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Resumen

El articulo examina los procesos de expansion urbana y las transformaciones en la actividad agricola en el Area Metropolitana de
Mendoza (AMM), tomando como estudio de caso el departamento de Guaymallén. A través del concepto de interfase urbano-rural,
se analizan las complejas interacciones y tensiones entre lo urbano y lo rural, en un contexto marcado por la expansion del mercado
inmobiliario y la revalorizacién del suelo agricola. La investigacion se basa en el andlisis de imdgenes cartogrificas, censos
agropecuarios y permisos de edificacion. Los resultados muestran cémo la creciente demanda de suelo urbanizable y la
transformacion de las précticas agricolas intensifican la competencia por el uso de la tierra y el recurso hidrico, especialmente en el
cinturdn verde provincial. El articulo concluye que estos procesos plantean el desafio de elaborar instrumentos de planificacién que
reconozcan la red de actores, relaciones e intereses multiples que operan sobre estos territorios.

Palabras clave: Interfase urbano-rural, Cambios de uso de suelo, Area Metropolitana de Mendoza.

Abstract

This article explores the processes of urban sprawl and the transformations in agricultural activity in the Metropolitan Area of
Mendoza (MAM), considering the department of Guaymallen as a case study. Through the concept of the urban-rural interface, it
analyzes the complex interactions and tensions between urban and rural areas within a context characterized by the expansion of the
real estate market and the revaluation of agricultural land. Research is based on the analysis of cartographic images, agricultural
censuses, and building permits. The results show how the increasing demand for developable land and the transformation of
agricultural practices intensify competition for land use and water resources, especially in the provincial greenbelt. This article
concludes that these processes pose the challenge for developing planning instruments that recognize the network of actors,
relationships, and multiple interests operating in these territories.

Keywords: Urban-rural interface, Metropolitan Area of Mendoza (MAM), Urban sprawl.




MaRriAa BELEN NAJT Ruiz, URBANIZACION Y COMPETENCIA POR EL SUELO EN EL AREA METROPOLITANA DE MENDOZA (19...

Introduccién

La expansion urbana sobre dreas rurales es un fenémeno global que refleja las tensiones entre la demanda de
suelo para fines residenciales y la preservacién de espacios agricolas. En el Area Metropolitana de Mendoza
(AMM), esta dindmica ha cobrado particular relevancia en los tltimos treinta afios, con el departamento de
Guaymallén como un caso emblemdtico, el més poblado de la provincia y poseedor de tierras agricolas de gran
valor. Este articulo tiene como objetivo analizar las transformaciones territoriales en Guaymallén a partir del
concepto interfase urbano-rural.

A lo largo de la historia de la provincia, las condiciones naturales, junto con la organizacién del territorio

basada en oasis de riego!, han generado una constante preocupacién por desarrollar instrumentos que regulen
el uso y la ocupacién del suelo de acuerdo con criterios de sostenibilidad ambiental y acceso equitativo. En este
contexto, en 2009 la provincia se destacé como pionera al promulgar la Ley Provincial de Ordenamiento
Territorial, estableciendo el marco legal para la planificacién territorial. Posteriormente, en 2018, se aprobd el
Plan Provincial de Ordenamiento Territorial (PPOT) a través de la Ley Provincial N.° 8999. Este plan se
sustenta en principios como el consenso social, la gobernanza y la gestién participativa, y propone lineamientos
y medidas orientadas a garantizar un desarrollo territorial sostenible y equilibrado a largo plazo.

En este contexto, el PPOT emplea la nocién de dreas de interfase urbano-rural para pensar los ambitos de
frontera rural-urbana como territorios en equilibrio inestable entre las fuerzas del campo y la ciudad, pero con
identidad propia, que requiere politicas diferenciadas.

A partir de ello, el presente articulo tiene como finalidad analizar el caricter dindmico de la expansién
urbana y su interaccién con la produccién agricola, resaltando cémo estos procesos configuran dreas en
constante transformacién. Dada esta naturaleza cambiante, resulta crucial examinar las delimitaciones de las
dreas de interfase urbano-rural no como limites fijos, sino como fronteras permeables influenciadas por
diversos flujos que varian tanto a su intensidad como a su organizacién espacial. Este enfoque busca contribuir
a una mejor comprensién de los desafios que implica la gestién sostenible del territorio en un contexto de
creciente urbanizacién y transformacion del espacio rural.

El estudio se organiza de la siguiente manera: en un primer apartado se presenta el marco tedrico, el cual
examina las relaciones entre la acumulacién de capital y la reorganizacion territorial bajo el neoliberalismo,
luego se expone la metodologia empleada, que se basa en un enfoque multiescalar y multitemporal,
combinando andlisis cartograficos, censos agropecuarios y datos sobre permisos de edificacién. Esta estrategia
permite una comprension integral de las transformaciones en el uso del suelo y las dindmicas territoriales en el
AMM. Sobre esta base, se introduce el estudio de caso del departamento de Guaymallén, donde se examina el
avance de la urbanizaciéon sobre tierras productivas y sus efectos en las dindmicas socioecondmicas locales.
Finalmente, se presentan las conclusiones del estudio, enfatizando la importancia de disenar politicas publicas
que reconozcan la diversidad de actores y tensiones que configuran la interfase urbano-rural, promoviendo
estrategias de planificacién que equilibren los intereses del mercado con la sostenibilidad social y productiva.

