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Resumen

Durante el neodesarrollismo, en Argentina se ha dado la aparicion de fe-
noémenos urbanos propios de las areas metropolitanas en el interior del
pais, generando escenarios inéditos de tension territorial. Mediante el uso
de fuentes primarias y secundarias, se indaga en la articulacion entre la
territorialidad del turismo, el fenémeno de la migracion de amenidad y la
expansion urbana de destinos turisticos serranos con un gran crecimiento
demografico, a través de loteos y urbanizaciones cerradas. Y se da cuenta
de los principales impactos socioterritoriales generados, tales como des-
monte de zonas boscosas y desplazamiento de actividades rurales tradicio-
nales. El area de estudio se ubica en el Valle del Conlara, provincia de San
Luis, comprendiendo las localidades del Camino de la Costa, Villa de Merlo
y Santa Rosa del Conlara.

Palabras clave: migracion de amenidad, expansion urbana, turismo, pai-
saje.
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Amenity migration, privatized urban expansion and fourism in the
Conlara Valley (San Luis, Argentina)

Abstract

During neo-developmentalism, the emergence of new urban phenomena
typical of metropolitan areas has taken place in the interior of Argentina,
giving rise to unprecedented scenarios of territorial tension. By using pri-
mary and secondary sources, we explore the articulation between the ter-
ritoriality of tourism, the phenomenon of amenity migration and the ur-
ban expansion of mountain tourist destinations with a great demographic
growth, through subdivisions and closed housing developments. We also
analyze the main socio-geographical impacts generated, such as the clear-
ing of forest areas and the displacement of traditional rural activities. The
study area is located in the Conlara Valley, in the province of San Luis, and
comprises the localities of Camino de la Costa, Villa de Merlo and Santa
Rosa del Conlara.

Key words: amenity migration, urban expansion, tourism, landscape.

Migracdo de amenidades, expansdo urbana privatizada e turismo
no Vale do Conlara (San Luis, Argenting)

Resumo

Durante o neodesenvolvimentismo, na Argentina, surgem fenémenos ur-
banos proprios das areas metropolitanas no interior do pais gerando ce-
narios inéditos de tensao territorial. Através do uso de fontes primarias e
secundarias, indaga-se na articulacao entre a territorialidade do turismo,
o fenémeno da migracao de amenidades e a expansédo urbana de destinos
turisticos serranos com um grande crescimento demografico por meio de
loteios e urbanizacoes fechadas. Em consequéncia, percebem-se os impac-
tos socioterritoriais gerados, tais como o desmatamento de zonas flores-
tais e o deslocamento de atividades rurais tradicionais. A area de estudo
localiza-se no Vale do Conlara, provincia de San Luis, incluindo as localida-
des do Camino de la Costa, Villa de Merlo e Santa Rosa do Conlara.

Palavras chave: migracao de amenidades, expansao urbana, turismo, pai-
sagem.
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Introduccion?

En los albores del siglo XXI, alrededor de Ia crisis del neoliberalismo
en Argentina, se consolido el debate sobre la expansion urbana ligada
a fenomenos como las urbanizaciones cerradas, principalmente en el Area
Metropolitana de Buenos Aires (AMBA). Se destacaba la cristalizacion de
una nueva brecha social y econdmica entre clases sociales en una configu-
racion urbana marcada por la fragmentacion, la segregacion y la dispersion.
Dichas tendencias en la transformacion del espacio urbano no se detuvie-
ron luego de esa crisis, sino que se desplegaron durante el advenimiento
del neodesarrollismo como nuevo modo de desarrollo (Katz, 2016).

El fendmeno de las urbanizaciones cerradas metropolitanas se enmar-
ca en un proceso mas amplio de expansion urbana privatizada que abarca
otras expresiones como los loteos impulsados por desarrolladores urbanos,
que se caracterizan por apuntar a un publico acomodado; por enfocarse en
la segunda residencia, antes que en necesidad habitacionales inmediatas; y
por apelar en sus estrategias publicitarias a un remanido imaginario de ex-
clusividad y contacto con la naturaleza. Un proceso que no es privativo de
los grandes centros urbanos, sino que se presenta en localidades de muchas
provincias del pais, articuldndose con otras actividades econémicas como
el turismo.

El Valle del Conlara y el faldeo occidental de las Sierras de los Come-
chingones (conocido como el Camino de la Costa), en la provincia de San
Luis (figura 1), no son la excepcion. Si bien estos fendmenos tienen ante-
cedentes directos en la zona de hace varias décadas, la escala y amplitud
del proceso en cuestion para el periodo analizado aqui son particularmente
llamativas. Entre 2003 y 2017 se construyeron alrededor de 800 mil me-
tros cuadrados solo en Villa de Merlo, abarcando viviendas familiares, em-
prendimientos turisticos y obras del gobierno provincial®. Dicha localidad,
principal centro turistico de la region, contaba en 2015 con mds de once
mil plazas hoteleras®.

