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Parecería más conveniente, al referirse a una supuesta heterogeneidad y confusión en 
el uso del suelo caracterizado como periurbano -fundada esta premisa en la mera 
visualización de un resultado-, at1rmar que tal comportamiento es la materialización de 
complejos procesos orientados desde una lógica socioeconómica, particular a cada ins
tancia de dicho proceso. Más especificamente podría afirmarse que una lógica multivariada 
constituye el estímulo que entreteje la trama de relaciones sociales y estructuración terri
torial para períodos de tiempo variables. 

La gran variabilidad temporal y espacial a la que aludimos, traducida en «ondas o mo
mentos» de expansión, consolidación, mutación interna y posibles situaciones de conflic
to, constituiría a la luz de los análisis generales y particulares del hecho periurbano, el 
atributo distintivo respecto a otras formas de organización en el espacio. 

Trataremos ahora de profundizar en la lógica de producción y mutación de espacios 
periurbanos, de manera de hacer más evidentes estas afirmaciones. 

En un trabajo anterior (P'Pintos; 1991: 10) caracterizábamos a la forma espacial 
periurbana desde la articulación de los siguientes procesos: 

1- El desarrollo de sistemas de producción primaria intensivos. 

2- La creación de «efectos de aglomeración urbana» (Jean Lojkine; 1979: 148) -efectos 
útiles y efectos de aglomeración- respondiendo a la: 

3- Formación y consolidación de sectores residenciales no permanentes (también de
nominados «segundas residencias») y espacios de ocio. 

4- Acceso a la tierra de sectores proletarizados mediante tomas organizadas en terre-
nos públicos o privados. Asignación de tierra y vivienda por parte del Estado. 

5- Valorización inmobiliaria progresiva y diferencial. 

6- Descentralización productiva, en particular del sector secundario. 

Creemos que estas afirmaciones resultan válidas a los fines explicativos si se las inter
preta -y he aquí la diferenda- desde las respuestas sociales a los pulsos que dictan los 
modelos socioeconómicos vigentes para cada momento. Aún podemos llegar más lejos y 
afirmar que dependiendo el tenor de estos modelos el espacio periurbano transitará hacia 
la suburbanización o por el contrario tenderá a perpetuarse con mutaciones internas de 
intensidad variable. 

El desarrollo y coexistencia de sistemas de producción primaria intensivos con otros ' 
usos caracterizados como rurales o no rurales, se vincula particularmente a dos circuns-
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tandas: a) El aprovechamiento de ventajas comparativas de localización otorgadas porla 
cercanía a la ciudad (en su doble rol de mercado demandante deproductos y oferente de 

. servicios); y b) El crecimiento de la ciudad, en función de una demanda real o potencial 
(esta última casi siempre con fines especulativos). 

En este sentido, los intersticios agrícolas -por citar uno de los usos más frecuentes de 
este espacio- logran resistir el embate de la expansión urbana en tanto las utilidades o 
beneficios económicos que pueda brindar la actividad supere las expectativas que ofre
cen otras actividades primarías o la especulación rentística; como bien señala C. Topalov 
« ... No habrá venta ni cambio de uso del terreno mientras la sobreganancia del nuevo uso 
no sea superior a la sobreganancia del uso anterior ... » (C.Topalov; 1979: 175) Queda claro 
pues, que el comportamiento de los indicadores económicos, de las pautas generales de 
consumo, de la competencia de potenciales mercados oferentes y -en el extremo no 
productivo-Ia generación de sobreganancias de localización por transmutación rentística, 
alteran la estabilidad de estas actividades, unas veces modificando los patrones de distri
bución, y otras, extinguiéndolas. 

La permanencia -con modificaciones- de ciertas actividades caracterizadas como ru
rales interactuando con el medio urbano, supone más allá de un colorido mosaico de 
usos del suelo, el ámbito de expectativas y necesidades difícilmente atendibles desde una 
perspectiva común a través de los poderes públicos; de allí, que todo intento de organiza
ción territorial planificada, sucumba a la tentación de orientar las políticas hacia unas u 
otras actividades parcializando la intervención sobre las problemáticas y favoreciendo las 
posibilidades de conflicto. 