Coordenadas tedricas y metodologicas del estudio

El desarrollo de este trabajo se sustenta en una perspectiva tedrica que permite analizar el vinculo entre las
transformaciones territoriales en Mendoza y los cambios en los patrones de acumulacién a nivel global. Para
cllo, nos basamos en la propuesta de Harvey (2004), quien en su teorfa de los reajustes espacio-temporales
sostiene que, frente a las crisis ciclicas de sobreacumulacién inherentes al sistema capitalista, el capital busca
resolver sus contradicciones mediante la expansion geografica y la reorganizacion espacial.

En cuanto al régimen de acumulacién, a mediados de la década de 1970, el capitalismo atravesé una crisis
estructural a nivel global. Este hecho marcé el fin del régimen de acumulacién keynesiano-fordista vinculado a
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los Estados de Bienestar, dando paso a una nueva fase del capitalismo: el neoliberalismo. Este nuevo régimen se
caracteriza por la valorizacién financiera y la apertura econdmica radical.

En Argentina, la instauracién del neoliberalismo comenzé en 1976 y se consolidé en la década de 1990
durante el gobierno de Carlos Menem. El capitalismo neoliberal implicé una reorganizacién territorial
vinculada a nuevas formas de circulacion de capital, organizacién del trabajo, consumo y la incorporacién de
nuevas tecnologfas aplicadas a la produccién.

En esta dindmica, los regimenes urbanos —entendidos como las formas de gobierno y las coaliciones entre
actores publicos y privados que gestionan las ciudades— juegan un papel clave en la facilitacién de estas
reconfiguraciones espaciales (Abramo, 2009). Bajo la 16gica neoliberal, el poder publico acttia como mediador
y facilitador de los intereses del mercado, promoviendo politicas de privatizacién, desregulacion y estimulos a
la inversién inmobiliaria.

Diversos autores (Smith, 2005; Theodore et al., 2009) han denominado a este régimen como "urbanismo
neoliberal”, el cual se manifiesta a través de politicas urbanas orientadas al crecimiento y la competitividad
entre ciudades, impulsadas por la mercantilizacién del espacio y la atraccién de inversiones privadas.

Asimismo, el desarrollo capitalista ha impuesto la reestructuracién del medio de produccién agrario
mediante la explotacion intensiva de los recursos naturales, la especializacién productiva y la insercién de los
espacios rurales locales en circuitos globales de acumulacién, lo que ha redundado en la concentracién de
capital en grandes unidades agroindustriales y en la progresiva marginacién de los pequefios productores (Kay,
2016). Paralelamente, la conversién del suelo rural en activo financiero y su apropiacién por actores vinculados
al capital inmobiliario y turistico han contribuido a modificar la estructura tradicional del campo,
promoviendo procesos de desplazamiento y fragmentacion territorial.

Este trabajo se centra en los espacios adyacentes a los centros urbanos, zonas que se caracterizan por su
complejidad y dinamismo, derivados de la convivencia, no exenta de conflictos, entre distintos usos del suelo:
agroindustriales, residenciales, logisticos y turisticos.

A medida que estos territorios se han transformado debido a las dindmicas socio productivas generadas por
el nuevo modelo de acumulacidn, la clasica dicotomia rural-urbano ha mostrado limitaciones explicativas. En
su lugar, los enfoques que conceptualizan un continuum rural-urbano han ganado protagonismo,
reconociendo que entre ambos extremos existen diversos grados de interaccidn en los cuales los usos del suelo
rural se combinan y se superponen con los urbanos, generando nuevas configuraciones territoriales.

Si bien este articulo no busca profundizar en el debate conceptual sobre las categorias que abordan la
relacién entre el suelo rural y urbano, resulta fundamental referirse a ellas para enmarcar el andlisis de los
procesos espaciales y sociales en juego. En este sentido, términos como periurbano y rururbano han sido
ampliamente utilizados en el 4mbito local. Aunque presentan elementos en comun, se diferencian en la
intensidad con la que los usos urbanos interacttian sobre el suelo agricola y en los procesos especificos de
transformacién que describen.

El periurbano es un territorio de borde que rodea a las ciudades y se caracteriza por la coexistencia de
actividades productivas primarias intensivas, desarrollos residenciales dispersos, industrias y una creciente
especulacién inmobiliaria. Su formacidn responde a la expansién urbana en sentido centrifugo, un proceso que
se intensificé con la era industrial y que, en el contexto actual, se mantiene mediante la valorizacién capitalista
del suelo. En términos generales, por su cercania con la ciudad el periurbano es el espacio en el que la expansién
de la ciudad- real o potencial- se impone con mayor fuerza. En Argentina, desde la década de 1980, ha sido
objeto de estudio debido a su importancia en el abastecimiento de alimentos y su vulnerabilidad frente a la
especulacién inmobiliaria (Feito y Barsky, 2020; Barsky, 2005).

