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INTRODUCCION

Este trabajo da cuenta del proceso histérico de formacidon de la Region Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA). Desde una perspectiva geografica, es posible abordar esta
caracterizacion distinguiendo cuatro areas o sectores: el nucleo de la Regidn que corresponde
al area central de la Ciudad de Buenos Aires; el area que se extiende desde el borde del area
central hasta el borde en el que comienza lo que denominamos como area suburbana; el area
suburbana que comprende a la primera y segunda corona de urbanizacién de la Regidn,
también denominada como “Gran Buenos Aires”; y finalmente a la periferia, que en el marco
de este trabajo incluye a las dreas urbanizadas de los partidos de la tercera corona que se
encuentran vinculadas y/o sostienen vinculos con el area suburbana y la ciudad central
formando parte de la Regidn.

El objetivo es desarrollar una caracterizacién del proceso de formacion territorial de la RMBA y
dar cuenta de las particularidades de caracter urbanistico que fueron moldeando dicho
proceso, identificando en el plano de las politicas y actuaciones publicas en el territorio,
aquellas que resultaron determinantes en la organizacién del territorio metropolitano.
Asimismo, brinda un andlisis de las formas de asentamiento de los sectores populares que se
fueron estructurando en el proceso de formacion de la regidn, atendiendo a su distribucién/
localizacién intra-metropolitana.

La ciudad metropolitana de Buenos Aires, involucra a la Ciudad de Buenos Aires y a los
partidos del Gran Buenos Aires, asentados en el primero, segundo y tercer cordén de
urbanizacién. Una superficie total de 13.943 km2 conforma la Regidon Metropolitana de Buenos
Aires. De acuerdo a los ultimos datos censales (2001) la regidn registra una poblacion total de
13.158.226 habitantes, resultando una densidad de poblacién de 54 hab/ha. El 33% de la
poblacién total del pais, se concentra en menos del 4% del territorio nacional. Los ultimos
datos censales arrojan para la Ciudad de Buenos Aires una poblacion de 2.776.138 habitantes;
para la primera corona, 4.300.881 habitantes; la segunda corona, 4.384.122 habitantes y la
tercera con 1.713.215 habitantes.

Fisicamente, al Regién Metropolitana estda compuesta por la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, Capital de la Republica Argentina y cuarenta municipios.
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La primera corona de Urbanizacidn esta integrada por los municipios de Avellaneda, Lanus,
Lomas de Zamora, Quilmes, Mordn, Hurlingam, Ituzaingé, Tres de Febrero, San Martin, San
Isidro y Vicente Lopez. La segunda Corona por Berazategui, Florencio Varela, Almirante Brown,
Esteban Echeverria, Ezeiza, La Matanza, Merlo, Moreno, San Miguel, José C. Paz, Malvinas
Argentinas, San Fernando, Tigre, y Tigre Insular. Y, finalmente, la tercera corona comprende a
Ensenada, Berisso, La Plata, Brandsen, San Vicente, Cafiuelas, Marcos Paz, General Las Heras,
General Rodriguez, Lujan, Pilar, Escobar, Escobar Insular, Campana, Exaltacidon de la Crug,
Zarate, San Fernando Insular, Campana Insular, Zarate Insular.



1. Sobre laregiony el proceso de desarrollo urbano

Una primera cuestidon que interesa destacar es el criterio utilizado en la definicidn de extension
territorial que constituye el dmbito de las relaciones regionales. Adoptamos aqui el criterio
propuesto por Kralich (1995), quien considera que el limite externo de la regidn esta definido
por los movimientos diarios (llamados movimientos pendulares) que realiza la gente para ir al
trabajo, a estudiar o a otras actividades. Ante la ausencia de datos recientes (las
habitualmente llamadas encuestas de origen- destino), la forma a través de la cual es posible
determinar cudles son esos limites de la urbanizacién es tomar las cabeceras de ferrocarriles y
de colectivos que unen a los partidos con el centro de la ciudad. La construccién del poligono
que define Kralich, da por resultado una regién® que se extiende desde Zarate (en el Noreste)
hasta La Plata (en es Sudeste) y desde la Reserva Ecoldgica de la Costanera Sur (en el area
central al Este) hasta Lobos (en el Oeste).

En términos conceptuales la formacidon de la ciudad, puede interpretarse como el resultado de
la articulacién de procesos desarrollados con base en légicas diferenciadas que responden a
los intereses de los actores involucrados en cada uno de ellos. Asi la literatura® define en la
produccién del suelo urbano y espacio construido la participacién de la légica privada,
sustentada en la obtencion de ganancias con base en la apropiacién de las rentas urbanas —
socialmente producidas-, la légica de la necesidad que guia la actuacién de los sectores
urbanos de menores ingresos, que sélo pueden satisfacer sus necesidades de suelo y vivienda
a través de la auto produccion de su hdbitat, y la Iégica publica que a través de disposiciones
normativas, politicas y asignacién de gasto publico en obras de infraestructura, transporte y
vivienda, dan sustento también al despliegue de las otras ldgicas.

En el orden fisico- material, el proceso de desarrollo urbano, siguiendo a Garay (2005), resulta
de la articulacién de tres movimientos: de extension, de consolidacion y de densificacion. Asi
caracterizado el proceso de urbanizacién comprende fundamentalmente operaciones de
agregacion. Sin embargo, es necesario incluir, ademas, operaciones sustentadas en légicas de
sustraccion que operan en el marco del mismo proceso. Bajo esta perspectiva, el proceso de
desarrollo urbano tiene implicancias materiales en el desarrollo de las infraestructuras y los
dispositivos edilicios para alojar las funciones y usos relativos a las actividades urbanas, pero
también tiene implicancias materiales en el deterioro de infraestructuras existentes y en la
desaparicién o en la obsolescencia de parte del soporte material de la urbanizacion.

La geografia urbana metropolitana que configura el proceso de desarrollo urbano muestra una
dindmica de cambio permanente que la literatura ha tendido a caracterizar principalmente a
partir de la transformacion de la tierra no urbanizada en suelo urbano, asi como del desarrollo
material de la ciudad existente. Estas transformaciones remiten a los momentos que Garay
define como de consolidacién y densificacién. Sin embargo, la Ultima fase del desarrollo
metropolitano, bis a bis el desarrollo urbano de los partidos de la tercera corona en donde se

! Esta definicion de Kralich fue recuperada por primera vez en un trabajo orientado a caracterizar el
proceso de desarrollo urbano del AMBA por Fritzsche y Vio (1999) y luego fue adoptada por diversos
trabajos sucesivos, que con el mismo objeto adoptaron este criterio, estableciendo como area
geografica a aquella comprendida por: la Ciudad de Buenos Aires, los 40 partidos, de los cudles 24
conforman el aglomerado Gran Buenos Aires. Estos partidos son: Almirante Brown, Avellaneda,
Berazategui, Berisso, Campana, Cafiuelas, Ensenada, Escobar, Esteban Echeverria, Exaltacion de la Cruz,
Ezeiza, Florencio Varela, General Las Heras, General Rodriguez, General San Martin, Hurlingham,
Ituzaingd, José C. Paz, La Matanza, La Plata, Lanas, Lomas de Zamora, Lujan, Malvinas argentinas,
Marcos Paz, Merlo, Moreno, Mordn, Pilar, Presidente Perén, Quilmes, San Fernando, San Isidro, San
Miguel, San Vicente, Tigre, San Fernando, San Isidro, Vicente Lépez, Zarate.’