2 Este articulo forma parte del plan de trabajo para la beca posdoctoral del CONICET para
temas estratégicos, que lleva por nombre “Mercado inmobiliario y migracién de amenidad
en destinos turisticos serranos. Estrategias de los desarrolladores inmobiliarios y politicas de
suelo urbano en el Valle del Conlara (San Luis) y el Valle de Traslasierra (Cordoba)”.

3 “Villa de Merlo: en 15 afos se construyeron unos 800 mil metros cuadrados” (Info Merlo,
14/2/2018).

4 “Laocupacion hotelera en San Luis ascendié a un 90% en la tercera semana de enero” (7¢élam,
25/1/2015).
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Figura 1. Localizacion del area de estudio marcada en rojo
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El concepto de privatizacion de la expansion urbana de Pedro Pirez (2009)
resulta de gran utilidad para considerar la incidencia decisiva del mercado in-
mobiliario, regido por una logica en gran medida rentista, en la produccion y
expansion de las ciudades y pueblos del pais. Segun este autor,

la privatizacion de la expansién urbana implica su subordinacién a deci-
siones de actores que se mueven en razén de una légica de acumulacién
particular de capital y que se orientan por la obtencién de la ganancia en
primer término, quedando en segundo lugar su posible vinculacién con
intereses generales (Pirez, 2009, p. 286).

El objetivo de este trabajo es caracterizar la expansion urbana en la
zona, relacionando este concepto con la nocion de migracion de amenidad,
y con la territorialidad del turismo, para desentrafiar qué rasgos especificos
asumen en el caso de un destino serrano como la Villa de Merlo y las locali-
dades del Camino de la Costa. Se dard cuenta de algunos de los principales
impactos a nivel ambiental y social de este fendémeno en la region. Se recu-
1116 al andlisis de fuentes secundarias de indole bibliografica, periodistica y
legal. En el trabajo de campo se acudi6 al registro fotografico.

El mercado inmobiliario en los destinos
turisticos y la migracion de amenidad

Entre las nuevas manifestaciones de la expansion urbana privatizada
durante el neodesarrollismo se encuentran las torres de lujo y los edificios
de departamentos destinados a un publico exclusivo o al menos de buen
pasar econdmico, ubicados en zonas céntricas, como lo ejemplifican los
procesos de renovacion urbana de ciudades como Rosario, Cordoba o La
Plata. También se encuentra el crecimiento sostenido de las urbanizaciones
y barrios privados o semiprivados en las periferias metropolitanas, un feno-
meno que si bien fue paradigmatico del neoliberalismo, no mostrd signos
de haberse detenido en el periodo posterior. Al contrario, se diversificd y
difundié en contextos provinciales y locales inéditos hasta ahora, dando
lugar a escenarios especificos que obligan a utilizar herramientas concep-
tuales adecuadas.

En este sentido, hay que considerar a los inmuebles como activos finan-
cieros, con una dindmica que excede a la del sector de la construccion y
tiene un componente no productivo de valorizacion a través de la obtencion
de la renta del suelo, determinada en gran medida por su caracter escaso
y no reproductible. Entre 2002 y 2009 (y sin grandes retracciones hasta
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2015), el sector de la construccion vivid una expansion sostenida, compor-
tandose como mecanismo de inversion financiera, en una estrecha relacion
con el auge de las exportaciones de productos primarios y la reticencia
inversora en el sector industrial (del Rio y Langard, 2016). A esto colabora
un marco juridico acorde, donde es protagonista la figura del fideicomiso,
una de las principales estrategias de los desarrolladores para impulsar em-
prendimientos en todo el pais.

La consecuencia directa es una progresiva independencia del precio de
los inmuebles con respecto al precio del resto de los bienes. El correlato
de este panorama es que el acceso a la vivienda se ha convertido en un
objetivo cada vez mas dificil de alcanzar para la poblacion asalariada, por
el deterioro de la relacion entre el salario y el precio del metro cuadrado,
en detrimento del primero (Cisterna y Matteucci, 2015). La articulacion de
este hecho con el boom de la construccion se traduce en una profundiza-
cion de la expansion urbana privatizada, protagonizada por actores como
los desarrolladores, que van a condicionar el accionar de los gobiernos
provinciales y locales, subordinando las necesidades habitacionales a sus
intereses especulativos. La radicalidad del avance del negocio inmobilia-
rio se puede entender como extractivismo urbano o inmobiliario (Vasquez
Duplat et al., 2017), al considerar que la busqueda de la obtencion de rentas
urbanas cobra tal autonomia que pone en riesgo las condiciones minimas
de reproduccion de la vida urbana, tanto a nivel social como ambiental. El
suelo urbano y perirubano es tomado como un recurso a ser explotado en
el menor tiempo posible, convirtiéndose en una commodity, mediante la
fabricacion de productos inmobiliarios estandarizados.

