encuentra en alza en los tltimos afios, en
gran parte debido al impacto de las medidas de aislamiento asociadas a la pandemia
de COVID-19. En palabras de un funcionario pablico municipal:

“En esta parte de acd (borde de expansion de Canning) la puja se da entre los
desarrolladores a ver quién va comprando los terrenos més grandes o terrenos
acordes para hacer barrios cerrados, y hoy por hoy no es solamente el barrio
cerrado porque estamos en un estadio en el proceso de urbanizaciéon de los
barrios cerrados en que ya comienzan a demandar servicios, ¢por qué?
Porque la pandemia aceleré un proceso de residencia permanente, entonces
comienzan a demandar la escuela, sanatorio, comercio, eso con respecto al
sector privado. Hacia el sector publico comienza a haber mucha més demanda
de iluminacion, pavimentos, atencién a las cuestiones hidricas, seguridad, y
‘una salita si no lo pone un privado lo tienen que poner ustedes, una escuela si
no lo pone un privado lo tienen que poner ustedes’. Entonces, aunque el primer
reclamo de la poblacidon que se asienta en esos lugares es hacia el privado, si
el privado no da respuesta comienzan a pedir al Estado” (Testimonio de EFP1,
funcionario pablico municipal).

Con respecto al frente de expansién urbana popular, este replica en gran medida el
perfil socioecondmico de las areas urbanas consolidadas contiguas, conformadas his-
téricamente por sectores de ingresos medios y bajos. Se destaca el aumento de loteos,
no consolidados casi en su totalidad (vacios o con poca edificacién), como muestra
la Figura 4. La proliferacion de loteos periurbanos en Esteban Echeverria durante la
ultima década se debe fundamentalmente a la aplicacién de la Ordenanza municipal
7.844 del ano 2011, que cred el Programa de Loteos Sociales para promover la subdivi-
sion de grandes superficies rurales y su puesta en el mercado a precios accesibles para
familias de bajos ingresos. La norma contempla el desarrollo de convenios urbanis-
ticos entre el municipio y los propietarios originales de las tierras, asi como diversos
incentivos para estos tltimos. Establece que los inmuebles por subdividir deben contar
con la infraestructura de servicios urbanos basicos o bien poder tenerla en un plazo no
mayor a 10 afos, de acuerdo con el plan director de infraestructura municipal. Esto
explica que gran parte de estos loteos, ademés de tener en la actualidad un bajo grado
de ocupacion, no cuentan todavia con la infraestructura y servicios urbanos bésicos
(agua corriente, cloacas, gas, desagiies, asfalto). Por otro lado, cabe resaltar que del
total de nuevos loteos, unas 100 hectéreas (39%) forman parte del Registro Nacional
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de Barrios Populares (ReNaBaP).3 Se trata en muchos casos de loteos irregulares, es
decir, que no cumplen con las habilitaciones correspondientes y donde la compra-venta
se da de manera informal.

Un 11% de la nueva superficie residencial corresponde a asentamientos informales
(AI) originados a partir de ocupaciones o tomas colectivas de tierras. Como muestra
la Figura 3, los nuevos asentamientos se observan en tres sectores: el frente de expan-
sién popular al sur, los bordes de la localidad de 9 de Abril, al norte del municipio, y el
borde este de la Laguna de Rocha. La gran mayoria de estos nuevos asentamientos se
conformo durante la primera década de este siglo, como parte de la oleada de tomas
de tierras en la RMBA que sucedi6 a la crisis politica y socioeconémica del afio 2001
y que continud a pesar de la recuperacion econémica del pais en los afios posteriores
a la crisis. Segin el trabajo de Apaolaza (2018), Esteban Echeverria concentro el 4%
de los casos de nuevos Al en la RMBA en el periodo 2000-2015, que representaron
el 6% de la superficie y el 6% de la poblacion estimada. El asentamiento mas reciente
dentro del distrito es del afio 2011. De acuerdo con las entrevistas, el municipio no
habria afrontado en los tltimos afios grandes conflictos motivados por ocupaciones
informales de tierras.# Cabe mencionar que todos los AI del municipio forman parte
del ReNaBaP, lo que significa que se encuentran en proceso de regularizacién dominial
y consolidacion urbana, con distintos grados de avance segtn el caso.