2 Herzer, 1994.



ha localizado gran parte de la nueva industria metropolitana y relocalizacidn la existentes,
asistid a la pérdida de actividad industrial en la ciudad central y en el primer corddn v,
concomitantemente, a la obsolescencia de antiguas infraestructuras que soportaron
originalmente la actividad industrial en la ciudad (es decir, las actividades que tuvieron origen
en el proceso de sustituciéon de importaciones desde la década de 1930 en adelante). De este
modo, la geografia del proceso reciente de urbanizacién la RMBA da cuenta de Ia
relocalizacién y radicacion de un conjunto de empresas, principalmente de servicios y de
produccién de bienes, en el borde del segundo y en el tercer corddn (principalmente sobre el
eje Norte). Estas son las mismas que dejaron sus huellas en la ciudad central y en el primer
cordon (Fritzsche y Vio, 2003). Estas areas intersticiales han dado lugar a la formacion de los
“cementerios industriales” en la regién (Bozano, 2000).

El planteo de Harvey (2007) sostiene nuestra nocién de desarrollo urbano. La produccién de
ciudad es, para el autor, la instancia productiva que encuentra el capital para sus crisis por
excedente de acumulacion. Asi planteado, el desarrollo urbano es la salida para el capital que
ha agotado sus posibilidades de reproduccién ampliada en el resto de los sectores productivos.
Por ende, el proceso de urbanizacién -en el marco de la produccidn capitalista- da lugar a un
proceso de produccion: de desarrollo material y de construccién que tiene o puede tener
como contraparte un proceso de destruccién de ciertos sectores ya construidos, por
renovacion o reemplazo de las infraestructuras, de los soportes edilicios, etc. y/o de
sustraccion de actividades dando curso al abandono de lugares que se desarrollaron
previamente. De este modo, resulta relevante contemplar en el analisis la dimension regional
del proceso, teniendo presente que la introduccién de cambios y/ o las actuaciones publicas en
algunos “lugares” de la regidn, afectan la dindmica del conjunto y no exclusivamente al
entorno inmediato de la accién.

La Region Metropolitana de Buenos Aires, ha sido histéricamente el corazén de la economia
Argentina, concentrando un porcentaje muy significativo de su Producto Bruto Interno (PBI) y
una poblaciéon que la mantuvo siempre al tope del ranking de la jerarquia urbana (si bien su
participacion relativa se modificd y viene disminuyendo desde mediados de la década del 70).

A modo de sintesis, puede decirse que el desarrollo urbano de la RMBA tiene lugar en tres
grandes momentos. Uno que se extiende hasta la crisis de 1930, sustentado en el modelo
agroexportador que otorgd centralidad a la Ciudad de Buenos Aires y al Puerto de Buenos
Aires. Un segundo momento en el que tiene lugar la consolidacién de la primera y segunda
corona del Gran Buenos Aires y que se extiende -con marcadas diferencias en el periodo- hasta
fines de la década de 1980. Este momento reconoce dos sub periodos, uno entre el 1940 y
1960 y otro que va desde 1970 hasta fines de los afios noventa. Entre, 1940 y 1960, el motor
de la suburbanizacion fue la industria, con el consecuente desplazamiento residencial,
facilitado por el transporte publico, de los sectores de menores ingresos y obreros asalariados
de la industria sustitutiva de importaciones hacia la periferia urbana. El segundo periodo que
se extiende entre 1960 y fines de la década de 1980 guarda relacién con la crisis del estado de
bienestar y la instauracién del Estado neoliberal -que se impuso finalmente con la dictadura
militar en 1976. A partir de 1990 se produce un cambio significativo en los patrones de
urbanizacién de la region y se inaugura un nuevo momento en el proceso. Se asiste al avance
de un proceso de metropolizacidon que incluye como parte de la region a las areas urbanizadas
de los partidos de la tercera corona y que paralelamente impulsa su suburbanizacién a través
de la accién de los desarrolladores inmobiliarios y los sectores de altos ingresos quienes bajo
nuevas formas residenciales -barrios cerrados, clubes de campo- se mudan a la periferia. Estos
movimientos se corresponden con el redisefio de la red de autopistas metropolitanas y la
consecuente expansion del transporte privado que sostuvo el desplazamiento de dichos
sectores.



2. La geografia de la formacion de la RMBA: relaciones entre el desarrollo urbano, las
politicas publicas y la obra publica en el territorio metropolitano

2.1.La consolidacidn del nucleo del Area Metropolitana y la formacidn de las inner urban
areas

Historicamente Buenos Aires ha ocupado un lugar central en la aglomeracién. Hacia 1869 la
poblacién que se concentraba en Buenos Aires, sus 178.000 habitantes, representaba el 10%
de la poblacién nacional.®> Asimismo, el puerto de Buenos Aires era el mas activo del pais:
puerta de salida de la produccidn agricola ganadera con destino a Europa y puerta de entrada
de los bienes que se importaban de las economias centrales, principalmente de Inglaterra. En
términos geograficos, el drea de influencia del puerto era reducida. En 1870 el tendido de vias
férreas alcanzaba una extensién 732 km y los caminos eran practicamente inexistentes. El
crecimiento fisico de la aglomeracién se orientaba hacia el norte y el oeste, a lo largo de los
caminos que habian sustentado la organizacidn colonial (los caminos reales).

La progresiva extensién de las vias férreas desde 1865 en adelante tuvo un impacto casi
inmediato en el crecimiento de la ciudad circunscripta hasta entonces al radio antiguo (Hardoy
y Gutman, 2007). Como parte de este proceso se produce en 1887, la anexidn de los poblados
de Belgrano y Flores que bordeaban la ciudad por el norte y por el oeste respectivamente.
Asimismo, la ciudad crece hacia el sur, sobre los margenes del Riachuelo, merced al desarrollo
de las actividades vinculadas al puerto del Riachuelo y a la instalacién de mataderos y
saladeros en el barrio de Barracas (ver mapa Mancha urbana 1892).*
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>4 primacia de Buenos Aires sobre la segunda ciudad del pais —en 1869 Cdérdoba tenia 28.523
habitante- comenzaba a acentuarse y su poblacién era 30% mayor a la de la poblacién agregada de las
diez ciudades que le seguian en orden de importancia” (Gutman y Hardoy, 2007).

* La ciudad quedaba asi definida por sus limites actuales: hacia el sur por el Rio Matanza o Riachuelo que
la separaba del actual partido de Avellaneda (antes Barracas al Sur), hacia el este y el noreste por el Rio
de La Plata, hacia el norte y noroeste por los partidos de San Isidro y San Martin y al oeste y sudoeste
por el de La Matanza (ver mapa region Metropolitana de Buenos Aires, Jurisdicciones).



El ferrocarril también promueve el desarrollo de algunos pueblos que entrado el siglo XX
integraran la conurbacién de la ciudad, como San Isidro y Tigre al norte, Moreno al oeste y
Avellaneda (originalmente denominado Barracas al sur) y Quilmes al sur. La expansion fisica de
la ciudad y el crecimiento del ferrocarril colaboraron con la dispersion residencial y la
disminucién de las densidades medias. Asimismo, la construccidn de puentes sobre el
Riachuelo permitié el vinculo con los partidos del sur: a través del puente Barracas era posible
llegar los partidos de Avellaneda y de Quilmes y al aislado pueblo de Ensenada, linea de
ubicacién de los saladeros.