A diferencia del periurbano, el rururbano debido al cardcter més reciente del proceso que le da origen, se
caracteriza por la persistencia de la actividad agraria en convivencia con usos urbanos dispersos, dando lugar a
una configuracién territorial hibrida en la que alternan actores con intereses diversos, desde productores
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agropecuarios hasta nuevos residentes urbanos atraidos por la oferta de suelo més accesible y un estilo de vida
ruralizado o aquellos vinculados al turismo rural (Cardoso y Fritschy, 2012).

Por su parte, el PPOT emplea la nocién de interfase urbano-rural para referirse a “dreas de conexién y
transicién entre las dreas urbanas consolidadas y las dreas rurales (irrigadas o no irrigadas) en las cuales se
desarrollan actividades complementarias y necesarias con caracteristicas propias y de multifuncionalidad, por
lo cual son 4reas de organizacién compleja” (Plan Provincial de Ordenamiento Territorial, p. 71).

Desde esta perspectiva, la interfase urbano-rural constituye un espacio de frontera en el que convergen
distintas dindmicas del campo y la ciudad, generando tensiones y transformaciones reciprocas.

Partiendo de este marco, diversas investigaciones han analizado estos territorios en la provincia para dotar la
categoria de una mayor complejidad conceptual y operativa. Dalla Torre et al., (2019) advierten que el PPOT
no reconoce plenamente sus particularidades, lo que limita el desarrollo de estrategias adecuadas. Esteves
(2022), por su parte, enfatiza la importancia de incluir las pricticas cotidianas de los habitantes como parte del
andlisis y la planificacién territorial. Gudifio (2018) advierte sobre la presién inmobiliaria y la desaparicién de
explotaciones agricolas, producto de la ausencia de herramientas regulatorias eficaces. A partir de su cardcter
hibrido y de transicién, otras investigaciones (Blanco Avila et al., 2021; Rubio et al., 2023) sugieren que la
nocién de ‘frontera’ permite una aproximacién mas precisa a estas dindmicas Asi, la frontera no solo marca un
limite fisico, social, politico y econémico entre dos entidades, sino que también es un dmbito de interaccion,
intercambio y redefinicién de estos espacios.

Al descentrar la ciudad como punto de andlisis, Gonzdlez Maraschio (2021) sefiala que la categorfa de
interfase urbano-rural permite visibilizar el impacto de las actividades rurales en las ciudades, dado que estas
dependen de recursos esenciales como alimentos, materias primas y energfa. A su vez, las actividades agrarias
afectan el entorno urbano, generando conflictos, especialmente en el dmbito ambiental. En Mendoza, la
escasez hidrica intensifica estas tensiones, debido a la competencia por el agua entre la creciente demanda
urbana y las necesidades del sector agricola. Ademas, esta categoria permite matizar la comprension del proceso
de urbanizacién, subrayando su posibilidad de reversibilidad a partir de los ciclos del capital y las politicas
publicas de ordenamiento territorial.

Desde esta linea de andlisis, el presente trabajo busca aportar a la discusion. El desarrollo conceptual
expuesto hasta aqui constituye la base tedrica para el anélisis de la expansion urbana en el AMM vy los cambios
en las dreas de interfase urbano-rural en Guaymallén. Este enfoque permitira observar cémo las dindmicas
globales se materializan y transforman las logicas territoriales locales, dando lugar a nuevas formas de
organizacién social, econdémica y espacial.

Para ello, la metodologia empleada se basa en un enfoque multitemporal y multiescalar para analizar las
transformaciones territoriales en el AMM durante los tltimos 30 afios. El andlisis se centra en Guaymallén
como estudio de caso, debido a su relevancia, ya que es el departamento més poblado de la provincia y alberga
en su territorio parte del cinturdn verde.

Se utilizan fuentes secundarias, incluyendo datos cartogréficos extraidos del PPOT y el Plan Municipal de
Ordenamiento Territorial de la Municipalidad de Guaymallén (PMOT). Ademds, nos valemos de datos
extraidos de los Censos Nacionales Agropecuarios (CNA), y los permisos de edificacién publicados por la
Direccién de Estadisticas e Investigaciones Econdmicas de la Provincia de Mendoza (DEIE). Esta
combinacién de fuentes permite capturar las dindmicas urbanas y rurales, asi como los cambios en el uso del
suelo y las actividades agricolas, ofreciendo una perspectiva integral del impacto del urbanismo neoliberal en la
region.

El AMM bajo el signo del neoliberalismo

Como anticipamos, la transformacién del AMM durante las ultimas décadas ha estado marcada por un
proceso de expansién urbana que ha reconfigurado las periferias en respuesta a las demandas del mercado



MuNDO AGRARIO, , 2025, VOL. 26, NUM. 63, E303, DECEMBER-MARCH 2026, / ISSN-E: 1515-5994

inmobiliario y las politicas neoliberales que favorecen la especulacion sobre el suelo y la flexibilizacién de las
normativas urbanisticas.

Este apartado tiene como objetivo exponer, desde una perspectiva histérica, cémo la mancha urbana del
AMM ha ido integrando nuevos territorios y transformando sus usos y actores. Se prestard especial atencién a
aquellas areas que se destacan por el desarrollo de actividades agricolas, las cuales forman parte del cinturén
verde de la provincia.