El aumento de la superficie de vivienda social en el distrito se explica fundamentalmente
por la construccion de un conjunto de unas 49 ha en el borde noroeste de la localidad
de Monte Grande (ver Figura 3), perteneciente a los Programas Federales de Vivienda
instrumentados en la segunda mitad de la década de 2000. El resto corresponde a con-
juntos (denominados soluciones habitacionales) que en su mayoria aiin se encuentran
en construccion y que estan destinados a la relocalizacion de familias en situacion de
riesgo ambiental por inundaciones, que habitan en las margenes de la cuenca Matanza-
Riachuelo, de la Laguna de Rocha y de los arroyos que atraviesan el distrito. Para ello,
la Subsecretaria de Tierras y Vivienda del municipio debi6 articularse con la Autoridad
de Cuenca Matanza-Riachuelo (ACUMAR). La construccion de estos conjuntos estuvo
paralizada durante la gestion presidencial anterior (2015-2019) y fue recientemente
retomada a través del Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat de la Nacion. La
reactivacion de las obras incluye la extensién de las redes de agua y cloacas, lo cual
puede beneficiar en el mediano plazo a los barrios populares circundantes que atiin no
cuentan con estos servicios.

El Cuadro 2 y la Figura 3 muestran que todavia es muy significativo en el espacio
periurbano el peso del suelo vacante, a pesar de su disminucion a lo largo del periodo
estudiado. Esto se observa particularmente en la franja sur, donde la expansion urbana
se da predominantemente a través de fragmentos urbanos dispersos. Este patron de
expansion es alimentado por la especulacion inmobiliaria asociada a la expectativa de

3. El Registro Nacional de Barrios Populares (ReNaBaP), establecido por el Decreto 358/2017 del Poder
Ejecutivo Nacional, es una de las principales herramientas de politica publica en Argentina para abordar la in-
formalidad y precariedad urbanas. Abarca villas, asentamientos y otras urbanizaciones informales que retinan
a un “minimo de ocho familias agrupadas o continuas en donde mas de la mitad de sus habitantes no cuenten
con titulo de propiedad del suelo ni acceso formal a dos servicios basicos (luz, agua, cloaca)” (Ministerio de
Desarrollo Social, s/f).

4. Sin embargo, se tiene conocimiento de al menos dos desalojos de intentos de tomas de terrenos, uno en
2016 (Mayor, 2016) y otro en 2020 (Fede, 2020).
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urbanizacion, ya sea en la zona de UC como de loteos populares. Es comtn que los
propietarios de grandes fracciones rurales decidan subdividir y lotear sectores aleja-
dos del tejido compacto para que cuando los servicios urbanos lleguen se produzca la
valorizacion de los espacios vacios entre medio. También hay grandes terrenos que
permanecen ociosos, porque presentan imperfecciones en su dominio, lo cual bloquea
las posibilidades de venta y cambio de uso.

El Estado municipal viene aplicando algunas herramientas de gestion de suelo, enmar-
cadas en la Ley de Acceso Justo al Habitat 14.449 de la Provincia de Buenos Aires,
sancionada en 2013. Por un lado, se estan aplicando impuestos sobre las plusvalias
urbanas generadas por la habilitacién de grandes proyectos inmobiliarios. Por otro
lado, tal como plantea la Ordenanza 8.199, en un articulo que replica la mencionada
ley provincial, se les esta exigiendo a los desarrolladores de esos proyectos la cesion
al Estado municipal de lotes para fines sociales o su equivalente en dinero. Con ello se
buscaria avanzar en la constitucion de un banco de tierras municipal. El testimonio de
un funcionario publico refleja el desafio que enfrenta el Estado municipal en el contexto
del complejo y variado proceso de expansiéon urbana descrito:

“El Estado siempre va con los recursos mucho més acotados en relacioén con las
logicas de necesidad o expansion, cuyas consecuencias hay que soportar tanto
en términos sociales como econdémicos y fisicos. Hoy también hay que entender
eso: por definicion, la ciudad es el soporte material de una estructura social y ese
soporte es muy caro para el Estado. Ahi entran herramientas como la Ley 14.449
y la captacion de plusvalias, pero mucho de la captaciéon de plusvalia no se da en
todas las zonas, se da en una parte, y si se aplica en esa parte realmente vamos
a tener un territorio desequilibrado: por un lado, un territorio con todos los
servicios y, por otro, un territorio que va como con ‘flecos’. Entonces me parece
que hay que ponerse de acuerdo en que la expansion de los barrios cerrados
debe solventar no solamente el soporte para que se siga dando el crecimiento
de barrios cerrados, sino que también tienen que ‘volcar’ hacia los barrios
populares” (Testimonio de EFP1, funcionario piblico municipal).

Consolidacion y expansion de areas industriales y logisticas

Segun el Plan Estratégico para el Desarrollo Territorial de Esteban Echeverria (Garay,
2012), el distrito posee una gran potencialidad para albergar actividades logisticas
gracias a su localizacion estratégica a escala metropolitana. Como muestra el Cuadro
2, ha sido notable la expansion de la superficie ocupada por actividades industriales y
logisticas, sobre todo en términos relativos, con un 87,8% de aumento. Como se observa
en la Figura 3, estas son un componente muy importante de la expansién urbana en
las localidades de El Jagiiel y 9 de Abril, situadas en el centro-oeste y en el norte del
municipio, respectivamente. La implantaciéon de nuevas industrias (que incluye la
creacion de un pequefio parque industrial) y de grandes predios logisticos en 9 de Abril
responde a la influencia de la RP 4, un eje muy importante a nivel metropolitano para
el transporte de cargas. 9 de Abril ha tenido histéricamente un perfil industrial, que se
consolid6 a partir de la década de 1990 y se combina con barrios obreros y populares
(Caruso y Rios, 2021), muchos de los cuales surgieron como Al durante las décadas
de 1980, 1990 y 2000.
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La RP 16, que marca el limite sudeste del municipio y ha tenido recientemente obras de

mejoramiento, constituye un eje incipiente de avance de actividades logisticas, comer-
ciales y de servicios asociadas al transporte (por ejemplo, estaciones de servicio de

combustible), en gran medida producto de la influencia del parque industrial de Burzaco,
situado hacia el norte, y de la Au. Presidente Per6n, ubicada al sur.

El crecimiento de la superficie destinada a equipamientos, que segtn el Cuadro 2 fue
de 127 ha (28,6%), corresponde principalmente a nuevos campos de golf y predios
recreativos de asociaciones civiles y sindicatos.

Retroceso de las actividades primario-intensivas y del area rural

En cuanto a las actividades primario-intensivas, se destaca el fuerte retroceso de las

areas horticolas y de las actividades extractivas, mientras que se ve un leve aumento de

la superficie ocupada por otras actividades intensivas, que incluyen pequefas granjas

precarias, cria de ganado menor y pequeios tambos. Aqui puede mencionarse también

el importante crecimiento de las dreas mixtas productivas-residenciales. Se trata de

fracciones rurales que son adquiridas en forma conjunta por varias familias, mayorita-
riamente de origen boliviano, y luego subdivididas informalmente en grandes lotes, en

los cuales edifican residencias precarias y desarrollan produccion en pequenia escala de

animales de granja, principalmente de porcinos (“chancherias”), lo cual es caracteristico

de zonas populares periurbanas de la RMBA (Morello et al., 2003).