Paralelamente, la ciudad de Buenos Aires experimenta un fuerte proceso de crecimiento
poblacional tributario de la llegada de grandes contingentes de inmigrantes europeos entre
1871 y 1887, situacion que se extendera hasta las primeras décadas del siglo XX. En 1869, la
ciudad contaba con 178.00 habitantes. Aproximadamente veinte afios después (segun datos
del Censo Municipal de 1887), la cantidad de habitantes ascendia a 433.375 y entre ellos el
52% era extranjero. En 1914 la poblacién de Buenos Aires practicamente cuadriplicaba a la de
1887, ascendiendo a 1.575.814 habitantes. De este modo, durante las dos ultimas décadas del
siglo XIX y las primeras del XX la poblacién de la ciudad crecié aceleradamente y la ciudad se
expandiod a un ritmo desconocido hasta entonces (Gutman y Hardoy, 2007).

Segln es posible observar en el Mapa Mancha urbana 1910, se consolida el crecimiento en
forma tentacular de la ciudad hacia los ejes norte, oeste y sur, siguiendo la orientacién del
tendido del ferrocarril y de la insipiente actividad industrial ligada a la industria carnica. Este
proceso es tributario de la expansion fisica y poblacional de la Ciudad pero también de la de
los partidos que afios mas tarde se integraran a Area Metropolitana de Buenos Aires que
crecen al comienzo del nuevo siglo a un ritmo similar al de la Capital.
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En el periodo que se extiende entre 1895 y 1914 se escalonaron cambios profundos en la
estructura urbana.



En el contexto de la fuerte inmigracién que termina en 1930, tiene lugar el proceso de dispersién
residencial, la redistribucién de la poblacidn y un aumento progresivo de la superficie de la
aglomeracion. Entre 1904 y 1909 se crean ciertos mecanismos que permiten a algunos
inmigrantes iniciar una marcha hacia el suburbio que implica, al mismo tiempo, un acceso a la
propiedad inmueble y su ubicacidn entre los sectores medios. Este proceso de suburbanizacion
tiene como destinatarios a los barrios que hacia principios de siglo componian el radio nuevo
(inner urbana reas) (entre otros Flores, Belgrano, La Paternal, Chacarita, etc.). Los mecanismos
gue permiten esta primera suburbanizacidon son basicamente dos: "la extensién del transporte
urbano con la electrificacién casi completa del sistema tranviario que se realiza a partir de 1858 y
la venta de lotes a plazos en nuevas areas urbanas que se extienden paulatinamente a medida
que avanzan las redes de transporte".® Estos mecanismos explican la progresiva densificacidn de
las zonas alejadas del centro de la ciudad pero comprendidas aun en la ciudad central. De este
modo, el mecanismo principal que facilité el proceso de suburbanizacion del periodo 1895-1914
fue el acceso a la propiedad urbana de aquellos inmigrantes que comenzaban a integrarse en las
filas de las clases medias y el naciente empresariado industrial (Herzer y Di Virgilio, 2006).’

Hacia 1914, la corona de barrios suburbanos deja de ser periférica, convirtiéndose en el
corazén de la urbanizacion y la ciudad de Buenos Aires se consolida como nucleo de la
organizacién territorial. La dinamica del mercado de tierras acentua este patrdn, convirtiendo
a la tierra rural en urbana a muy bajo costo y con altas tasas de ganancia para los
desarrolladores. La subdivision en parcelas mas pequeiias marca el comienzo de la
densificacion de la primera corona periférica a la ciudad.

Las ideas higienistas sesgaron la definicidn de la estructura urbana impulsando la intervencion
estatal en la construccion de obras de infraestructura y saneamiento.

A pesar de ello, la gran demanda habitacional que generé la inmigracién dio lugar a la
aparicion de conventillos o inquilinatos. Hacia fines del siglo XIX, las casonas pertenecientes a
las familias patricias, abandonas con posterioridad a las pestes que azotaron la ciudad en las
postrimerias de la década de 1890, fueron transformadas en albergues colectivos para los
inmigrantes. La carencia de servicios sanitarios y los espacios densamente ocupados, los
convirtieron en prototipos de alojamiento reservado para quienes no tenian otra alternativa.
Las necesidades habitacionales de la poblacién de bajos ingresos constituyeron, de este modo,
una oportunidad de negocios para el sector inmobiliario. La carencia de unidades de vivienda
suficientes para atender la demanda de alojamiento que se produjo en la transicién de los
siglos XIX y XX, favorecio el auge de las viviendas inicialmente concebidas como provisorias,
pero que para muchos, se convirtieron en alojamientos de alquiler definitivos.

En tanto alojamiento de caracter no permanente, el conventillo o inquilinato® ofrecia a sus
usuarios varias ventajas. La mayoria de ellos estaban ubicados en la zona céntrica de las
ciudades, de manera que no era necesario invertir tiempo ni dinero para el traslado a las
fuentes de trabajo. Asimismo, les permitia participar de las redes de las distintas colectividades
que arribaban a Buenos Aires. El alquiler sostuvo su formacién. Sus precios caros, en relacion a
los servicios que brindaban y a los ingresos de los que disponia la poblacién que buscaba
alojamiento, eran sin embargo los mds bajos para garantizar una cama en donde dormir.

> Germani, 1966.

6Torres, 1975:285.

’ Ver Torres, 1992.

® Eran tiras de habitaciones gue se comunicaban con el patio a través de la puerta de acceso de cada una
de ellas. En la mayoria de los casos las habitaciones no tenian ni ventilacion ni iluminacidn. El patio se
constituia en espacios para la sociabilidad, la integracion social de los inmigrantes.



Estaban habitados principalmente por obreros y artesanos y en muchos casos las piezas
funcionaban también como talleres de trabajo. En general constituian el primer escalén de la
trayectoria habitacional de los inmigrantes europeos que luego lograron acceder a la vivienda
propia.

Mas adelante los inquilinatos® se convirtieron en el lugar de residencia de los inmigrantes
internos, y de los provenientes de los paises limitrofes. Localizados fundamentalmente en los
barrios de La Boca, Barracas, Parque Patricios y en el partido de Avellaneda, en la actualidad,
conventillos e inquilinatos aun siguen siendo una de las formas de habitat popular en la ciudad.

2.2.La expansion de la metrdpolis de la mano del desarrollo industrial (sequndo momento:
primer periodo 1930-1960)

A partir de 1930, llega a su fin el modelo agroexportador que guié el desarrollo de la economia
argentina y definié la centralidad de Buenos Aires, dando paso a un proceso de sustitucion de
importaciones. Hacia 1938, la actividad industrial supera por primera vez a la actividad agricola
y paralelamente Buenos Aires, consolida su hegemonia como centro urbano y productivo del
pais. Asimismo, se consolida el papel de Buenos Aires como centro politico-administrativo-
financiero y como lugar de los sectores altos y medios que hacia fines de 1940 se instalan
aprovechando la nueva propiedad horizontal. El nuevo modelo fortaleci6 aun mas la
concentracién poblacional.

En los albores de la década de 1930, la poblacidn se asentd particularmente en el Sur de la
Ciudad, siguiendo la localizacion de las actividades industriales. En los afios 40, los habitantes
con mayor poder adquisitivo prefirieron su asentamiento en la zona Norte, coincidente con el
crecimiento de los muncipios de Vicente Lépez y San Isidro.

? Actualmente esta modalidad, se da bajo la forma de hoteles pensién e inquilinatos.



A partir de 1947, la corona de barrios suburbanos de 1914 (situados en la ciudad central) ha
dejado de ser "suburbio". Se produce, entonces, el crecimiento de una nueva corona periférica de
municipios en el Gran Buenos Aires consolidando la posicidn de la Ciudad central como el nucleo
de la aglomeracion metropolitana (ver Mancha urbana 1947).%

En términos geograficos, el mapa de la regidn en 1947 sefiala una gran extension del area
metropolitana. La Ciudad de Buenos Aires se encuentra consolidada junto a la primera corona
y se advierte el engrosamiento de los ejes de crecimiento (vias férreas) hacia la segunda
corona. Se configura asi una estructura urbana orientada geograficamente a lo largo de los
ejes principales de transporte automotor y el lento proceso de vinculacién vial intersticial, es
decir entre los ejes principales que tienen una direccidon centro de Buenos Aires - periferia,
situacién que aun se observa actualmente.