Luis Baer (2011, p. 20-21) considera al mercado del suelo como un
mercado de localizaciones, y al precio del suelo como “expresion del con-
junto de decisiones vinculadas a cantidades y calidades de los terrenos que
se intercambian en el mercado”, lo cual incluye variables como la composi-
cidn socioecondmica, las caracteristicas ambientales, y la calidad de equi-
pamiento e infraestructura del area en cuestion. Adrian Koberwein (2015)
sostiene que en el contexto de destinos turisticos serranos las inversiones
inmobiliarias apuntan a la valorizacion de los componentes ambientales de
la localizacion de sus productos, agregdndole una nueva dimension a ese
mercado de localizaciones ligado a cuestiones ambientales y estéticas.

Con esta observacion se puede ampliar la idea del mercado de localiza-
ciones, gracias a la inclusion de determinados elementos de indole natural,
que en principio contribuyen a darle un mayor valor de uso a un determina-
do terreno, los cuales luego se traducen en valor de cambio una vez que se
concreta su incorporacion al mercado de inmuebles. La valoracion social
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de ciertas caracteristicas ecoldgicas y naturales de ciertos territorios, a par-
tir del avance del turismo, es convertida en valorizacion econoémica por los
agentes del mercado inmobiliario, y por el estado (que avala y/o garantiza
las infraestructuras necesarias para su aprovechamiento). Lo que completa
la operacion es la ordenacion de esta valoracion social, regida principal-
mente por elementos visuales, gracias a la concepcion de paisaje como to-
talidad armonica (con un grado de artificializacion variable), pieza clave de
la articulacion entre los mecanismos de apropiacién simbdlica y material
que constituyen la territorialidad del turismo. Esta ultima debe entenderse
como una légica espectacular de produccion fetichista del paisaje, que ope-
ra una ruptura en la dindmica historica de la produccion del espacio, fijando
y recreando formas espaciales en una determinada configuracion territorial
que se pretende imperturbable (Trivi, 2018).

La historia argentina cuenta con antecedentes de este tipo de opera-
ciones, principalmente en la Costa Atlantica de la provincia de Buenos
Aires, donde desde la primera mitad del siglo XX hubo experiencias de
desarrolladores inmobiliarios que buscaron crear nuevos balnearios en lo
que hasta ese momento eran 4reas marginales. El denominador comun de
estas experiencias, que redundaron en la ampliacion y diversificacion del
espacio turistico nacional, fue una operaciéon que Perla Bruno y Adrian
Lemme (2010, p. 59) resumen como “la construccion del territorio implica
tanto una transformacion material y técnica del medio natural asi como el
montaje de una idea que puede resumirse en la nocion de paisaje en tanto
imagen cultural del medio”.

De hecho, el despliegue de la territorialidad del turismo para incorporar
esos espacios al sistema de produccion turistica nacional implicéd tanto un
cambio en su percepcion y la difusion de sus virtudes, como la transfor-
macion de sus caracteristicas ecologicas a través de mecanismos como las
plantaciones de coniferas. Lo que permite dar sentido a ambos planos es
el paisaje como forma de aprehension del espacio, y como producto que
induce su transformacion.

Completar un esquema interpretativo de estos procesos, para captar su 10-
gica en sus expresiones contemporaneas, requiere traer a colacion el concepto
de migracion de amenidad. Dicho concepto se refiere a un nuevo tipo de mi-
gracion que no depende de factores tradicionales (empleo, conflictos politicos,
oportunidades educativas, etcétera), sino que responde a valoraciones cultura-
les y estéticas. Segiin Lawrence Moss y Romella Glorioso (2012, p. 18),

la migracién de amenidad es el movimiento de personas provenientes prin-
cipalmente de dreas metropolitanas, de forma tanto parcial como perma-
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nente, en busca de lo que perciben como condiciones medioambientales y
culturales superiores en espacios rurales.

Es protagonizada por clases medias y altas que se alejan (definitiva o
temporariamente) de los grandes centros urbanos en busca de una mejora
de su calidad de vida atravesada por la pretension de una “ruralidad idili-
ca”, a través de un uso post-productivo del espacio rural (Rainer y Mali-
zia, 2015). El rétulo de migracion de amenidad se utiliza para enmarcar
una serie de fendmenos migratorios y sociales detectados en areas rurales
de tradicional perfil agropecuario, especialmente en zonas de montaia y
serranas, que hoy son objeto de interés por la difusion de otro tipo de ac-
tividades recreativas y ligadas al sector de servicios, lo cual redunda en
disputas por el espacio entre distintos tipos de usos del suelo. Es decir, por
la penetracion de nuevas concepciones sobre el valor social de las areas ru-
rales de perfil agropecuario o pastoril, entre diversos sectores de las clases
altas, medias y profesionales de ambitos urbanos.