El segundo proceso al que hemos hecho alusión, remite a la «creación de efectos de 
aglomeración urbana»: efectos útiles y efectos de aglomeración, los primeros suponen los 
efectos generados por los medíos de circulación y consumo concentrados en la ciudad, 
en tanto que los segundos resultan de la yuxtaposición en el espacio de medios de pro
ducción y reproducción; y su generación responde a voluntades colectivas -en tanto acto
conscientes o espontáneas, pero nunca reproducibles por fracciones de capital indivi
dual. En realidad pareciera que el influjo que ejercen estos efectos en el espacio es el de 
potenciarse a sí mismos, cada vez que la lógica expansiva periurbana, lejos de tender a la 
consolidación de la trama construida, genera nuevos espacios de baja consolidación a los 
que se debe dotar de infraestructura social. La urbanización en «islas» es la manifestación 
concreta de este proceso y la desarticulación -desde un punto de vista funcional- el pattern 
o «modelo» territorial resultante. 

A este proceso de creación de efectos de aglomeración urbana ha contribuído notable
mente el accionar de los agentes intervinientes en el sector inmobiliario, los que arbitran 
en su condición de «productores» de tierra urbana, el ritmo y forma de participaCión de 
los distintos mercados y submercados. Por otra parte, la percepción del espacio «vivido» 
cambia acorde a la articulación de posibilidades y expectativas. Para unos, el espacio 
periurbano Gomo sustrato físico-material es la extrapolación -sin cambios sustantivos- de 
ciertas condiciones de vida propias de 'la ciudad (<<segundas residencias», barrios-parque, 
countries y más recientemente villages); para otros no hay términos de elección, las res-
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da y el engaño reiterado a la buena fe de los compradores (en particular del submercado 
de demanda menos solvente). 

Por otra parte, ante la inminencia de medidas restrictivas en materia de loteos (fijando 
pautas de altimetría, distancias relativas a cotas de inundación de cuerpos de agua, dota
ción de infraestructura mínima, etc.) las empresas y agentes particulares vinculados a la 
producción de tierra urbana han adoptado como estrategia común el efectuar loteos más 
allá de la demanda; generando una oferta efectiva para cada momento y para cada mer
cado y submercado, aún cuando las características legales de los mismos no estuvieran 
encuadradas dentro de las exigidas por la normativa vigente; todo esto, favorecido por la 
circunstancia de que la ley no prescribe con retroactividad a su puesta en vigor. 

Podría pensarse que esta estrategia en extremo especulativa es patrimonio exclusivo 
de operadores inmobiliarios de escasos escrúpulos, pero la magia por la obtención de 
beneficios extraordinarios encarnada en la mutación funcional -y muy particularmente 
rentística- de la tierra, atiene de manera creciente a propietarios rurales con actividades 
productivas en decadencia o apremiantes dificultades financieras. 

En alternancia con parcelas rurales, loteos no materializados, sectores residentes y una 
pluralidad de usos amalgamados; el emplazamiento de grandes predios industriales en la 
periferia, atestigua la impronta industrializadora favorecida a nivel nacional por una co
yuntura económica sustitutiva de importaciones, yen lo local, por la disminución progre
siva en el precio de las propiedades a medida que se alejan del centro. Acorde crecen 
estas empresas comienzan a expandirse loteos populares para las capas asalariadas que 
pasan a depender laboralmente de ellas. Ya su vez, la reproducción de la trama urbana 
viene aparejada por la demanda de los servicios, no siempre satisfecha por las empresas 
fraccionadoras, las que accionan amparadas bajo los mecanismos que hemos analizado. 