Tres vectores guiaron el proceso de urbanizacién en este periodo: el acceso a la tierra urbanay
a la vivienda, la radicacidn de industrias y el desarrollo de una red de transporte. El subsidio al
transporte publico, la permisividad en las reglamentaciones y el dejar hacer en relacién a los
usos del suelo, explican la forma adoptada por el proceso de expansidon metropolitana.

En términos de la morfologia urbana, la suburbanizacidn delinea una ocupacion del suelo en
superficies extendidas, y con baja densidad. La falta de regulacién vigente a la época, para
controlar las formas de ocupacién y utilizacidn del suelo favorecieron las caracteristicas de esta
urbanizacién extendida y de baja densidad, a la vez que facilitaron el desplazamiento de los
sectores populares concomitantemente con la industria, dando como resultado la constitucidn
de tejidos mixtos con usos residenciales e industriales en vastas zonas de la region.

Las acciones del estado en el rol de conductor—planificador, a partir de la década del 40 y hasta
la década del 60, apoyan el proceso de desarrollo urbano. Entre 1945 y 1955, bajo la
conduccién de Juan Domingo Perdn, la politica en materia de transporte y servicios publicos se
orienta la nacionalizacion de los ferrocarriles, estableciendo una relacion directa con la
expansion periférica y modificando el patrén de suburbanizacidn vigente. La red suburbana de
ferrocarril es la espina dorsal de los desplazamientos cotidianos de los sectores populares. La
nacionalizacidn de los ferrocarriles en 1948, incluyendo una importante red de subterraneos y
la expansion de lineas de micros, favorecié el desplazamiento de gran cantidad de
trabajadores desde la corona externa de la aglomeracidon hacia los centros industriales y
manufactureros que se ubicaban en la Ciudad de Buenos Aires.

Las intervenciones del Estado impactan también en la dinamica del el mercado inmobiliario.
Hacia principios de la década de 1940, la forma predominante de tenencia en el mercado
residencial entre los sectores asalariados era el alquiler. El congelamiento del monto de los
alquileres (a través de la Ley de alquileres del afio 1943), si bien en principio alivié la presion
econdmica sobre numerosas familias trabajadoras, también implicé una reduccién en el
parque habitacional disponible para renta -ya que en el marco de un proceso inflacionario, el
negocio resultaba poco apetecible- e impulsé el surgimientos de otras formas de acceso al
habitat de los sectores de menores ingresos. En este marco, el proceso de suburbanizacién se
sostuvo principalmente por el acceso a la propiedad a través del loteo econdmico, que
encontré en los asalariados de la industria una demanda solvente. También con el apoyo de
créditos hipotecarios subsidiados por los bancos oficiales, en un marco de pleno empleo.

La extensién urbana tuvo su correlato en el pleno empleo de la masa asalariada, que accede a
la propiedad por medio del pago en cuotas. Los loteos econdmicos fueron el medio a través
del cual la poblacién de bajos ingresos logra el acceso a la propiedad legal de la tierra. La
escasa reglamentacion y la baja dotacion de servicios exigidas para el loteamiento facilitaban
el proceso de expansion urbana. Sin embargo, los bajos costos de urbanizacion se trasladaban
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a los largos tiempos de viajes necesarios para el acceso a las fuentes de trabajo, a la escasa
calidad de urbanizacidn y el costo de la construccién de la vivienda. De este modo, la extensidn
de la aglomeracion se apoyaba en a la existencia de transporte publico que permite el acceso
desde la periferia metropolitana a las fuentes de trabajo en la ciudad central y en los partidos
aledafios y, también, en la obra publica orientada a la construccidn de grandes equipamientos,
espacios verdes y recreativos publicos.

La dindmica del proceso de urbanizacién se reflejo en la dinamica de la poblacién. Entre los
afos 1945 y 1960, la ciudad de Buenos Aires tuvo un crecimiento nulo, mientras que crecieron
exponencialmente los municipios de la conurbacién. Asimismo, el proceso de suburbanizacion
se acelerd con la llegada de las migraciones internas motivadas por las oportunidades de
empleo en la industria de Buenos Aires.

La urbanizacién de la region se expande significativamente de la mano del desarrollo industrial
-con un ritmo que se desacelera a partir de 1970- dando lugar a la consolidacién del corddn
industrial de la regidon sobre el primer anillo de los partidos del Gran Buenos Aires, la
radicacion de un ndmero importante de firmas medianas y pequefas en la Ciudad de Buenos
Aires, y en sus partidos colindantes de produccidn de bienes terminados de consumo duradero
y bienes de capital simple como textiles, alimenticios, quimicos y mecanicos.

Las grandes obras publicas e intervenciones en el transporte urbano modifican la estructura
fisica y modernizan la Ciudad de Buenos Aires. La construccién de la avenida de Circunvalacién
General Paz, ensanches de calles, la construccion de la Avenida 9 de Julio, la construccion de
red de tranvias y de tres lineas de subterraneos.

El desarrollo del primer plan quinquenal se proponia, mediante politicas directa la
construccion de cien mil viviendas apoyado en el Ministerio de Obras Publicas, el Banco
Hipotecario y la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires. El mayor emprendimiento fue
Ciudad Evita, con la construccion de 5.000 viviendas, de las 10.000 que habian sido
proyectadas. Entre las operaciones urbanisticas mas significativas del gobierno peronista, en el
area suburbana, se cita el desarrollo territorial de Ezeiza que tuvo como puntapié inicial el
proyecto del aeropuerto. Asi emprendié la transformacién territorial del sudoeste del area
metropolitana™, imprimiendo desarrollo urbano a los terrenos deprimidos de la cuenca del Rio
Matanzas, con la forestacion de nuevas areas, la construccidn de nuvas vialidades, de viviendas
e instalaciones deportivas, educativas y sanitarias.

En cuanto a la distribucidon de la poblacién en el territorio metropolitano, los estratos de
menores ingresos se localizaron en la periferia. Paralelamente, los sectores medios aportaban
al modelo de densificacién urbana, en las zonas centrales y subcentrales de la ciudad de
Buenos Aires. La ley de propiedad horizontal fomenté la densificacion de la ciudad,
autorizando la construccién de 8 a 12 pisos de departamentos en lotes de medidas minimas
(8,66 por 30 mts).

Asi la morfologia urbana muestra rasgos distintivos en el centro y en la periferia: una periferia
con un tejido urbano discontinuo y desarticulado, con lotes vacantes y la ausencia de espacios
abiertos publicos y un tejido que comienza a densificarse en la ciudad central.

Las condiciones urbanas de los nuevos barrios periféricos eran deficitarias. No tenian
pavimento, menos aln servicios basicos de agua y cloaca, en escasas oportunidades transporte
de colectivo. El agua era provista por pozo de extraccion de agua de la red subterrdnea y la

"' La construccién del Barrio Aeropuerto 1, destinado a los trabajadores en la construcciéon del
Aeropuerto de Ezeiza., Y la construccion del Aeropuerto, adicionado a espacio publico “los bosques de
Ezeiza” constituyeron un gran impulso al desarrollo del sudoeste del area metropolitana y la
cristalizacion de las politicas publicas de desarrollo urbano de la época.
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eliminacion de excretas se realizaba dentro de la parcela en pozos o camaras sépticas. La red
eléctrica constituia el servicio mas extendido. Las viviendas eran autoconstruidas y el avance
de la obra estaba de acuerdo a la capacidad de ahorro de las familias. La construccién era el
sistema tradicional himedo con materiales provistos por el mercado. Estos barrios producidos
socialmente alcanzan su consolidacion urbana con la provisién de servicios de infraestructuray
de los equipamiento sanitarios y educativos veinte afios después de su ocupacion.