Uno de los ejes que atravesaran estas nuevas formas de aprehender la
ruralidad sera la preocupacion por sus virtudes estéticas y paisajisticas de
estas areas, como actualizacion posmoderna de las visiones romanticas de
antaflo, que en su momento fueron clave para la gestacion del turismo tal
como la conocemos hoy. Pero lo que debe ser sefialado es que la contem-
placion no niega la mercantilizacion de esos espacios. Por el contrario, el
factor visual, la belleza socialmente construida y organizada como paisaje,
actiian como vehiculos para una revalorizacion de esas tierras productivas,
ya no para la produccioén agropecuaria, sino para el uso residencial.

Entre las multiples consecuencias de estos fendmenos se destaca la
adopcion, por parte de estas regiones rurales y sus principales ntcleos
poblacionales, de rasgos de urbanizacion difusa (Gonzalez y Mantecon,
2014), dada la dispersion e interseccion no planificada y con frecuencia
conflictiva de parcelas volcadas a usos productivos tradicionales; loteos
y emprendimientos turisticos de todo tipo; y areas de servicios requeridas
por los “nuevos” habitantes, &vidos de un mayor contacto con la naturaleza,
pero reticentes a resignar comodidades de la vida urbana. A esto se le deben
sumar el impacto territorial de nuevas infraestructuras de comunicaciones,
imprescindibles para sostener estas transformaciones, que profundizan las
repercusiones a nivel ambiental.

Lo que permite articular este esquema interpretativo con el panorama
del turismo nacional, es el surgimiento de nuevos destinos y la reconfigura-
cioén de muchos de los ya existentes en el interior del pais, para acoger una
oferta turistica crecientemente diversificada en productos particularizados
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para una demanda impulsada por una recuperacion del consumo, pero atra-
vesada por la fragmentacion y la segmentacién. Un denominador comin
sera la aparicion de numeroso emprendimientos hoteleros y para hoteleros,
y otros destinados a la construccion de viviendas de segunda residencia,
orientadas a un publico de clase media y alta que reclama ciertos niveles
de confort, y aspira a valores intangibles como la salud, el goce paisajistico
y el contacto con la naturaleza. La difusion de la migracion de amenidad
es coherente con el crecimiento del turismo rural, el de estancias y otras
modalidades a nivel nacional.

Indagar en las relaciones entre turismo de nichos y migracioén de ameni-
dad permite ver en primer plano cuestiones concretas como el hecho de que
los principales emprendimientos inmobiliarios apuntados a migrantes por
amenidad se ubican en destinos turisticos de trayectoria consolidada; y que
buena parte de las propiedades que en ellos se ubican acaban por ser ofreci-
das en alquiler a turistas, asegurando la rentabilidad necesaria para justificar
la inversion®. También obliga a tener en cuenta las coincidencias en el reper-
torio de discursos e imagenes utilizado en la promocion y construccion de
emprendimientos residenciales y/o hoteleros. Y finalmente, pone de relieve
los impactos territoriales del despliegue de estos procesos, como la presion
sobre ciertos bienes comunes tales como el agua y la cobertura vegetal que
trae aparejado un crecimiento demografico acelerado, o el desplazamiento
de actividades rurales tradicionales por el avance de usos residenciales del
suelo, que ademas generan un aumento del costo de vida para la poblacion
local a través del alza del precio de la tierra, y un desafio en la creacion de
infraestructuras publicas para los gobiernos municipales.

Loteos privados y urbanizaciones
cerradas en el Valle del Conlara

En la actualidad la Villa de Merlo es un destino turistico consolidado
de alcance nacional, sostenido principalmente por el turismo de la tercera
edad, pero con capacidad para atraer y contener un publico mas amplio. La
Villa de Merlo se conformé como destino serrano por la paciente labor pro-
pagandistica de parte de su ¢élite intelectual y social, que descubrio/invento
y difundi6 a nivel nacional el microclima merlino como rasgo distintivo. A
partir de este proceso es que el resto de las localidades analizadas se vuel-
can paulatinamente al turismo. Con un pasado agropecuario tradicional,
esta zona hoy es, ademas, escenario del avance del agronegocio.

5 Carbello, L. “Vacaciones en el country” (Clarin, 30/6/2012).
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El crecimiento demografico sostenido experimentado por la region des-
de la década de 1990 tuvo con un claro quiebre luego de la crisis del 2001,
cuando numerosos trabajadores y pequefos ahorristas vinieron en busca de
opciones laborales y de un destino seguro para sus ahorros. Como sostiene
Maria Pia Paez (2012, p. 194), “a partir de la crisis del afio 2001 en destinos
cordilleranos se ha dado ese hoom inmobiliario, cuando muchas personas
decidieron invertir en este sector. Trayendo aparejado la expansion de me-
tros cuadrados construidos de caracter residencial, aumentando exponen-
cialmente el valor de la tierra y de las viviendas, con la creciente edificacion
de barrios cerrados privatizando recursos naturales de acceso publico”.