La dinámica expansiva de la ciudad absorve cíclicamente nuevos territorios, pero lejos 
de romper en forma definitiva la estructura funcional de los mismos, se imbrica en ellos, y 
la mutación fundonal definitiva no es más que el resultado de un largo encadenamiento 
de procesos: 

a) Ante una necesidad real o ficticia, los loteos se multiplican incorporando al escena
rio urbano gran cantidad de tierras en producción o potencialmente productivas. 

b) Los sectores de población residente se entremezclan con barrios de segundas resi
dencias, loteos de especulación rentística, explotaciones agropecuarias, localizaciones 
fabriles y grandes equipamientos colectivos. Esta instancia por lo general persiste durante 
largo tiempo, mediando hastá su consolidación definitiva un largo camino de modifica
ciones en la morfología, la estética y particularmente en el funcionamiento sistémico de 
la multiplicidad de grupos cuyo comportamiento individual o social diferenciados, carac
terizan a la espaCialidad propiamente periurbana. 

c} Ante la inminencia de la expansión se generaliza el tendido de redes de infraestruc
tura social y el tejido urbano inicia una fase de integración y consolidación no excenta aún 
de los conflictos asociados a la etapa anterior. . 

1.<'1 complp.jirl<'lci cip pstos procpsos a través cip su matprializaciÓn tprritorial inciucp -y OP 
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hecho podemos comprobarlo en gran parte de la literatura científica sobre la cuestión- a 
explicar el comportamiento inarmónico de la integralidad periurbana como la expresión 
espacial de un caos. De allí que los análisis refieran usualmente a lecturas estáticas -en 
una suerte de recorte espacio-temporal- de procesos sociales de los que resultan «instan
táneas» territoriales. Pero en realidad, hablar de procesos sociales sugiere invariablemen
te que todo recorte en tiempo y espacio es corolario de una pluralidad de acciones indivi
duales y grupales; en otras palabras, supone la intervención dinámica del hombre sobre el 
medio y la transformación constante de las formas espaciales. 

Intentaremos formular un encuadre teórico (abierto y perfectible) incorporando las 
dimensiones espacio y tiempo asociadas al devenir de los pulsos socioeconómicos. Esto 
implica indagar en las causalidades profundas, al tiempo que someter estas afirmaciones 
a verificaciones empíricas y al análisis crítico de otros investigadores que abordan estas 
problemáticas. 

ACERCA DE LA VARiABILIDAD ESPACIO· TEMPORAL DEL PROCESO DE 
PERIURBANIZACION 

Hemos fundado nuestro primer análisis sobre el comportamiento de la espacialidad 
periurbana, señalando la convergencia de seis procesos particulares que le son inheren
teS. Si bien esto supone un avance, en tanto permite identificar elementos interactuantes 
en un espacio común; no termina de serlo, en cambio, a los fines de interpretar 
acabadamente la dinámica expansiva y las mutaciones funcionales que se manifiestan en 
períodos de duración e intensidad variables. 

A manera de adelanto hemos sugerido en páginas anteriores, que la reproducción de 
esta forma particular de espacialidad periférica está enraizada de manera profunda a los 
vaivenes de los modelos socioeconómicos de turno. Al respecto cabría la réplica inmedia
ta señalando que tales efectos -más allá de evaluar el carácter del signo- implican una 
afectación a la sociedad en su conjunto, y que no es lo periurbano, por ende, la excepción 
del caso. 

Nuestro argumento de peso a la hora de reafirmar la teoría que sustentamos, parte de 
suponer que aún aquellas medidas instrumentadas en lo económico desde el poder pú
blico y de afectación generalizada, bien pueden inducir a manifestaciones diferenciadas 
según se trate de explotaciones rurales extensivas, áreas altamente urbanizadas y consoli
dadas. o espacios en proceso de expansión y crecimiento. De hecho tanto el medio rural 
como las ciudades consolidadas representan un ámbito de estabilidad mayor, a excep
ción de los efectos que pudieran derivar de profundas crisis o euforias productivas. El 
«acomodamiento» a condiciones cambiantes resulta de mayor complejidad para áreas 
con lazos sociales y estructuras productivas menos afianzados. En definitiva, en un mismo 
sistema espacial (nos estamos refiriendo al espacio periurbano) las respuestas a un mis
mo estímulo se eslabonan difusamente, toda vez que a la precariedad e inestabilidad del 
sistema se deba sumar la disociaCión de intereses y expectativas de los grupos. 