Un fendmeno urbano significativo que comienza a consolidarse durante este periodo es del las
villas miserias tanto en la ciudad central como en el primer corddn de la aglomeracidn. Se trata
de barrios de trazado es irregular, con viviendas precarias, a veces construidas con material de
descarte y con carencias de servicios de infraestructuras y equipamiento. Se localizan
espontdaneamente en terrenos vacantes de dominio publico o privado.

En la Ciudad de Buenos Aires las villas se localizan en las zonas centrales (Zona Portuaria o
Ferroviaria) y en el sector Sud préximo al Riachuelo. Las primeras villas metropolitanas surgen
a fines de la década de 1930 con las casillas que utilizaron los inmigrantes desocupados
asentados en Puerto Nuevo (Villa Esperanza). Posteriormente, la construccién por parte del
estado de viviendas transitorias para la poblacidn con necesidades habitacionales que llega a la
ciudad da lugar a la formacién de la Villa de Retiro (actual Villa 31). En la década de 1940,
aparecen nuevos nucleos en los municipios aledafios. En los partidos de la primera corona, las
villas de emergencia se localizan préximas a la ciudad central y en la cercania de las zonas
industriales y las cuencas inundables de los rios Matanza-Riachuelo y Reconquista.™

El asentamiento en villas fue al comienzo, para muchas familias, una solucidon de caracter
transitorio. Posteriormente con el agotamiento del modelo sustitutivo de importaciones y la
crisis econémica, se convirtid en una solucidon habitacional de caracter permanente. El
fendmeno de las villas es un fendmeno que perdura en la ciudad central y en los partidos
aledafios. Al igual que el resto del tejido urbano, procesos de extensién, de consolidacion y de
densificacion. Cabe destacar que las villas fueron objeto de preocupacion y de intervencion de
los gobiernos dictatoriales que siguieron en la sucesion a Juan Domingo Perdn y que insistieron
en su erradicacion. Asi durante el gobierno de facto de Juan Carlos Ongania (1966-1970) y
posteriormente durante la Ultima dictadura militar que se instaurd en 1976 se implementaron
erradicaciones de viviendas y traslados compulsivos de familias residentes en villas de la
Ciudad de Buenos Aires hacia partidos del Gran Buenos Aires.

2.3.El fin de las politicas redistributivas y la desaceleracion de proceso de suburbanizacion

Desde mediados de la década de 1960 se produce la disminucién progresiva del subsidio al
transporte y su incidencia no tarda en reflejarse en el proceso de suburbanizacion: el
crecimiento de la regidon se desacelera.

Este periodo estd marcado fuertemente por la inestabilidad politica y la instauracion de
regimenes de gobierno autoritarios. El periodo marca también el comienzo de las politicas
neoliberales. El estado asume un fuerte caracter represivo hacia los sectores populares
(erradicacion, expulsion, represidn, implementacion de leyes restrictivas), favoreciendo el

2Enla actualidad, las villas del Gran Buenos Aires, se ubican en territorios de fragilidad ambiental,
principalmente en las cuencas de inundacion, cercanas a vias de circulacidon que permiten el vinculo con
las dreas centrales. Cobran gran importancia en los partidos del sur del primer y segundo corddn:
Avellaneda, Quilmes, Florencio Varela, en la cuenca San Francisco-Las Piedras o al Noroeste, en la
cuenca del Reconquista-Lujan. A pesar de ello, en algunos partidos del norte de la RMBA y que
tradicionalmente albergaron poblacidn de ingresos altos, por ejemplo San Isidro, el fendmeno también
esta presente.
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desarrollo del mercado. Los sectores que no acceden a él, propiciaran distintas formas de
resolucidn autogestionadas, mas o menos exitosas de acuerdo al grado de organizacion
populary la envergadura del emprendimiento.

Las nuevas actividades dinamicas, orientadas a la produccién de bienes y servicios
dependieron menos de la ciudad metropolitana. El crecimiento metropolitano llegé a su
culminacién: entre 1970 y 1980 la ciudad logré concentrar al 36% de la poblacién del pais. La
Ciudad de Buenos Aires expulsa poblacidn hacia los partidos de la conurbacion
(fundamentalmente aquellos ubicados en la segunda corona). El crecimiento de algunos
municipios como Almirante Brown, Esteban Echeverria, Florencio Varela, General Sarmiento,
Merlo y Moreno vy, hacia fines de este periodo, Florencio Varela es tributario, en parte, de este
proceso. Los Municipios mas préximos a la Ciudad de Buenos Aires (Avellaneda, Lanus, Vicente
Lépez y Tres de Febrero), en la primera corona, presentaban un crecimiento débil.

El Mapa de la Mancha urbana de 1972 muestra la consolidacién del segundo anillo de
conurbacién, donde todavia se observan espacios intersticiales, entre los ejes de desarrollo,
imposibles de ser ocupados por falta de infraestructura vial. La sancién de normas de uso de
suelo y las acciones posteriores en materia de radicacidn industrial para la Ciudad de Buenos
Aires y Provincia de Buenos Aires imprimen nuevas caracteristicas al modelo de desarrollo
urbano vigente hasta fines de los afios sesenta.
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Entre comienzos de la década del 60 y mediados de los 70, la ciudad modificé su fisonomia. La
construccion de edificios en torre en algunas areas de la ciudad central contrsatba con la
fisonomia tradicional de casas bajas. La poblacidon de medianos y altos ingresos elege vivir en
departamentos en altura (semipisos, pisos, penthouse y condominios) superando a los
departamentos de 100 metros cuadrados. De esta manera comienza a segmentarse el
mercado inmobiliario y la ciudad gana poblacion de medianos y altos ingresos, perdiendo
poblacién de los sectores populares proceso que da lugar a la existencia de un importante
parque de viviendas deshabitadas en la ciudad.
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La poblacion de las villas crecié exponencialmente, a una tasa del 15% anual. En el area
metropolitana, se registraban 400 mil habitantes repartidos en 600 nucleos habitacionales.

Mientras tanto, en la periferia los sectores de altos ingresos llevan adelante un proceso de
suburbanizacién residencial, ocupando el espacio periférico de las autopistas radiales, que en
complementariedad con rutas secundarias permite el acceso al perimetro mas externo de la
aglomeracion. El Acceso Norte fue la via que permitio el desarrollo de esta modalidad para los
sectores de mayores ingresos, constituyéndose en un motor de mejora de las condiciones de
habitabilidad entre 1960-1980, modificando a un sector intersticial, servido por transporte
publico, en el eje principal de residencia de los sectores de mejores ingresos.

Asimismo, pierde vigencia la ley de alquileres y se desmantelan los mecanismos de subsidios,
suspendiendo el financiamiento publico para la compra de vivienda. A fines de la década de
1960, se inicia la construccidon de grandes conjuntos residenciales. En términos de la politica
habitacional la creacién del FONAVI® (1972) impulsa la construccién masiva de vivienda. Los
destinatarios de estas viviendas eran sectores de ingresos medios bajos con capacidad de pago.
De este modo, la poblacién pobre calificaba para acceder a estas viviendas.