La consolidacion de la Villa de Merlo y la regién como un destino serra-
no de alcance nacional implica, no s6lo la llegada de visitantes de todo el
pais, sino también de inversiones inmobiliarias y hoteleras, redundando en
el crecimiento de plazas hoteleras y parahoteleras, y en la mayor dindmica
de su mercado inmobiliario. Entre la variedad de terrenos, cabafias y pro-
piedades de todo tipo que se ofrecen, se destacan los loteos privados que
proponen una cierta idea de unidad en base a una denominacion especifica.
Las urbanizaciones cerradas son un fendémeno de menor alcance, pero con
una presencia importante, y manifestaciones muy tempranas.

Se puede decir que los loteos privados constituyen en la actualidad el
principal vector de la expansion urbana privatizada en la region, ya que
marcan el rumbo del crecimiento de la mancha urbana, del trazado de ca-
lles y de la provision de servicios como el agua y la luz, contribuyendo a
la consolidacion de un corredor de densidad creciente a lo largo de la Ruta
Provincial N° 1 (Figura 2). Lo distintivo del fenomeno es que es el emer-
gente de la regularizacion de un mercado de tierras previamente atravesado
por irregularidades y conflictos con distintos niveles de violencia. El an-
tecedente necesario fue la venta de tierras a bajo precio de parte de pobla-
dores rurales tradicionales a inversores y desarrolladores, proceso ocurrido
en afos previos. De hecho, muchas situaciones irregulares de usucapion
se han resuelto mediante la violencia y la construccion clandestina. Mas
alla de que el porcentaje de terrenos que efectivamente se venda pueda ser
bajo, generando condiciones para una burbuja especulativa, se trata de un
proceso de concentracion de la tierra en manos de agentes inmobiliarios,
ademas de un cambio de uso del suelo de actividades productivas a usos
residenciales, en el que el consumo visual tuvo especial gravitacion.

Las urbanizaciones cerradas se encuentran en los alrededores de las dis-
tintas localidades del Valle. El “Chumamaya Country Club”, pionero del
fenomeno de corte aristocratico, ya se encuentra integrado al crecimiento
de la Villa de Merlo hacia el faldeo de la Sierra de los Comechingones.
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“Las Cascadas Golf”, autodenominada “aldea de montana”, al este de la lo-
calidad de Carpinteria, es un puntal para la llegada de sectores adinerados.
En el momento de su instalacion, en el afio 2004, se opusieron vecinos de
la zona, cuestionando la segregacion social que podia conllevar.

Sobre la ruta N° 1 se encuentran varios emprendimientos de tamafio y
caracteristicas variables, como el “Santa Maria Country & Golf” (en las
afueras de Villa Larca); el sofisticado “loteo de montafia” (sic) “Aguas
Blancas”, a pocos kilémetros del dique Piscu Yaco; los méas modestos ba-
rrios cerrados “El Candil” (cerca de Cortaderas) y “La Belén” (saliendo
de Los Molles hacia Carpinteria), entre otros emprendimientos, algunos
de ellos aun sin identificacion visible, que marcan un frente de continua
expansion. Sobre la Ruta Provincial N° 5, que une Merlo con Santa Rosa
del Conlara, la futura apertura de la urbanizacion “Solares del Valle” y del
mega-emprendimiento “Estacion Conlara”, que se estd construyendo sobre
el antiguo hipédromo regional, marcan que el Valle no sera ajeno a las
nuevas tendencias en la materia.

Figura 2. Carteleria sobre la Ruta Provincial N° 1

Fuente: fotografia propia, abril de 2016.

Este somero repaso permite sostener que aqui también se expresa el
fendomeno de urbanizacion difusa que caracteriza a los destinos turisticos
sujetos al impacto de la migracion de amenidad. Mientras que la Villa de
Merlo se presenta como un niicleo urbano consolidado en vias de aumentar
la densidad de su tejido, la profusion de servicios turisticos y loteos hacia
el sur la une con Carpinteria. Esta localidad presenta las transformacio-
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nes mas importantes en su tejido urbano del conjunto de localidades de la
zona (con excepcion de Merlo), con un crecimiento que la acerca progre-
sivamente a integrarse con Los Molles. Hacia Cortaderas y Villa Larca el
fendomeno se despliega con mayores interrupciones, a lo largo de la ruta
N° 1, manifestandose en implantaciones puntuales de mayor envergadu-
ra como el country Santa Maria, mencionado anteriormente. Finalmente,
en las proximidades de Papagayos, la expresion de la urbanizacion difusa
se limita a loteos de menor superficie y pompa, dado que se mantiene la
predominancia de usos del suelo de tipo rural y productivo no residencial,
como el de la tradicional produccion avicola de la zona.