La apertura econdmica del fin de siglo: nuevos actores y dindmicas urbanas.

El funcionamiento del capitalismo neoliberal implic6 una actualizacién de la organizacién urbana vinculada
a sus nuevas modalidades de circulacién de capital, de organizacién del trabajo, de consumos, etc. por lo que el
territorio se reconfigura a partir de los flujos globales y se adapta progresivamente a sus dindmicas.

En Mendoza, los sectores mis favorecidos por la llegada de capital extranjero fueron las actividades
extractivas, principalmente vinculadas al petrdleo y el gas. También se intensific6 el crecimiento del sector
terciario vinculado a los servicios financieros, comerciales y de telecomunicaciones. Mientras que la apertura
econémica puso fin a un modelo de desarrollo vitivinicola centrado al mercado interno e implicé la
reconfiguracién de toda la actividad, proceso que se detalla mds adelante. (Canafoglia, 2019).

El desarrollo del sistema de vias de comunicacién hacia el este y sur del departamento cabecera facilité la
aparicion de centros comerciales de grandes cadenas multinacionales que se convirtieron en nuevos polos de
consumo. Al mismo tiempo, se impulsé la construccién de nuevos barrios disenados para satisfacer la demanda
de los sectores sociales favorecidos por las politicas econdmicas de la época, quienes buscaban espacios
residenciales que ofrecieran mejor calidad ambiental y mayor seguridad (D’Inca y Berén, 2013; Gray de
Cerddn, 2005; Gudifio y D’Inca, 2004).

Cabe mencionar que, durante este periodo, se reactivo el crédito para la adquisicién de propiedades, se
sumaron tierras fiscales al mercado y se flexibilizaron las normativas urbanisticas. Asi, mientras que, en el
periodo anterior, los sectores mas empobrecidos eran quienes impulsaron la expansién de la frontera urbana, a
partir de mediados de la década de 1990, este fendmeno comenzé a ser liderado por desarrolladores
inmobiliarios.

Estos actores desempenaron un papel fundamental en este proceso, impulsando proyectos urbanisticos que
aprovecharon tanto la expansién de infraestructuras como las condiciones favorables del mercado. Su oferta se
centrd en urbanizaciones cerradas ubicadas principalmente en los departamentos de Lujdn de Cuyo y Maipu.
Caracterizados por su capacidad técnica, administrativa y financiera, contaban con los recursos necesarios para
gestionar de manera integral proyectos de gran envergadura. Ademds, su crecimiento estuvo respaldado por el
apoyo de los gobiernos locales, que facilitaron su accionar mediante la flexibilizacién o incluso la omisién de
normativas sobre edificacién y uso del suelo.

Luego de la crisis: politicas de vivienda y el papel central de la construccidn en la reactivacidn macroecondmica.

Si bien la crisis de 2001 implicé una pausa en el proceso de expansién urbana, a partir del afio 2003 adquirié
un ritmo mds acelerado en relacién con el periodo anterior, debido a que el sector de la construccién ocupé un
papel relevante en la reactivacion de la economia.

Este sector es un importante dinamizador del resto de las actividades productivas por los eslabones hacia
adelante y hacia atras que presenta. Entre las primeras se encuentran las actividades vinculadas a la produccién
de insumos y materiales y actividades de produccién, distribucién y comercializacién de energfa y agua, entre
otras. Entre las segundas, se encuentran actividades inmobiliarias, de seguros y de servicios financieros.

De este modo, las politicas habitacionales impulsadas desde 2004 en Argentina, como el Programa Federal
de Construccién de Viviendas y sus sucesivas versiones, han sido una herramienta clave del Estado para atender
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la crisis del acceso a la vivienda y dinamizar la economia. No obstante, su desarrollo ha tenido implicancias dire
ctas en la expansién urbana, ya que muchas de las soluciones habitacionales promovidas por el sector publico
fueron emplazadas en terrenos periféricos, y, en ocasiones, desarticulado del entramado preexistente
(Ferndndez Wagner, 2015).

Con el lanzamiento del Pro.Cre.Ar en el ano 2012, se profundizé esta dindmica al permitir que sectores
medios accedieran a la compra de terrenos y construccién de viviendas, generando una fuerte demanda de
suelo urbano. Esto incentivd la especulacién inmobiliaria y elevé los precios del suelo en varias ciudades, lo que
a su vez desplazé la expansion hacia dreas mds alejadas y con menor dotacién de servicios (Barenboim y
Elinbaum, 2018; Del Rio, 2016).

Ademds de las politicas de vivienda, en los afos posteriores a la salida de la convertibilidad, la desconfianza
en el sistema financiero llevé a los sectores beneficiados por la nueva politica cambiaria a explorar alternativas
de inversién. En este contexto, el mercado inmobiliario se posicioné como una opcién segura y atractiva,
impulsado por la estabilidad de los precios de los inmuebles en délares, mientras que los costos de construcciéon
en moneda local disminuyeron considerablemente debido a la devaluacién (Lapelle et al., 2011; Pertierra
Cénepay Pantanetti 2011).