En el extremo sudeste se encuentra la principal zona horticola del municipio, corres-
pondiente a la Asociacién de Colonos Japoneses de Esteban Echeverria, quienes se
establecieron a principios de la década de los setenta a través de un programa de
fomento de colonias agricolas de la provincia de Buenos Aires. Con los afios, la zona
se ha mantenido como un nucleo horticola de importancia, con productores que son
propietarios de las tierras, con mano de obra tanto familiar como asalariada y con
cierta capacidad de acumulacién. Sin embargo, en la Figura 3 se observa la pérdida
de superficie de uso horticola en el poligono de la colonia, fundamentalmente por la
aparicion de un loteo urbano informal y de equipamiento deportivo (canchas de fat-
bol). La zona est4 claramente bajo la presion del avance de usos urbanos en torno al
eje de la RP 16. La otra zona horticola de importancia que tenia el municipio en 2004,
situada en el centro del sector sur, fue reemplazada por un campo de golf, asociado al
consumo recreativo de la poblacion de las UC de Canning. El testimonio de una fami-
lia de pequenos productores horticolas agroecoldgicos, situada entre los dos frentes
de expansién urbana del sur del municipio, muestra las ventajas y desventajas de la
localizacion periurbana para este tipo de actividades:

“La urbanizacion esta expulsando a los productores cada vez més hacia el centro
de la provincia, ¢no? Mas hacia el campo, pero para nosotros, como vendemos
directo al puablico, nos beneficia porque cada vez tenemos la gente més cerca
[...] El hecho de tener bastantes accesos nos ayuda comercialmente, pero
también es una contra por la inseguridad. Si es facil llegar, entrar y salir, es
facil entrar y salir para todos, no solo para nosotros [...] Nosotros ya sabemos
que indefectiblemente la urbanizacion va a llegar y que no vamos a poder seguir
produciendo acé, porque termina pasando lo mismo que les pas6 a muchos,
te terminan rodeando y... no te es sencillo producir, la gente ve que tenés un
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mont6n de tierra y que se necesita lugar para vivir y esos lugares se van llenando
con poblacién [...] Y conlleva otro problema: al ir creciendo la urbanizaciéon cada
vez hay menos lugares de produccion, y cuanto menos lugares de produccion hay,
menos mano de obra capacitada hay [...] Es que va a haber un cambio de uso,
porque desde el municipio es més facil habilitar un country que habilitar una
produccién agricola. Entonces, indefectiblemente, en algin momento vamos a

93

tener que decir: ‘Bueno, nos vamos™ (Testimonio de EPH1, productor horticola).
Con respecto a las actividades extractivas, la franja periurbana sur de Esteban Echeve-
rria fue histéricamente una de las principales zonas de produccion de ladrillo artesanal
de la RMBA, donde fue desarrollada tradicionalmente por inmigrantes portugueses
que arribaron al pais en las décadas de 1960 y 1970. La disminucién de la superficie
que se observa en el Cuadro 2 se explica por los hornos de ladrillo que fueron cesando
su actividad, fundamentalmente debido al agotamiento de las capas de suelo extraibles
para producir. Ademaés, es un rubro en vias de desapariciéon por la cada vez mayor
competencia en el mercado con el ladrillo ceramico, de origen industrial. En el caso de
Esteban Echeverria, esto se suma a la edad avanzada de los productores y las escasas
perspectivas de continuidad de la actividad por parte de sus descendientes.

En lo que respecta al resto del area rural, se observa que las grandes fracciones des-
tinadas a usos agropecuarios extensivos ain representan un amplio porcentaje de
los suelos periféricos del municipio (22,9% en 2022). Se trata fundamentalmente de
predios ganaderos, aunque también hay agricultura de oleaginosas (soja) y algunos
predios dedicados al turismo rural, localizados hacia el sur del distrito.

Agravamiento de las externalidades urbanas negativas
y de los problemas urbano-ambientales

Como se remarca en su plan estratégico de desarrollo territorial (Garay, 2012), el Muni-
cipio de Esteban Echeverria posee extensas areas con un alto valor ambiental. Por un
lado, al noroeste del distrito, se encuentra la Laguna de Rocha, uno de los mayores
humedales de la RMBA, declarado Reserva Provincial Natural Integral y Mixta en
2012 mediante la Ley 14.488. Por otro lado, las areas rurales del sur del municipio
constituyen zonas de recarga de acuiferos y albergan las nacientes de arroyos, algunos
de los cuales descargan sus aguas en la Laguna de Rocha. A continuacion se exponen
los principales problemas urbano-ambientales con incidencia en sendas areas.