Lo que sucede en esta region se emparenta con el panorama nacional
en lo que refiere a las formas de financiamiento de este tipo de productos
inmobiliarios, entre las que figuran los fideicomisos y otros mecanismos.
Existen tendencias instrumentadas por agentes del capital inmobiliario,
que operan a mayores escalas, dificiles de contrarrestar en el plano local.
Los proyectos privados marcan en gran medida el rumbo del crecimiento
urbano de las distintas localidades, orientando el rumbo de avance en la
provision de servicios como el agua y la luz. En Merlo, sobre la aveni-
da Libertador General San Martin, al norte del centro de la villa, se esta
conformando una nueva 4rea comercial y de servicios, promocionada en
conjunto con los terrenos para construir viviendas. Al sur del centro, so-
bre la avenida Carlos Gardel, nuevos loteos que prometen una relacion
privilegiada con el entorno se acercan peligrosamente al parque industrial,
presente desde la época de los planes de radicacion (durante las décadas de
los ochenta y noventa). Asi se estan sentando las bases para un conflicto
entre distintos usos del suelo urbano para los proximos anos.

En Carpinteria, los loteos ubicados rumbo a las sierras se conforman
como barrios con sus propias areas de servicios, como el caso del llamado
“Balcones de Carpinteria”, mientras que sobre la ruta el trazado de nuevas
calles apunta a desplazar los usos del suelo rurales hacia el oeste. La aper-
tura del Boulevard “Paso de las Carretas” como nuevo acceso al centro del
pueblo®, con su decoracion tradicionalista, ejemplifica que la evolucion de
tejido urbano se rige por criterios estéticos y de movilidad, acordes a las
necesidades y expectativas de los migrantes por amenidad (Figura 3). Una
intervencion urbana de esta envergadura cambia el centro de gravedad de
la circulacion y la actividad econdmica locales, atrayendo nuevos servicios
en un centro comercial de aspecto cuidado, por fuera del circuito de la
plaza principal.

6  “Nuevo portal de ingreso a Carpinteria y mas de un kilometro de ciclovia” (Agencia de Noti-
cias San Luis, 15/9/2015).
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Figura 3. Boulevard “Paso de las Carretas” en Carpinteria

Fuente: fotografia propia, julio de 2016.

Resulta llamativo que se provea de infraestructura para una mayor mo-
vilidad en automdviles y otros medios privados, apelando al imaginario de
la carreta como medio de transporte tradicional. Las intervenciones moder-
nizadoras del tejido urbano precisan ser cargadas de contenido a través de
la historia local para justificar la consolidacion de estas localidades como
destinos turisticos y receptores de migracion de amenidad de relevancia
nacional. De nuevo, una determinada lectura de la historia se plasma en el
espacio en funcion de criterios estéticos, atenta a los intereses y aspiracio-
nes de los nuevos sujetos sociales que habitan el lugar.

Lo que ayuda a explicar el fendmeno, al nivel de las politicas de ordena-
miento territorial, es el cambio en la zonificacion de los ejidos municipales’.
Una tendencia presente en varias de las localidades de la region es la rezo-
nificacion de areas rurales como zonas urbanas, lo que permite el avance de
usos del suelo residenciales y recreativos sobre actividades rurales de peque-
fia y mediana escala, que tradicionalmente ocupan las inmediaciones de los
nucleos urbanos. Los conflictos entre distintos usos del suelo entrafian una
disputa entre nuevas y viejas formas de pensar y entablar la relacion con la
naturaleza, en la que el consumo estético, se impone de a poco por sobre el
uso productivo. Un ejemplo es la oposicion de los nuevos vecinos a los olo-
res y ruidos de los animales domésticos y de cria de los habitantes mas vie-
jos. Se trata de la confrontacion entre una ruralidad tradicional y una nueva

7  “Aprobaron una ordenanza que establece los indices urbanisticos para la Ruta 5” (Info Merlo,
25/9/2017).
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ruralidad marcada por la preeminencia de usos recreativos, que se vislumbra
en el estilo de vida propuesto por este tipo de emprendimientos inmobilia-
rios, que corren con ventaja gracias a la primacia de la renta urbana del suelo
por sobre la renta agraria, por la subdivision de las parcelas.

En la Villa de Merlo, la ordenanza N° 744% de ordenamiento urbano es-
tipula que los loteos propuestos deben contar con agua y servicios para ser
aprobados, obligando a los desarrolladores a garantizarlos en cada propiedad.
También se establece una zonificacion con superficies minimas para loteos, y
un factor de ocupacion del suelo que apunta a conservar espacios verdes. Pero
lo que sucede en muchos casos es que los desarrolladores aprovechan que en
la provincia de San Luis los departamentos no coinciden con los municipios,
aprovechando los espacios libres entre ejidos municipales para ubicar sus em-
prendimientos, escapando a las regulaciones de caracter local.