La distribucién espacial de los permisos de construccién es un modo util de conocer el dinamismo
inmobiliario y permite identificar distintos patrones de crecimiento urbano, como la densificacion, la
expansion hacia la periferia o la formacién de nuevos ntcleos urbanos. El grafico a continuacién presenta datos
sobre la participacion relativa de la superficie autorizada de los departamentos del Gran Mendoza. Se observa
que, durante la ultima década, Guaymallén es el departamento que ha registrado mayor porcentaje de
participacion sobre el total de la superficie construida en la provincia.

GriaficoN.c 1

Participacion relativa de la superficie autorizada por departamento. Gran Mendoza, 2010-2020
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Guaymalién
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Fuente: Elaboracion propia a base de datos de la Direccion de Estadisticas e Investigaciones Econémicas de la Provincia de Mendoza.

Los datos anteriores guardan relacién con la expresion cartogréfica de la expansion de la huella urbana del
AMM (Figura N.°1). Como puede verse, la busqueda de una mayor ganancia por parte del capital inmobiliario
ha determinado la continuidad de la trama urbana sobre las periferias debido a los menores costos del precio
del suelo. De esta manera, se inicia un proceso de suburbanizacién y periurbanizacién, primero sobre los
departamentos contiguos de la Ciudad de Mendoza, para luego expandirse hacia el este y sur (Guaymallén,
Lujin de Cuyo y Maipu).
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Figura N.°1
Expansién de la huella urbana. Area Metropolitana de Mendoza. 2000-2010; 2010-2015; 2015-2017
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Fuente: UNICIPIO (Consejo de Coordinacién de Politicas Ptiblicas para el Gran Mendoza https://www.mendoza.gov.ar/unicipio/

En las ultimas tres décadas se pasé de una zona metropolitana de tipo “mancha de aceite” bastante continua
y compacta a un modelo de ciudad difusa. Este avance no solo implica un aumento en el valor del suelo, sino
también una sostenida competencia entre diferentes usos de este, dado que la expansion se realiza en zonas
agricolas de alta potencialidad lo que ha dado lugar a procesos de relocalizacién y adaptacion de las actividades
agricolas.

En la Figura N.° 2 elaborada por Del Barrio et al (2019) se observa que la reduccién de 4reas verdes es mas
pronunciada en las zonas cercanas a los nucleos urbanos de los departamentos de Guaymallén y Maipu,
especialmente en el corredor que abarca las localidades de Los Corralitos, General Ortega, Rodeo del Medio y
Fray Luis Beltrdn, coincidiendo con el recorrido de la Ruta Nacional 7 (marcada dentro de la cartografia con el
ndmero 1).

A su vez, en zonas como Fray Luis Beltrdn (2) y Barracas (3) se produce una expansiéon de la frontera
agricola, con un incremento en la plantacién de hortalizas y vifiedos respectivamente. Esto se expresa en la
imagen con el paso de un drea roja concentrada a la aparicién de cobertura vegetal- color verde- de manera
fragmentaria.


https://www.mendoza.gov.ar/unicipio/
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Figura N° 2
Avance de las ciudades y cambios en las coberturas vegetales en Guaymallén y Maipt — 1988 y 2018
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Fuente: Publicacién Diario el Sol. (2019)

Como se observa en la Figura N°2 y lo sostienen diversos estudios (Van den Bosch, 2016; Van den Bosch y
Ruggeri, 2014), pese a la expansion del 4rea urbana la superficie cultivada en el Oasis Norte se ha mantenido
relativamente estable.

Dalmasso y Mussetta (2020) observan que, en lugar de un proceso de relocalizacién directa de
explotaciones, lo que ha predominado es un fenémeno de diseminacién productiva mediante la incorporaciéon
de nuevas tierras en los bordes del oasis. Esta expansion ha sido posible gracias a la disponibilidad de suelos con
aptitud agricola y al acceso a recursos hidricos, en muchos casos a través del uso de aguas subterraneas en
distritos como Fray Luis Beltran del departamento de Maipt. Paralelamente, este proceso ha ido acompanado
de una concentracién productiva, favoreciendo a explotaciones medianas y grandes que han ampliado su escala,
con una creciente especializacion en hortalizas pesadas (Carballo Hiramatsu, 2021). Asi, la estabilidad de la
superficie cultivada en el Oasis Norte no es simplemente el resultado de un equilibrio cuantitativo entre la
pérdida y la incorporacién de suclo agricola a través de la relocalizacién de las actividades sino a cambios en las
préacticas y estrategias de los productores, lo que permite reivindicar el rol activo de lo rural en las
reconfiguraciones territoriales.

Guaymallén: del municipio dormitorio a las areas de interfase urbano-rural

Guaymallén forma parte del AMM dentro del oasis norte y esta conformado por 21 distritos. Como ya fue
indicado, pese a ser uno de los departamentos de menor tamano, es, segun los datos del Censo 2022, el mis
poblado de la provincia, caracteristica que mantiene desde la década de 1960.