Como se observa en la Figura 3, los usos del suelo asociados a externalidades urbanas
negativas (deposito de residuos y suelos decapitados por ladrilleras) se concentran
en la franja periurbana sur del municipio y, de acuerdo con el Cuadro 2, ocupan una
superficie para nada despreciable. Las 4reas de depésito de residuos pasaron de 80,22
ha en 2004 a 127 ha en 2022. Incluyen basurales, depdsitos de escombros y de estiércol
de animales domésticos (estercoleras), dos depositos fiscales de automoviles y dos
Ecopuntos, que son dos grandes predios de gestion municipal donde se concentra,
clasifica y fracciona distinto tipo de residuos previo a su disposicion final.

Como se mencion6 en paginas anteriores, los suelos decapitados han perdido el hori-
zonte fértil y, por lo tanto, toda capacidad productiva. Sin embargo, la disminucion que
se observa en el Cuadro 2 se debe a la implantacién de nuevos usos sobre estos suelos.
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Por un lado, es muy comun que se destinen al depésito de residuos. Como muestra el
Cuadro 3, en Esteban Echeverria esto ocurri6 en unas 43 ha. Ofrecer estos suelos como
“sumideros” puede permitir a sus propietarios obtener, al menos, un minimo beneficio
mediante el cobro de un canon. Al ser suelos inundables, cuando se destinan a basu-
rales, se convierten en graves focos de contaminaciéon de acuiferos (DPOUyT, 2007).

Cuadro 3. Superficie involucrada por cada tipo de reemplazo en el uso del suelo real en las areas
periféricas de Esteban Echeverria en el periodo 2004-2022. Fuente: elaboracion propia.

Superficie

Tipo de reemplazo 2004 - 2022

Ha %
Area rural - Urbanizacién cerrada 406,47 19,1
Suelo vacante decapitado - Urbanizacién cerrada 249,20 11,7
Suelo vacante - Industria y logistica 122,59 57
Suelo vacante decapitado - Loteo 95,12 4,5
Horticultura - Equipamiento 84,10 39
Area rural - Suelo vacante (1) 83,01 39
Actividad extractiva - Urbanizacion cerrada 67,38 32
Suelo vacante - Loteo 66,22 3,1
it:«eal:szlvaacsante decapitado - Otras producciones 60,12 28
Area rural - Suelo vacante decapitado 55,42 2,6
Suelo vacante decapitado - Asentamiento informal 54,95 2,6
Suelo vacante decapitado - Depdsito de residuos 42,75 2,0
Humedal - Loteo 37,89 1.8
Horticultura - Suelo vacante 3595 17
Area rural - Loteo 34,91 1,6
Area rural - Vivienda social 31,77 1,5
Depdsito de residuos - Suelo vacante decapitado 29,11 1,4
Suelo vacante decapitado - Vivienda social 28,97 14
Area rural - Depésito de residuos 26,78 1,3
Area rural - Equipamiento 26,12 1,2
Area rural - Otros usos 2517 12
Area rural - Industria y logistica 24,77 1,2
Area rural - Otras producciones intensivas 24,12 1,1
Suelo vacante - Urbanizacién cerrada 22,16 1,0
Area rural - Asentamiento informal 21,92 1,0
Otros 376,03 17,6
Total 2133,00 100,0

(1) La cifra del cambio de area rural por suelo vacante debe tomarse con recaudo. El suelo vacante puede
estar sobredimensionado porque en las imagenes satelitales es muy dificil diferenciarlo del uso ganadero.