Es momento de formular algunos interrogantes que esperamos resulten esclarecedores 
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a la intelección del fenómeno periurbano. ¿Cómo opera la alternancia de modelos 
socioeconómicos en el comportamiento individual y en el de las voluntades colectivas?, y 
lo que es lo más importante ¿cuál es la estructura de nexos causales entre el devenir de 
tales voluntades y los procesos altamente mutables en la transformación territorial? 

La adopción de variadas medidas en lo económico y social, tales como políticas 
redistributivas -ya consecuencia de éstas, la expansión del mercado interno- , el desarro
llo de ciertas conquistas laborales y sociales, el aumento de las oportunidades de empleo 
y la estabilidad monetaria (por sólo citar algunas acciones favorables); yen el otro extre
mo, las políticas de corte recesivo, la distribución regresiva del ingreso -provocando la 
caída del salario real-, la «desindustrialización», las estampidas inflacionarias -induciendo 
a la modificación contínua de los precios al consumidor-, el aumento en el desempleo, y 
en períodos autoritarios acciones de «disciplinamiento de la clase obrera» (Aspiazu, 
Khavisse y Basualdo; 1988: 107); conducen de manera alternativa a patrones territoriales 
significativamente diferentes. 

Cuando las medidas instrumentadas denotan un grado de afectación social negativo 
(ya se trate de acciones impopulares conscientes o fortuitas) los efectos sobre el soporte 
territorial adquieren manifestaciones difícilmente asimilables a un patrón uniforme, ca
racterístico, concreto. Muy por el contrario, el «acomodamiento» de los distintos sectores 
a las nuevas condiciones pasa a depender de la propia capacidad de adaptación; y la 
circunstancia de constituir un espacio en formación -una amalgama social altamente sen
sible- la expone a una aparente anomia. 

Una coyuntura económica recesiva ,por ejemplo, genera un largo encadenamiento de 
efectos que transitan desde la disminución de la demanda laboral al empobrecimiento, e 
impactan en las pautas de consumo mediante la contracción del mercado interno. A esto 
debemos agregar los consabidos perjuicios sobre el funcionamiento de las estructuras de 
salud, educación y seguridad. 

La incidencia de estos modelos recesivos es particularmente trágica en el espacio 
periurbano en términos de su inmadurez funcional y en el de la materialización de sus 
efectos. En una búsqueda denodada por superar el trance, los distintos actores sociales 
involucrados adoptarán variadas estrategias: 

a) Los propietarios de tierra periurbana que desarrollan actividades primario-intensi
vas, dependiendo la magnitud e incidencia de tales dificultades en sus explotaciones, op
tarán por reducir gastos fijos, disminuir la participación del personal asalariado e 
incrementar la del trabajo familiar; «retirar» la propiedad del circuito productivo y en ese 
momento, si las circunstancias legales y la demanda efectiva del mercado lo permiten, 
intentar la valorización de la propiedad mediante la generación de rentas urbanas ~allotear
o la especulación rentística de los terrenos ociosos, a la espera de tal demanda. 

b) El consumo de tierras para la reproducción social evidenciará comportamientos 
disímiles, ya se trate de loteos de fin de semana, countrieso villages, o bien de lóteos para 
sectores residentes de ingresos medios y loleos populares. 