Un denominador comln a la mayoria de los emprendimientos de los
desarrolladores inmobiliarios es su estrategia publicitaria, que abarca la
presencia en la oferta de las agencias inmobiliarias de Merlo y las otras
localidades, asi como oficinas de promocion ubicadas en el mismo empren-
dimiento. Comunmente se apela a recursos estéticos y discursivos muy
semejantes a los que se utilizan a la hora de promocionar los destinos y
emprendimientos turisticos. Empezando por la denominaciéon de los em-
prendimientos, en los que abundan referencias a la tranquilidad, las virtu-
des paisajisticas, la vegetacion y la tradicion locales, y continuando por el
uso de argumentos como el de la presencia de un microclima. Es comun
encontrar referencias a la calidad del agua y del aire, mientras que se resal-
ta la vista de las sierras y del valle como uno de los principales atributos.
El factor visual, condicion de posibilidad para la valoracion estética de la
zona, se convierte asi en un vector de la valorizacion econémica del suelo,
incorporando un rasgo especifico propio de los destinos turisticos serranos
al imaginario de evasion, confort y contacto con la naturaleza de la subur-
banizacion privatizada (Figura 4).

Lo notable es que se trata de una apropiacion discursiva y material de un
territorio, en términos de paisaje, que en buena medida niega sus caracte-
risticas ecoldgicas, propias de un clima mediterraneo seco, al retratar la in-
corporacion de elementos de regiones mas htimedas (del pais y del mundo),
como espejos de agua artificiales y campos de césped inglés para la practica
de golf. En esta operacion de territorializacion con fuerte impacto ambiental
se vislumbra con mayor claridad el mecanismo de produccion fetichista del
paisaje, que sintetiza elementos propios y ajenos al destino. Es en la ima-

8  Ordenanza N° 744 del Honorable Concejo Deliberante de Villa de Merlo, del 28 de abril de 2000.
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gen donde se intenta sostener y justificar una relacion mercantilizada con la
naturaleza, reproduciendo determinadas pautas de consumo comunes a este
tipo de productos inmobiliarios a nivel nacional e internacional. El lenguaje
utilizado para bautizar a los emprendimientos complementa y refuerza esta
perspectiva, al combinar vagamente elementos de caracter local con otros
comunes a productos inmobiliarios similares en el resto del pais.

Figura 4. Imagen promocional del club de campo “Estacion Villa Elena”

g\ privilegio de vivir cerca g |3 naturaleza...

Fuente: archivo personal de folleto.

En este marco se dan distintas estrategias de diversificacion de la oferta
de productos en base a una valorizacion de la naturaleza como bien de
consumo suntuario, como aquellos loteos que se promocionen en base a
la preservacion de bosques afiejos de especies arboreas autdctonas (Figura
5). Las estrategias publicitarias de algunos desarrolladores inmobiliarios
asimilan indirectamente una problematica ambiental de relevancia como el
desmonte de la vegetacion nativa a su repertorio. Asi dan lugar a una mayor
segmentacion del mercado de propuestas en funcion de las demandas de un
publico avido de diferenciarse por su aproximacion respetuosa al entorno.

En definitiva, la obtencion de renta de la tierra, tanto absoluta dada por
la escasez y la localizacion, como diferencial por las propiedades unicas de
las parcelas boscosas, se puede dar ya sea por la transformacion dramatica
de la naturaleza o bien por su preservacion. Son algunas de las multiples
variantes que asume un mercado de localizaciones cada vez mas complejo,
atravesado por la logica que le imprimen la préctica turistica y la migracion
de amenidad, conjugadas en una relacion alienada con la naturaleza que se
resume en una produccion fetichista del paisaje.
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Figura 5. Promocion de loteos en base a proteccion de la naturaleza
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Maturaleza ensu mnju 0.

Fuente: fotografia propia, abril de 2016.

Repercusiones de la expansion
urbana y la migracion de amenidad

La provincia de San Luis y el Valle del Conlara no han escapado a esta
problematica, con la particularidad de que en el territorio que nos ocupa la
cuestion del desmonte conjuga tanto el avance del agronegocio como el de
la expansion urbana. Como se dijo previamente, el negocio inmobiliario
ha cobrado ciertas caracteristicas en su logica de fabricacion de nuevos
productos para la obtencion de rentas en un corto plazo que lo asocian al
fenomeno del extractivismo. En la provincia de San Luis el desmonte es
una problematica de gran relevancia, asociada principalmente al avance
de las actividades agropecuarias empresariales y del negocio inmobiliario.
Sin haberse comprobado una relacién tan directa como en la Patagonia, no
conviene descartar la incidencia de los incendios ocurridos en la provincia
en los afios 2009, 2013, 2016 y 2017°. Segun un documento de la organi-

9  San Martin, C. “Rodriguez Saa sostuvo que los incendios que azotaron San Luis fueron inten-
cionales” (La Nacion, 29/8/2009). “Varios focos de incendio afectan también a San Luis” (La
Nacion, 10/9/2013). “El fuego en San Luis ya arrasd 12.000 hectareas, aunque esta controla-
do” (Télam, 30/8/2016).“Incendios en San Luis: se quemo la réplica de la Casa de Tucuman”
(Clarin, 5/10/2010).
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zacion no gubernamental Accion Ciudadana de los Comechingones, que
recoge informes de la Secretaria de Ambiente de la Nacion, entre 2006 y
2014 se desmontaron mas de 144 mil hectareas a nivel provincial, de las
cuales 74 mil se ubican en las zonas protegidas establecidas por la Ley
Nacional N° 26.331 de Presupuestos Minimos de Proteccion Ambiental de
los Bosques Nativos!'?.