Por otro lado, como se ve en la Figura 3 y en el Cuadro 3, gran parte de la expansion
residencial de la franja sur del municipio se ha dado sobre suelos decapitados: el 42%
de la nueva superficie de UC (317 ha), el 37% de la de loteos (95 ha) y el 40% de la de AT
(55 ha). Debido a su topografia irregular, estos suelos son inundables y su urbanizacién
conlleva mucho tiempo de trabajo y altos costos vinculados a rellenos, nivelaciones, etc.
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En consecuencia, han sido tradicionalmente ocupados en forma informal por sectores

populares, lo que dio lugar a situaciones de precariedad urbana-ambiental. Esto remite

a una estrategia historica de sectores populares empobrecidos basada en ocupar terre-
nos poco valorizados para disminuir el riesgo de desalojo. Sin embargo, como marcan

Apaolaza y Venturini (2021) a nivel de la RMBA y como reflejan los datos de este trabajo,
es notable el avance reciente de UC sobre suelos decapitados, lo cual se vincula con la

posibilidad que tienen los desarrolladores de captar diferenciales extraordinarios de

renta, dados por la diferencia entre el bajo precio al que pueden adquirir el suelo y la

alta renta potencial vinculada al uso residencial exclusivo en UC.

El CPU de Esteban Echeverria prohibe nuevos usos sobre suelos decapitados y los
categoriza como “Zona de Recuperacién”, la cual pasara a constituir un area de reserva
para el crecimiento urbano con la condicién del saneamiento hidrico, relleno y nivela-
cion de acuerdo con lo establecido por las direcciones de Hidraulica y Geodesia de la
Provincia de Buenos Aires. Sin embargo, dicha zona solo abarca los suelos decapitados
comprendidos en una franja inmediata de expansion de la mancha urbana consolidada

—que ya se encuentra en gran medida urbanizada—, lo que deja afuera el 4rea rural y
el frente de expansion de UC de Canning, donde este tipo de suelos ocupan grandes
superficies (ver Figura 3). Més all4 de esa norma, no hay desde el Estado municipal
ninguna iniciativa o consideracion especial hacia los suelos decapitados.

El avance de usos urbanos sobre toda la franja periurbana sur —tanto de UC en Canning
como de actividades comerciales, industriales y logisticas en torno a la RP 16— amenaza
con afectar seriamente la dinamica hidrica del municipio, al cambiar la topografia e
impermeabilizar el suelo de una zona de naciente de arroyos y recarga de acuiferos
(Garay, 2012). En cuanto a la expansion de UC, la Zona Residencial Extraurbana del
CPU contempla bajas densidades de ocupacion del suelo para preservar la superficie
absorbente, mecanismos de almacenamiento transitorio de agua de lluvia dentro de los
desarrollos inmobiliarios, preservacion de la masa arboérea preexistente y conservacion
de las dinamicas naturales de las zonas atravesadas por arroyos. Desde los tltimos
afos se vienen manifestando problemas urbano-ambientales que evidencian que estas
medidas no son suficientes. Por un lado, en la franja periurbana sur esta bajando el
nivel freatico y hay escasez de agua en los pozos de extraccion, lo cual muestra que ha
sido afectada la recarga de acuiferos. Por otro lado, en octubre de 2019 se produjeron
inundaciones de una magnitud inédita que afectaron profundamente a los barrios
populares del frente de expansion sur, situados en la cuenca media de los arroyos
que atraviesan el distrito, que hasta entonces no habian enfrentado esa problematica.