A partir de la ultima dictadura (1976), el régimen militar implementa politicas urbanas
tendientes a regular el derecho al espacio urbano (Oszlak, 1991). En la Provincia de Buenos
Aires (jurisdiccion a la que pertenecen los partidos de la conurbacidn) se implementa la Ley de
Usos del Suelo (Decreto ley 8912) que pone fin a los loteos econémicos y a la aparicidn de
nuevas formas de suburbanizacion.

La politica econdmica del gobierno militar impulsé un fuerte proceso de desindustrializacién y
distribucidn regresiva del ingreso. Crecieron los sectores no productivos espacialmente el
sector financiero. La economia se concentré y los grupos extranjeros acrecentaron su
participacién en ella generando proceso de concentracion de riquezas y marcadas brechas en
el poder adquisitivo de los asalariados.

Las politicas urbanas implementadas por el Gobierno militar afectaron a la region mediante las
relocalizaciones industriales, la creacion del corddn ecolégico, la construccion de autopistas,
junto a la expropiacion de bienes, la liberacién general de los alquileres y la erradicacion de las
villas miserias de la Ciudad de Buenos Aires y su posterior traslado (Oszlak, 1983). La
consecuencia fue la consolidacion del patron de segregacidn territorial a gran escala en la
Region Metropolitana de Buenos Aires: en la Ciudad de Buenos Aires se concentrd una
poblacién mas o menos homogénea perteneciente a los sectores medios y medios altos;
mientras el Gran Buenos Aires, preferentemente el sur y el oeste, se consolidé como habitat
de la poblacién pobre.

Las actuaciones mas significativas asociadas a las politicas urbanas del periodo fueron (Oszlak,
1991):

a) Sancién del Cédigo de edificacion de la Ciudad de Buenos Aires: el nuevo Cédigo de
Edificacion de la Ciudad de Buenos Aires limitd la utilizacion de terrenos urbanos aptos
para edificacion, fijando coeficientes de edificacién mucho menores que los vigentes
hasta el momento y, en consecuencia, estableciendo restricciones de acceso a la
vivienda urbana por parte de la poblacién de bajos ingresos.

b) Erradicacién de villas de la ciudad: hacia marzo de 1976, la poblacion villera en la
Ciudad de Buenos Aires alcanzaba los 224.885 habitantes. Se llevé adelante un plan
masivo de erradicacion de villas de la Ciudad hacia el Gran Buenos Aires que implico el
traslado compulsivo de 39.000 familias a Nucleos Habitacionales Transitorios (NHT).
Esta poblacidon desalojada de sus espacios, se concentré basicamente en la segunda

 Yujnovsky (1984).
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d)

e)

corona de la regiéon metropolitana. Originalmente la relocalizacion suponia una
respuesta transitoria hacia la vivienda propia, pero en muchos casos eso nunca ocurrid
y la vivienda transitoria se constituyd en definitiva, originando nuevas villas en el Gran
Buenos Aires. Congelar, desalentar, erradicar, eran las premisas. Congelar implicaba la
prohibiciéon de generar nuevos asentamientos, que se constituyeran nuevos hogares
en villas o que se recuperaran casas desalojadas. Desalentar: implicaba presionar, urgir,
romper la organizacién de los barrios. Erradicar: implicaba la eliminacion total de las
villas.

Elaboracién y ejecucidn de un Plan de Autopistas Urbanas: se elabord un plan de
Autopistas Urbanas, para la Ciudad de Buenos Aires, bordeando las zonas mas
concentradas del tejido urbano. Si bien el proyecto preveia la construccién de nueve
autopistas, finalmente se construyeron dos, la Autopista del Sur (hoy 25 de Mayo) y la
Autopista Perito Moreno. Se produjeron mas de 15.000 expropiaciones de inmuebles,
que en el marco de un gobierno dictatorial y la escasa articulacion popular, no suscitd
demasiada controversia. Las expropiaciones se pagaron puntualmente. Para los
inquilinos la respuesta fue muy distinta, la municipalidad asegurd que la resolucidn del
problema no era de su responsabilidad. Ambas autopistas se inauguraron en diciembre
de 1980.

Eliminacién de la ley de congelamiento de alquileres: La eliminacidn del congelamiento
de alquileres en 1976 provocé la expulsidon del mercado de alquileres de los sectores
de menores ingresos, impulsando su traslado a viviendas con menores comodidades, a
compartir vivienda con otra familia o a asentarse en barrios de emergencia o villas.

Erradicacién de la industria en los partidos de la primera corona del Gran Buenos Aires:
mediante una ordenanza, el gobierno de la Provincia de Buenos Aires expresé la
prohibicion de radicacion de industrias contaminantes en los 19 partidos mads
proximos a la Ciudad de Buenos Aires y la casi imposibilidad y funcionamiento de las
industrias dentro de los limites de la Ciudad.

Implementacion de la Ley de Usos de Suelo en la Provincia de Buenos Aires, decreto-
ley 8912/77. Esta es tal vez la actuacion publica con mayor incidencia en la dindmica
del proceso de suburbanizacién de este periodo. El decreto-ley 8912/77 impuso
grandes impedimentos para la subdivisién de macizos de tierra, haciendo hincapié en
la reglamentacién sobre cotas de nivel, dimensiones de parcelas, disposicidon de las
manzanas, coeficientes de uso del suelo, normativa de construccién y obligatoriedad
de dotacidon de servicios y la pavimentacion de calles principales. Esta fuerte
restriccion mediante una normativa tan rigida, origind el accionar de fraccionamientos
pirata y la comercializacién informal de lotes mediante boleto de compra venta, con
muchas dificultades para llegar posteriormente a la escritura definitiva. La
implementacién del decreto-ley a 8912/77 marca el fin de los loteos econémicos, que
se venia manifestando desde principios de 1960. A su vez genera las condiciones para
la aparicidon de urbanizaciones periférica destinadas a los sectores de altos ingresos:
los countries o clubes de campo.

Entre los factores que configuraron el escenario de cambio en la dindmica del proceso de
suburbanizacion que sostuvo al expansion de la RMBA hasta mediados de la década de 1960
sobresalen, entonces, el agotamiento del modelo sustitutivo entre los factores estructurales, la
disminucién y desaparicion progresiva del subsidio al transporte publico y posteriormente la
implementacion de la ley de usos de suelo para la Provincia de Buenos.

Hacia 1980, la Ciudad de Buenos Aires pierde peso relativo respecto de la poblacién nacional,
mientras que el del Gran Buenos Aires se mantiene estable. En la década de 1980, la poblaciéon
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del Gran Buenos Aires tiene una tasa de crecimiento inferior al resto urbano y el crecimiento
se concentra en los partidos de la segunda corona.™

Se registran fuertes cambios en los patrones de urbanizacidn. Las légicas que priman en la
extensién de la urbanizacidon configuran un espacio de conflicto y disputa por el espacio
urbano. Se contraponen las demandas de tierra de los sectores de altos ingresos y las de los
sectores populares. El fin de la dictadura militar abre una ventana de oportunidad al desarrollo
de nuevas formas de habitat popular: aparecen los asentamientos populares como nueva
forma de acceso al suelo urbano por parte del sector popular. Paralelamente, se desarrolla el
proceso de suburbanizacién de los sectores de altos ingresos en countries y clubes de campo.
La poblacion pobre de la ciudad central habita en conventillo, hoteles pension, en los caserios
de las antiguas villas que progresivamente se van repoblando y desarrolla la ocupacion de
viviendas centrales vacantes.”