En el primeró de los casos -es decir de aquellos grupos de ingresos altos y medio-altos-
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la incidencia será menor, excepto por la multiplicación de robos asociados a la situación 
de crisis, En cierta medida esto puede derivo.r en la acentuación de tendencias a la segre
gación espacial, como queda evidenciado en la· contratación de personal de vigilancia 
privada y la instalación de cercos perimetrales. Por 10. demás estarán en mejores condicio
nes de sortear el «temporal» y de mantener indemnes las pautas de calidad de vida y 
status sociaL . 

Para el segundo de los casos la situación se complejiza. Como resultado de esto, el 
consumo reproductivo de tierras se comporta anárquicamente: el acceso al lote estará 
regulado no sólo por su precio de mercado, sino, y prioritariamente en estos casos, por el 
estrecho poder adquisitivo de los grupos demandantes, que buscarán satisfacer la deman
da, allí donde la tierra sea más barata; o en loteos pirata raramente dotados de infraestruc
tura social mínima. Por otra parte, una fuerte presión por el acceso a la tierra -principal
mente en grupos pauperizados- puede inducir a tomas de tierra ociosa privada o fiscal 
espontánea u organizadamente. 

Situaciones análogas a las referidas reproducen en el territorio contradicciones funcio
nales, que se manifiestan en la ampliación y bajo nivel de consolidación de la trama urba
na, la reducción y desarticulación de las áreas productivas, la proliferación de suelo ado
so «no consumido» productiva o reproductivamente y la generación de efectos secunda
rios -no por su importancia, sino por su derivación encadenada a los efectos anteriores
tales como el incremento en los niveles de desempleo, el crecimiento de la economía 
subterránea y la generalización de conflictos inter e intraterritoriales. 

Como contraparte, la aplicación de modelos globales o medidas particulares de afec
tación social positiva, tienden a propiciar la estabilidad de los sistemas territoriales, me
diante la movilidad orgánica de los, grupos hada una etapa de crecimiento económico y 
consolidación espacial. En esta instancia y ante estas premisas, comienza a desdibujarse 
el esquema reproductor de la espacialidad periurbana y se afianza el camino hacia la 
suburbanización. 

En efecto, medidas económicas que por su naturaleza favorecen al segmento de po
blación de ingresos medios y bajos, suponen la posibilidad de subordinación de los ele
mentos de la reproducción material y social a las necesidades humanas; esta circunstan
cia involucra particularmente la capacidad de Ínsersión en la economía formal, el acceso 
al lote, la vivienda, los servicios, la salud, la educación y la seguridad. 

,i"' ". . 

A diferencia, de la anarquía en los flujos expansivos vinculados a periodos de recesión, 
bajo circunstancias económicamente favorables la tendencia dominante es a la estabili
dad, la consolidación de la trama construí da, la escasa movilidad productiva, la generali
zación de los efectos de aglomeración urbana y la ineruzación de conflictos sociales. En 
definitiva, y como apuntáramos en párrafos anteriores la dinámica expansiva.se desacelera 
y adquiere una inercia caracterizada por el crecimiento «hacia adentro». 

Lasuburbanización, como instancia transicional a la incorporación urbana defmitiva, 
requiere de mediaciones tendientes a la estabilidad económico-social y de la perdurabili
dad de estas pautas, en términos de favorecer el proceso de consolidación del que hemos 
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hablado. El fenómeno periurbano constituye una «rémora» a la consecución de este pro
ceso, y en consecuencia un espacio de intervención complejo, un laboratorio social siem
pre distinto, pero nunca -como suele afirmarse-la materialización de un caos. 

Hemos intentado a lo largo de estas páginas, formular una aproximación teórica abier
ta y provisoria tendiente a dilucidar la lógica de dos procesos que comparten la génesis y 
difieren en el desenlace; la periurbanización, caracterizada por la permanente mutabilidad 
y la suburbanización por los procesos de tránsito a la incorporación urbana. Ambos espa
cios revisten matices particulares inducidos por el tamaño y dinámica de la ciudad que los 
genera y por la magnitud e incidencia de los períodos de prosperidad y crisis. 
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