Por su parte, el area del humedal Laguna de Rocha es quizas la zona méas conflictiva de
Esteban Echeverria en términos urbano-ambientales, sobre la cual han trabajado en
profundidad autores como Caruso y Rios (2021), entre otros. A pesar de ser una reserva
natural provincial, no tiene un abordaje explicito en el CPU del municipio. La Figura
3 muestra la importancia del avance del habitat popular sobre los bordes de la laguna,
mediante loteos irregulares y AI. El mismo Estado municipal ha promovido la implan-
tacion de loteos de interés social en esta zona, en el marco de la mencionada Ordenanza
7.844/2011y en asociacion con inmobiliarias y empresas loteadoras privadas. De este
modo, se transgredi6 la manda judicial dictaminada por la Suprema Corte de Justicia
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de La Nacién en la causa Mendoza,s respecto de la conservaciéon del humedal Laguna
de Rocha y de la relocalizaciéon del asentamiento 9 de Enero, emplazado dentro y en
torno del primero. Ademas de una marcada precariedad socioeconémica, estos barrios
se ven sujetos a un alto riesgo por inundaciones. El Estado municipal esta trabajando
renuentemente con ACUMAR para la relocalizacion de familias en la solucion habita-
cional Juan Pablo II, situado en la franja de expansion sur del distrito, en un proceso
no exento de resistencias, conflictos y situaciones de violencia por parte de personas
vinculadas a loteos clandestinos de los bordes del asentamiento 9 de Enero. Ademés
del avance del habitat popular, ha habido presiones para cambiar la zonificaciéon del
area de la Laguna de Rocha para permitir la implantaciéon de proyectos inmobiliarios,
industriales y de servicios (Caruso y Rios, 2021).

Conclusiones

Este trabajo parti6 de la definiciéon de los espacios periurbanos como territorios de
borde de la ciudad, estructurados a partir de las relaciones espacio-temporales entre
tres procesos fundamentales: la expansiéon urbana, el emplazamiento de actividades
primario-intensivas y la recepcién de externalidades urbanas negativas. Como primera
conclusion, la estrategia tedrico-metodologica implementada se evaltia como adecuada
en relacion con el objetivo, esto es, identificar, describir y analizar la incidencia de
procesos socioterritoriales especificos en el caso del espacio periurbano del Municipio
de Esteban Echeverria. En ese sentido, los cambios en los usos del suelo observados
en un periodo de 18 afios (2004-2022) han operado eficazmente como indicadores de
dichos procesos, en combinacién con lo aportado por las entrevistas a informantes
calificados y la revisién documental.

De este trabajo se desprenden algunas tendencias territoriales cuyo analisis debe pro-
fundizarse en futuros estudios y cuyo grado de conflictividad social y ambiental puede

aumentar en el corto plazo. En primer lugar, cabe destacar los aumentos en los contras-
tes sociorresidenciales en el Municipio de Esteban Echeverria. Si bien la fragmentacion

y segregacion sociorresidencial son procesos observables a escala de toda la RMBA, se

vienen profundizando particularmente en la zona sur, de caracter tradicionalmente

popular. Alli se observa, por un lado, un fuerte avance de las urbanizaciones cerradas,
sobre todo en las décadas de 2000 y 2010, lo cual llevé a un aumento generalizado de

los precios del suelo periférico. Por otro lado, ante las escasas alternativas de acceso

formal al suelo y a la vivienda para los sectores populares, se multiplican los loteos

irregulares y siguen apareciendo asentamientos informales. Se lleg6 al punto de que

UCy Al se disputan el mismo suelo periférico, como se vio en el grave conflicto por la

tierra ocurrido en la localidad de Guernica en 2020 (Venturini et al., 2021).

En segundo lugar, se observa la tendencia a la profundizacion de las problematicas
urbano-ambientales del municipio. En el marco general de una escasa regulaciéon de
los cambios en los usos del suelo, el avance de la urbanizacioén esté trastocando zonas
de alto valor ambiental, como humedales (Laguna de Rocha) y zonas rurales de recarga