A fines de la década de 1980, en las areas centrales del area metropolitana (ciudad central y
ciudades cabeceras de los partidos suburbanos) se observa un proceso de fuerte degradacion
espacial, signado por la crisis econdmica y por los nuevos procesos de urbanizaciéon que
compiten con las centralidades tradicionales. El suburbio se convierte en un territorio
segmentado, las iniciativas inmobiliarias privadas asociadas a la suburbanizacién de los
sectores de ingresos medios altos y altos el mercado dinamizan la extensidon de la
aglomeracién con una nueva légica de estructuracidn del espacio metropolitano: mpulsa la
aparicién de nuevas centralidades, debilita la trama urbana tradicional y las centralidades
tradicionales.

Las politicas urbanas orientadas a los sectores de menores ingresos tienen la impronta de la
remediacion de las situaciones deficitarias; en este marco, se llevan adelante politicas locales
de rehabilitacion de viviendas y provision de servicios bajo sistemas autogestionarios. En la
Provincia de Buenos Aires se llevan adelante planes de regularizacién dominial tendientes al
parcelamiento de areas ocupadas ilegalmente y garantizando una parcela minima para cada
familia (Plan Pro Casa). Paralelamente, continua la produccion de nuevos espacios urbanos por
parte de los sectores populares a través del desarrollo de asentamientos en tierras publicas o
privadas.’®

Los grupos de mas altos ingresos también contindan localizdndose en la periferia extrema,
construyendo rutas secundarias para acceder a los intersticios. Estos sectores se concentran en
seis localidades situadas a mas de 40km del centro, a lo largo de los accesos Norte y Sud o
sudoeste, a través de las obras viales de reciente construccién (como son la Autopista 25 de
mayo y Acceso Sudeste). Las nuevas urbanizaciones para sectores de ingresos medios altos y

1 Berazategui, Florencio Varela, Almirante Brown, Esteban Echeverria, Ezeiza, La Matanza, Merlo,
Moreno, San Miguel, José C. Paz, Malvinas Argentinas, San Fernando, Tigre.

> Esta modalidad se inicia a partir de la derogacién de ley de alquileres, en 1977, que rompe con la
tradicion protectora hacia los locatarios. Tras la reforma de los Cddigos de Planeamiento Urbano en la
Ciudad de Buenos Aires, la violenta erradicacion de villas, la destruccion de viviendas por el plan de
autopistas urbanas -con indemnizacién a los propietarios pero sin resolucion del problema para los
inquilinos-, la nueva Ley de Locaciones Urbanas que desprotegia a los locatarios y las dificultades de
acceso a la compra de vivienda por parte de los asalariados, la ocupacidn de viviendas se constituye en
una las familias con necesidades habitacionales ven en una salida a esa situacién.

°os asentamientos, a diferencia de las villas, reproducen un trazado regular, que lo transporta de la
ciudad formal, respetando también el loteo tradicional a través de la divisién en parcelas, tratando de
no diferenciarse del tejido urbano predominante. Las tomas de tierras y la posterior regularizacién por
parte del Estado constituyen los procesos mas relevantes que plantean la suburbanizacion de los pobres
en hacia finales de la década de 1980.
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altos se constituyen en enclaves cerrados al exterior a los que sdélo es posible ingresar a través
de accesos custodiados.

En la periferia, los ultimos frentes de urbanizacidon popular se desarrollan en areas que no
reunen las condiciones bdsicas necesarias para el asentamiento humano: zonas inundables,
zonas degradadas (tosqueras, basurales, o bajo lineas de alta tensidon), tierras fiscales
afectadas a otros usos o areas muy alejadas sin servicios.

Finalmente la severa desindustrializacion de la RMBA que tiene lugar durante la década de
1980, reforzada por las politicas de promocién industrial que orienta la radicacion de nuevas
industrias en otras provincias del pais favorece la tendencia a la desconcentracién de la region

junto al desarrollo de ciudades intermedias de caracter no metropolitano.
Evolucidin de o
Mancha Urbana
Periodo 1782 a 2001

— A

2.4.El proceso de metropolizacion: el avance de la urbanizacion en el tercer cordon de la
RMBA

Desde una perspectiva geografica, a partir de los afios noventa, tiene lugar un desarrollo
urbano desparejo que genera algunos enclaves de nueva centralidad e incorpora a la mancha
urbana otras dreas consolidadas, dando lugar a un proceso de metropolizacién difusa.’” Estos
cambios se expresan en un patrén de organizacion territorial condicionado por el redisefio de
la red de transporte metropolitano y signado por una mayor desigualdad fragmentacién del
territorio. Estos rasgos profundizan el patrén de segregacidn existente ya que traen aparejado
el empeoramiento de las condiciones de accesibilidad a las dreas de centralidad de los
habitantes de los asentamientos populares negativamente afectados por esta nueva condicion
territorial.

Las caracteristicas del proceso de reestructuracién econdmica y territorial que atraviesa la
RMBA durante los noventa, puede sintetizarse en los siguientes rasgos fisonémicos: a) nuevas

Y7 Fritzsche y Vio (2005)
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formas de organizaciéon del espacio resindecial; b) difusién de grandes equipamientos de
consumo, entretenimiento y turismo y espectaculo, y c) nuevos agrupamientos y localizaciones
industriales y el redisefo de la red de transporte metropolitano.

Asimismo, se verifica una relativa declinacion de la industria como principal motor del
desarrollo urbano, si bien sigue siendo motor de cambio espacial bajo formas nuevas como los
procesos de crecimiento periférico, la revalorizacién de las areas centrales y la revalorizacion
de nuevos enclaves pericentrales de actividad.

Un aspecto critico del proceso guarda relacion con la continua expansién de la mancha urbana
metropolitana de muy baja densidad y con loteos dedicados exclusivamente al desarrollo
residencial de los sectores de medios y altos ingresos. Desde la perspectiva de la distribucién/
localizacién de la poblacion en el territorio metropolitano, se evidencia un subsidio encubierto
para el acceso al suelo de estos sectores en detrimento de los hogares populares, los que
fueron limitados en sus posibilidades por las imposiciones de la Ley 8912 que prohibié la
produccién de lotes fuera de las areas servidas por servicios urbanos.

Histdricamente, la Region Metropolitana de Buenos Aires -por las caracteristicas de su proceso
de urbanizacién sobre ejes difusores (sistema de vias ferrocarril) convergentes en un Unico
centro- concentré en el drea central diferentes tipos de usos de suelo y definid
consecuentemente un gradiente de rentas urbanas que concentra los mayores valores del
suelo en el drea central. Posteriormente, otros procesos de diferenciacidon del territorio
metropolitano han configurado otras rentas diferenciales, que dieron lugar a procesos de
valorizacion del suelo urbano con grandes diferencias entre los partidos conurbados de la
Regidn. Actualmente, el drea Norte sostiene una diferencia de precios por metro cuadrado de
suelo ofertado en el mercado que alcanza valores de hasta 500 USS (délares) mas por metro
cuadrado que el ofertado en el area Sur (USIG, 2007). En esta década la produccién de la
Ciudad Metropolitana estuvo orientada por la obtencién de rentas inmobiliarias
extraordinarias y, en menor medida, por inversiones tendientes a resolver o a aliviar las
condiciones urbanas deficitarias.

La politica urbana en este periodo se dirimid en grandes operaciones entre las que se cuentan:
la privatizacidn y ampliacidn de las autopistas metropolitanas y la privatizacidn de los servicios
publicos. En la escala municipal, la politica urbana redundé en acciones parciales prescindieno
de aquellas orientadas a la resolucidn de sus problemas estructurales (escasez de conectividad
intrametropolitana, insuficiencia de servicios publicos de transporte, déficit habitacional,
escasa cobertura de servicios urbanos basicos). Asimismo, la politica urbana perdié perspectiva
regional sobre la cuestién metropolitana, la que paraddjicamente si fue recuperada por la
I6gica privada que orientd inversiones en los ejes territoriales que resultaron estratégicos a la
hora de captar las rentas urbanas extraordinarias.