Durante el siglo XX, su emplazamiento, colindante a la capital provincial junto a procesos histéricos como
lallegada de inmigrantes, la instalacién de establecimientos agroindustriales, centros comerciales y de servicios,
el desarrollo de infraestructura vial junto con la expansién de la movilidad centrada en vehiculos particulares,
entre otros, transformaron a Guaymallén en el municipio-dormitorio’ del AMM.
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En lo que refiere a las tendencias de distribuciéon demogréfica de la poblacidn, en las tltimas décadas es
posible observar dos procesos: la densificacion de las areas centrales y la expansion de la mancha urbana.
FiguraN.*3
Huella urbana Guaymallén 1914-2018
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Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de la Municipalidad de Guaymallén

Por un lado, la densificacién de las dreas centrales y pericentrales ocurre como efecto de la implementacion
de programas destinados a la rehabilitacién del patrimonio y la renovacién urbana de édreas histéricas. Estas
iniciativas conllevan inversiones inmobiliarias que se materializan en proyectos residenciales y mixtos
(residencial-comercial) en terrenos baldios, situados en zonas que se consideran deterioradas debido a la falta
de inversién o donde se han demolido viviendas antiguas (Magallanes, 2017).

Por otro lado, al examinar la evolucién de la expansion urbana en la tltima década, se observa una extension
hacia el noreste y sureste del departamento, donde se encuentran terrenos de gran valor agricola. De hecho, el
PMOT expresa que lo urbano “avanza sin control, en grandes superficies y muchas veces especulativas sobre el
drea rural, provocando gran impacto, tanto territorial como ambiental, al sector productivo con mayor calidad
de suelos para la produccion de alimentos en cercanfa” (Municipalidad de Guaymallén, 2021, p. 155).

Para una percepcién mas clara de la problemadtica, cabe mencionar que, ademds de ser uno de los ntcleos
urbanos mds importantes de la provincia, Guaymallén integra, junto con Lavalle, Lujan y Maipu, el llamado
Cinturén Verde del Gran Mendoza. El departamento cuenta con tierras con condiciones agroecoldgicas
favorables para la agricultura, asi como amplia disponibilidad de recurso hidrico, tanto superficial como
subterrdneo, lo que le otorga ventajas competitivas en comparacién con otras zonas productivas de la
provincia. De acuerdo con el PMOT el 59% de las hectareas cultivadas corresponden a hortalizas, seguidas por
vid (16%) y olivos (15%).

Para entender las transformaciones territoriales actuales, es necesario revisar los factores que, a lo largo del
tiempo, han modificado el uso de suelo y desplazado las actividades agricolas.

Como es sabido, la recesién que comenzé en Argentina en 1998 impacté significativamente en todas las
actividades productivas del pais. Este contexto derivé en una crisis politico-institucional a finales de 2001, lo
cual provocé cambios en las reglas econdémicas. A la apertura econdémica ensayada durante el menemato se
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sumé una fuerte devaluacién de la moneda a principios de 2002, y siguiendo la tendencia nacional, las
actividades agrarias destinadas a la exportacién en la provincia debieron reconfigurarse.

Es en este contexto que se consolida la reconversién de la industria vitivinicola, iniciada en la década de
1980, la cual requirié una reorientacién integral de toda la cadena de valor. Segin Cerd4 (2019), este proceso
implicé “la erradicacién de vifiedos obsoletos o de bajo nivel enolédgico, acompanada por una creciente
concentracién de las unidades productivas, un aumento del tamano medio de los vinedos, un recambio varietal
—por cepas consideradas de calidad— v, por tiltimo, una expansién de la frontera agricola” (s/p).

De este modo, en la actividad vitivinicola se imponen dos modelos: el productivista y el de calidad.
Guaymallén, otrora baluarte del modelo sustentado en la produccién de grandes volimenes de vino para el
mercado interno, comenzé a ocupar un territorio periférico o subordinado respecto a los nuevos centros
modernizadores como Valle de Uco, Lujén de Cuyo y parte del departamento de Maipt (Altschuler, 2017).

Una estrategia frente a la pérdida de valor de la actividad vitivinicola fue la conversién del suelo de uso rural
a urbano. En un periodo de auge de la actividad inmobiliaria, los terrenos ubicados en la periferia se tornaron
atractivos para el establecimiento de diversos emprendimientos residenciales.

Al respecto, Apaolaza y Venturini (2021) trazan un paralelismo con el esquema tedrico- conceptual de rant
gap de Neil Smith y emplean el concepto de “renta periurbana” o peri rent gap para referirse “a la captura de un
diferencial de renta extraordinario, correspondiente con el paso de rural sin uso posible —o bien de bajisima
intensidad— a urbano residencial”(s/p).

Un claro ejemplo, es el grupo de desarrollo inmobiliario Giménez Rilli que capitalizé la posibilidad de captar
un enorme diferencial de renta capaz de compensar con creces los costos de acondicionamiento de terrenos
para su fraccionamiento y comercializacién a través del proyecto “Go East” que agrupa diversos barrios
privados que se encuentran vinculados ficilmente a los Accesos de las RN°7 y RN°40 a través de calles
departamentales que permiten el traslado a diversos centros urbanos.