5. En esta causa se demand¢ a los gobiernos nacional, provincial y portefio y a empresas privadas por dafio
ambiental sobre la cuenca del Rio Matanza-Riachuelo y se los obligd a desarrollar acciones en pos de su
saneamiento integral.
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de acuiferos y nacientes de arroyos. Esto esta afectando la disponibilidad de agua
potable y el normal escurrimiento, lo que agrava el problema de las inundaciones,
fundamentalmente en barrios populares. En cuanto al avance de usos residenciales
sobre humedales y suelos decapitados por actividades extractivas, cabe destacar par-
ticularmente la paradoja y la injusticia de que las mismas condiciones que para los
sectores populares significan precariedad habitacional y riesgo ambiental, y que en
muchos casos también son un argumento por parte de organismos del Estado para
no urbanizar y no radicar alli a las familias, para los desarrolladores inmobiliarios,
significan la posibilidad de obtener ganancias extraordinarias. Por otro lado, los suelos
decapitados, que han sido definidos como “neorrelieves” (Morello et al., 2003), tienen
la capacidad de absorber excedentes hidricos en eventos de grandes lluvias y crecidas
de arroyos, por lo que funcionan como “neohumedales” (Apaolaza y Venturini, 2021)
que contribuyen a disminuir el riesgo de inundacién en areas urbanas. Para asegu-
rar esta funcién ambiental, debe frenarse el avance inmobiliario sobre estos suelos y
priorizarse su preservacion. Siguiendo a Hernandez Puig (2016), ademas de regular
la expansién urbana en pos de un crecimiento compacto, los espacios periurbanos no
urbanizables deben resignificarse y no ser considerados solo como areas residuales,
ya que esto contribuye a la localizacién de usos que producen degradacién ambiental
y paisajistica. En cambio, deben fortalecerse sus funciones ecologicas, como espacios
verdes, recreativos y de produccion agricola.

Los instrumentos e intervenciones del Estado municipal, analizados en su conjunto,
vienen contribuyendo timidamente a mantener cierto equilibrio entre los diversos y
conflictivos procesos socioterritoriales observados. Sin embargo, se trata de un equili-
brio inestable que tiende a romperse frente a la velocidad de la dindmica del mercado,
la capacidad de los actores privados de decidir sobre los cambios en el uso del suelo
y la escasez o debilidad de las herramientas de politica publica disponibles. No hay
que olvidar que, como se vio a lo largo del trabajo, en la dindmica socioterritorial del
espacio periurbano de Esteban Echeverria intervienen procesos, politicas e instru-
mentos de gestion correspondientes a diversas escalas: municipal, provincial, nacional,
metropolitana y de cuenca hidrica. A esto hay que sumar la falta de articulacion entre
municipios vecinos y la competencia entre ellos para atraer inversiones privadas (en
grandes desarrollos inmobiliarios, residenciales o comerciales o en parques industria-
les) y pablicas (del Estado provincial o nacional).

En términos concretos, el Estado municipal podria actualizar y fortalecer la aplicacion
de su plan estratégico de desarrollo territorial (Garay, 2012), que plantea un diagndstico
certero y completo y varias lineas interesantes. Asimismo, podria reactivarse la Sociedad
Anoénima con Participacion Estatal Mayoritaria (SAPEM), que se cre6 en el municipio
en 2012 para gestionar proyectos urbanos mediante consorcios y convenios con actores
publicos y privados (Garay, 2012). No se encontraron indicios de la actuacion de este
organismo en las entrevistas realizadas. Por su parte, el CPU del municipio podria
reconfigurarse hacia una politica territorial integral, incorporando nuevas disposi-
ciones y figuras que consideren la diversidad de procesos, usos del suelo y funciones
ambientales del espacio periurbano, y que se articulen con medidas complementarias
especificas para cada tema y zona. En ese sentido, y sin pretension de exhaustividad,
pueden mencionarse las siguientes recomendaciones: establecer una norma especifica
para el humedal Laguna de Rocha, en articulacién con las regulaciones existentes a nivel
provincial y de ACUMAR,; adicionar zonas de proteccién ecolégica que contemplen a las
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areas rurales de recarga de acuiferos y a los suelos decapitados; restringir la expansiéon
de UC; establecer zonas prioritarias de urbanizacion de interés social, donde se fomente
la produccion de suelo y vivienda accesibles para sectores populares, en articulaciéon con
organizaciones sociales-territoriales de base; incorporar zonas especificas de proteccion
y fomento de la produccién horticola, junto con programas de apoyo a las familias
productoras; continuar y profundizar las politicas de captaciéon de plusvalias urbanas
y conformacion del banco de tierras municipal. Intervenciones de este estilo podrian
contribuir en forma mas soélida y sostenible a un efectivo equilibrio en los espacios
periurbanos de Esteban Echeverria, con justicia social, territorial y ambiental.
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