El avance sobre la red urbana metropolitana de las cadenas de hipermercados de capital
nacional e internacional facilitd el desarrollo de nuevas dreas de centralidad, a partir de la
instalacion de grandes equipamientos. En algunos casos, estos equipamientos contribuyeron a
la obsolescencia de los viejos centros y actuaron produciendo situaciones de fragmentacion
territorial propiciadas por la interrupcion de la trama urbana como consecuencia de las
grandes superficies que requirieron para su ejecucion. Los grandes equipamientos comerciales
urbanos promovieron la desarticulacion de la red de proveedores intermedios y la
desaparicién de una porcién importante del comercio minorista de alimentos y bebidas de la
Region

Paralelamente, las respuestas regionales a los problemas que mostraba la urbanizacion se
fueron debilitando. Por ejemplo, en el nivel provincial se desmantela el Area de Planeamiento
y Ordenamiento territorial, que hasta fines de la década de 1980 formaba parte de la
Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda en la drbita del Ministerio de Obras Publicas. La
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desjerarquizacién de sus funciones y el vaciamiento técnico profesional, exaltaron las
posibilidades del sector privado para intervenir de hecho en la ordenacién del territorio. Pirez
(2004) plantea que fueron las operaciones privadas las que se apropiaron de la planificacién
urbana en este periodo, no ya como intento de orientacion publica y blusqueda de objetivos
generales sino en un intento de producir condiciones territoriales para satisfacer necesidades
particulares. Fueron los agentes (desarrolladores) del mercado inmobiliario los que finalmente
marcaron el ritmo de la urbanizacién en la RMBA durante los afios noventa, los que definieron
la forma de ocupacién del suelo, su intensidad de ocupacion y la configuracién de nuevos
bordes metropolitanos. Concomitantemente, perfilaron -con la oferta de nuevos productos
inmobiliarios- un nuevo patrén de localizacion y distribucidon de la poblacion metropolitana
sustentado en el desplazamiento de las clases medias y medias altas hacia la periferia.

En este sentido es posible plantear que asi como se privatizaron bienes y servicios publicos, se
privatizé sin mediaciones contractuales explicitas la planificacién regional metropolitana que
traspasé las fronteras de las urbanizaciones cerradas, maximizando los beneficios de la
inversion privada sobre los bienes publicos privatizados -en particular de la red de caminos
metropolitanos- y multiplicando las oportunidades de negocio para el desarrollo inmobiliario
metropolitano. Es en este sentido, resulta posible identificar una légica regional privada en la
produccién de la ciudad orientada a captar los incrementos de las rentas diferenciales de
tierras que hasta ese entonces eran los territorios de los sectores populares. Por caso se citan
los multiples desarrollos bajo la forma de urbanizaciones cerradas que se desplegaron en el
area Norte'® valiéndose de las nuevas condiciones de conectividad con la ciudad central
sustentada en la Ampliacién de la Autopista Panamericana (antiguo Acceso Norte).

Asi mientras que la puesta en practica de la Ley 8912/77 operd reduciendo la oferta privada de
tierra en el mercado de suelo metropolitano, en los afios noventa se facilité y subsidié a los
sectores medios y altos, con la oferta de lotes en el marco de proyectos inmobiliarios que de
todos modos tuvieron muy bajos montos de inversidn en infraestructura.

Paralelamente, la ciudad auto urbanizada continua su desarrollé en este periodo. De este
modo, una parte importante de los hogares han continuado con su proceso de produccién del
habitat, que a través del esfuerzo individual y/o colectivo bajos formas organizadas,
continuaron agregando valor al suelo y materializaron fragmentos de ciudad para paliar sus
necesidades de habitat urbano. (Rodriguez y Di Virgilio et al., 2007)

El desempefio de la politica habitacional durante ese periodo significé para la RMBA, la
desaparicién de la construccion de viviendas sociales. Como sefiala Garay (2007), durante la
década de 1990, la politica de vivienda en la Provincia de Buenos Aires desalento
explicitamente la construccidn de viviendas en los partidos conurbados, para evitar que nuevas
familias de bajos ingresos se instalen alli. En términos generales, la politica habitacional de
este periodo experimenta un proceso de fragmentacion que acompaiia la descentralizacién de
la administracidon de los recursos nacionales de vivienda hacia las jurisdicciones provinciales
que tomardn un rol protagdnico en su administracidon. La accidn publica se circunscribe a
acciones normativas que facilitan la privatizacion de las iniciativas de construccidn de vivienda,
la desregulacion de industria de la construccidén y la reactivacién del crédito hipotecario de
largo plazo para sectores con capacidad de pago (Rodulfo, 2003). Asimismo, se desarrollan
programas de caracter compensatorio de intervencién urbana que operan articuladamente
con las politicas sociales de alivio a la pobreza (por ejemplo el Programa de Mejoramiento de
Habitat PROMEBA).

18 . . . . .

El corredor que va desde el drea Central de Buenos Aires de la Ciudad de Buenos Aires hasta Pilar y
Zarate-Campana concentra tres cuartas partes de los nuevos emprendimientos inmobiliarios y casi la
totalidad de los nuevos centros empresariales y la hoteleria internacional.
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Otra expresion de la politica habitacional del periodo analizado estd contenida en la
introduccion de los procesos de regularizacion dominial, como legalizacién de la propiedad de
hecho que ejercian los hogares ocupantes de villas y asentamientos populares'®.Desde las
postrimerias de la década de 1980 y la de 1990, paralelamente al vaciamiento del Area de
Planeamiento y Desarrollo territorial, se produce en la provincia de Buenos Aires, en general, y
en los partidos conurbados, en particular, un desplazamiento desde el planeamiento urbano a
la regularizacion dominial (Garay, 2007).

Puede concluirse que la politica urbana y habitacional sostuvieron importantes solidaridades
con los principios que orientaron la reconfiguracion del territorio metropolitano en el proceso
de desarrollo urbano que tuvo lugar desde comienzos de la década de 1990. De este modo, el
desarrollo de grandes superficies de suelo urbano y equipamientos, para el consumo privado,
encabezaron las iniciativas privadas de desarrollo inmobiliario en la Regién con el respaldo
tacito de la politica urbana del periodo referido. Asimismo, la reduccidon de las dreas de
planificacién y ordenamiento territorial en el nivel central de la gestion provincial, dejaron en
soledad a los gobiernos locales los que guiados, principalmente, por légicas de acumulacidn
politica han tendido a la busqueda y recepcién de inversiones en sus territorios sin una certera
evaluacion de los costos que traian implicitas. Esto condujo, ademas, a la conformacién de una
cierta logica de competencia intrametropolitana, que fragmentd no sélo fisicamente sino
conceptualmente la interpretacién del territorio agravando el déficit de su gestidn, habida
cuenta de la falta de una instancia de gobierno metropolitano.

Por ultimo, la politica habitacional en su doble operacidn de regularizacion dominial y subsidio
a la oferta orientado a dotar de vivienda propia a los sectores medios y altos, promovid la
competencia por el mismo suelo entre sectores populares y sectores medios y altos que
desembarcaron en la periferia. Lo que finalmente se tradujo en una reduccién de los sitios
posibles para el asentamiento de los hogares de sectores populares (Sugranyes, 2006).
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