Asi lo indica Juan Manuel Giménez Rilli, en un reportaje para el Diario Uno en enero de 2022:

“En la zona habia cinco bodegas histdricas, que se fundieron después de 50 o 60 arios, y se subdividieron todos esos terrenos.
Algunos se explotaban agricolamente en forma mds o menos intensiva, y otros eran familias que tenian unas 20 hectdreas,
vivian en calle Boulogne sur Mer, las tenian medio tivadas, y las alquilaban a pequerios contratistas. “Yo soy nacido y criado en
Kildmetro 11, amo este lugar, entonces les ofreci a los propietarios de terrenos comprdrselos para el emprendimiento. El secreto es
que yo, al conocer la zona, sabia todas las cosas positivas del lugar. Hay colegios muy cercanos, estamos pegados al Acceso Este, y
muchas otras, que nosotros sabiamos que si las explotibamos ibamos a tener éxito” («Los secretos de Juan Manuel Giménez
Riili para lograr el boom urbanistico de Kilémetro 115, 2022).

En linea con los procesos de expansién urbana previamente descritos, se aprecia en la Figura N.°4, que esta
zona de Guaymallén ha experimentado a lo largo de la tltima década un notable crecimiento de urbanizaciones

privadas destinadas a sectores de ingresos medios y medios-altos, mayormente provenientes de otros
municipios del AMM.
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Figura N° 4
Uso residencial y sus modalidades. Guaymallén. Ano 2018

Fuante: [ladorado por Muncpaldad de Guaymalidn, en
SRC: POSGAR 94 / A v 2 Base & datos de Direccion de Catastro Municipal

Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de la Municipalidad de Guaymallén

El proceso de cambio de uso del suelo puede caracterizarse en dos etapas principales. La primera,
denominada fase de colonizacién, estuvo marcada por la disponibilidad de grandes extensiones de tierra a bajo
costo, lo que facilité su adquisicion por parte de grandes desarrolladores inmobiliarios. La posterior
revalorizacién de estos terrenos se produjo a través de mejoras en la infraestructura vial y modificaciones
normativas que permitieron nuevos usos del suelo.

La segunda etapa, de consolidacién, estuvo marcada por la diversificacién de la oferta inmobiliaria, con un
creciente protagonismo de proyectos residenciales dirigidos a sectores medios y medios-altos. A diferencia de la
fase anterior, en esta etapa se produjo la irrupcién de loteadores de menor escala con un impacto directo sobre
las explotaciones agropecuarias (EAPs) de menor tamao, predominantes en el departamento.

Se trata principalmente de chacras de produccién horticola con alta dependencia de mano de obra familiar.
En la Tabla N.° 1 se muestra cémo las mismas han disminuido 46% comparando el ultimo CNA de 2018 con
el del afio 2008, y un 66% si lo comparamos con el CNA de 2002. Esto se asocia a diversos factores, entre los
que se destacan el avance de suelo urbano sobre zona rural, la baja rentabilidad de las unidades productivas,
falta de tecnologfa para mejorar la rentabilidad y abandono de tierras (Mathey y Pereyra, 2021)
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TablaN° 1
Numero de EAP seglin extension en hectéreas. Guaymallén. 2002, 2008 y 2018
ANO  |TOTAL HAS HAS DE |HAS DE |HAS DE ;AIS DE ﬁﬁs DE
HASTA5|5,1A10 (10,1 A25|25,1A50 AL00 A1000
2002 1612 1213 255 101 31 10 2
2008 1044 744 179 81 24 11 5
2018  |570 414 82 53 12 6 3

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del Censo Nacional Agropecuarios, 2002, 2008 y 2018

Para la elaboracién de su PMOT, la Municipalidad de Guaymallén acordé un convenio de cooperacion
técnica con el Instituto Nacional de Tecnologia Agropecuaria (INTA), el Instituto Nacional de Tecnologia
Industrial (INTI) y el Instituto Nacional del Agua (INA). En el marco de este convenio se elaboré un Indice
de Produccién Potencial de Alimentos (IPPA) que se calcula teniendo en cuenta indicadores referidos a las

caracteristicas de suelo, disponibilidad de agua para riegos y peligrosidad fredtica. Los resultados

mostraron

que, en general, las condiciones del departamento son buenas para la produccién de alimentos, siendo la zona

sur la que mayor potencialidad presenta.
Figura N °5

Departamento de Guaymallén. Indice de Produccién Potencial de Alimentos (IPPA)
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Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de la Municipalidad de Guaymallén (2021)
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De este modo, la observacion simultinea de las figuras N.° 2 y N.° 3 nos permite concluir que la expansién
urbana presenta una tendencia hacia la zona sureste del departamento, justamente sobre las zonas de mayor
potencialidad para la produccién de alimentos.

En respuesta a esta situacién, el Plan de Ordenamiento Municipal busca proteger la zona sur mediante la
designacién de un “Area de interface Rural-Suelo no urbanizable” o “Zona Reserva Agroalimentaria”, donde
“no prevé ocupacion residencial ni infraestructuras o equipamientos asociados a la misma” (Municipalidad de
Guaymallén, 2021, p. 187). A su vez, se establece un “Area de interface Rural-Suelo urbanizable SUe2 y SUe3”
donde se proyecta “el crecimiento y consolidaciéon suburbana, en convivencia con relictos productivos,
industria no nociva y almacenamiento” (Municipalidad de Guaymallén, 2021, p. 187).

FiguraN° 6
Clasificacién del territorio de Guaymallén de acuerdo con el PMOT

REFERENCIAS 0 25 s 7.5 10 km
SUBARTAS — — )
11| AREA URBANA SUELO URBANIZADO
VA ARSA INTERSACE-SUBLO URBANIZABLE (svet)
T/ AREA INTERFACE RURAL-SUELO URBANIZABLE (SUe2 SuieY)
AREA INTERFACE RIUBAL-SUELO NO URBANIZASLE Fuente: Eliborads por Muncpadad de
Guaymalén.

Fuente: Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de la Municipalidad de Guaymallén (2021)

Una vez definidos los criterios de zonificacidn, surge la pregunta de cémo disefiar e implementar politicas
publicas que atiendan las particularidades de estas dreas, considerando que las trayectorias territoriales suelen
desbordar los limites espaciales establecidos. Estas trayectorias representan la materializacién de dindmicas
complejas en las que distintos actores, con intereses y niveles de poder heterogéneos, intervienen en el
territorio para controlarlo, transformarlo o resistir sus transformaciones.

Como se ha observado en el desarrollo de este trabajo, las tensiones mdas evidentes se dan entre las
actividades productivas, en especial aquellas vinculas a la produccién de alimentos que atn restructuradas y
relocalizadas persisten en el territorio y por el otro, al conjunto de actores que protagonizan o se benefician con
la expansién inmobiliaria. Por lo que, el énfasis sobre los procesos de generacion y apropiacion de la renta
resultan fundamentales para abordar estos territorios en su complejidad y dinamismo (Gonzélez Maraschio,
2018).

Por otro lado, es esencial reconocer la llegada de nuevos actores que se adaptan a un entorno diferente, asi
como el proceso de reconfiguraciéon de las practicas y estrategias de la poblacién rural en respuesta a su
interaccién con actividades y equipamientos urbanos. Esta perspectiva permite afiadir una dimensién adicional
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al andlisis de las dreas de interfase urbano-rural, ya que posibilita un cambio de escala, pasando de un enfoque
macro a uno micro. Este nivel de andlisis permite visibilizar formas especificas de interaccién que, de otro
modo, podrian quedar excluidas en estudios centrados exclusivamente en la dimensién fisica y funcional de las
transformaciones espaciales.

Conclusiones

El reconocimiento de la interfase urbano-rural por parte del PPOT y el PMOT, como una categoria
diferenciada dentro del Area Metropolitana de Mendoza (AMM), constituye un avance significativo en la
planificacién territorial. Este concepto permite conceptualizar la interfase no como un espacio de transicién
indefinido, sino como un territorio dindmico en el que convergen funciones agricolas, residenciales y de
servicios, generando diversas tensiones y procesos de reconfiguracion.

En este sentido, el analisis de la dindmica general del AMM ha mostrado que la transformacién territorial es
el resultado de una combinacién compleja de factores. Por un lado, la urbanizacién avanza sobre areas agricolas
de alto valor productivo, impulsada principalmente por la l6gica de acumulacién de capital en el sector
inmobiliario. Por otro lado, la produccién agricola no desaparece, sino que se desplaza y reorganiza,
expandiéndose hacia las periferias del Oasis Norte, en particular en distritos como Barrancas y Fray Luis
Beltran, lo que permite mantener la superficie cultivada y reivindicar el cardcter activo de lo rural en las
transformaciones territoriales.

A continuacién, centramos la atencién en el departamento de Guaymallén, donde los datos sobre permisos
de edificacién e imagenes cartogrificas confirman que este municipio ha sido el de mayor impacto del boom
inmobiliario. Este proceso se caracteriza por una creciente densificaciéon en sus dreas centrales y por una
expansiéon urbana sobre suelos productivos. Esta transformacién ha implicado la pérdida de pequenas
explotaciones agropecuarias y la reconfiguracién del mercado del suelo, donde la especulacién y la valorizaciéon
del suelo han jugado un rol determinante. Ante este escenario, la implementacién de Zonas de Reserva
Agroalimentaria en Guaymallén representa un esfuerzo por proteger el suelo agricola. Sin embargo, la
efectividad de esta medida dependera de la capacidad del Estado para regular y gestionar adecuadamente su
uso.

En este contexto, la investigacién evidencia la necesidad de superar los enfoques tradicionales de
ordenamiento territorial que histéricamente han reducido estas dreas a la pérdida de elementos rurales o a la
falta de atributos urbanos. Es fundamental incorporar una visién mas amplia que incluya la diversidad de
actores involucrados en estos procesos y las relaciones de poder que subyacen a las dindmicas del mercado y la
apropiacion de la renta. Asi, una politica de planificacién y gestion en estos territorios debe abordar tanto los
factores econdémicos como los extraecondémicos que determinan la rentabilidad de ciertas actividades y
promover estrategias que equilibren las dindmicas del mercado con la sostenibilidad social y ambiental.

En esta direccidn, se recomienda disenar politicas publicas que incorporen incentivos para la produccién de
alimentos en 4reas estratégicas, mecanismos de comercializacién para pequenios productores, regulacién de la
expansién inmobiliaria mediante incentivos a la densificacién urbana, y el abordaje de aspectos clave como la
movilidad, el mercado laboral y la prestacién de servicios y equipamientos publicos.
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