En la region del Valle del Conlara existen diferentes instrumentos
legales para limitar y regular la expansion de la urbanizacion sobre las
Sierras de los Comechingones. El primer antecedente es la creacion del
Parque “Presidente Peron” durante los afios cincuenta, que buscaba pre-
servar la ladera occidental de las sierras, desde el limite norte con la
provincia de Cordoba hasta la localidad de La Punilla. Mas aca en el
tiempo, en el afio 2009 se promulga la Ley 1X-0697-2009 de Bosques
Nativos de la Provincia de San Luis, que incluy¢ a las sierras dentro de
las zonas de maxima proteccion. Del afio 2011 es el decreto del gober-
nador provincial N° 3220, que establece como 4reas reservadas a toda
la franja por encima de la cota de 1000 metros (desde Merlo hasta Cor-
taderas) y de 1100 metros (desde Cortaderas hasta La Punilla), en las
que estan prohibidos loteos y cualquier construccion privada. Y areas
de amortiguacion por debajo de esas cotas hasta el trazado de la Ruta
Provincial N° 1, con una superficie minima de 1,5 ha para los lotes y un
factor bajo de ocupacion del suelo.

La conservacion de las sierras, en tanto paisaje digno de ser preservado
y contemplado, es clave para la valorizacion de las tierras mas bajas en
el marco de un mercado inmobiliario orientado al turismo, la actividad
especulativa y la generacion de productos para el publico que sostiene la
migracion de amenidad. Proteger las tierras altas dando via libre a la urba-
nizacion de las mas bajas no evita que surjan y se agraven problemas como
la presion sobre bienes como la cobertura vegetal o el agua. Con respecto
a la cuestion hidrica, es importante decir que el Valle del Conlara cuenta
con un acuifero que obra como principal fuente de agua para la region,
y cuya recarga proviene de las propias sierras. Accion Ciudadana de los
Comechingones sostiene!' que no hay datos confiables y actualizados so-
bre el estado del mismo, habida cuenta del aumento del consumo de agua
ocurrido en la region durante las ultimas décadas.

10 “Bosque Nativo. ;Patrimonio natural o botin empresarial?”. Accion Ciudadana de los Come-
chingones. Cartilla n® 2. Agosto 2016.

11 “Acuifero Valle del Conlara. El mito del mar de agua dulce”. Accion Ciudadana de los Come-
chingones. Cartilla n® 1. Mayo 2016.
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Las iniciativas oficiales, ain aquellas que buscan morigerar los impactos
del crecimiento urbano'?, reafirman en su valoracion estetizante del paisaje
serrano la orientacion hacia un perfil productivo dominado por el turismo y
los servicios. La dinamica que se impone es la de una creciente presion so-
bre el recurso hidrico en base a las exigencias particulares de los desarrolla-
dores inmobiliarios y sus clientes, nuevos pobladores que no sélo demandan
la provision de agua corriente para sus propiedades sino que también, junto
al sector hotelero y de cabafias, colaboran con la generalizacion del uso de
piletas privadas, tan comunes en los materiales publicitarios. La contraparte
de este consumo privatizado del recurso hidrico es que algunos arroyos se
sequen y se pierdan como lugares de socializacion en momentos de ocio. La
promesa de una laguna artificializada en el mega emprendimiento “Estacion
Conlara” es tal vez el ejemplo extremo de este tipo de practicas de consumo
irresponsables, que reproducen patrones provenientes de los grandes cen-
tros urbanos de regiones mas himedas (Figura 6).

Figura 6. Propuesta de laguna y zona recreativa en el mega-emprendimiento “Estacion Conlara”
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Fuente: captura de pantalla del sitio oficial: http://estacionconlara.com.ar.

Otra de las consecuencias directas del boom de la construccion que
trac aparejada la expansion urbana es la degradacion del cauce del rio Los
Molles, provocada por la actividad de la cantera Luco, ubicada a pocos ki-
lometros al sudoeste del centro de Los Molles. La extraccion incesante de
materiales del cauce ha llevado a la formacion de barrancas de varios me-

12 “Definen limites de construccion en la Costa de los Comechingones” (Agencia de Noticias
San Luis, 10/8/2014).
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tros de altura y a la profunda alteracion de la dinamica del curso de agua,
con la consecuente degradacion de los campos y caminos circundantes.
La gravedad de la situacion ha generado la movilizacion de la poblacion
local y la exigencia del propio gobierno municipal de que la empresa se
traslade".

Desde la propia intendencia de la localidad, que ha tenido un creci-
miento demografico de menos de 500 habitantes a mas de 700 (un 47%)
entre el 2001 y el 2010™, se ha buscado morigerar los impactos del boom
inmobiliario, mediante la propuesta de la “comuna turistica”. Este concep-
to articula el turismo con otras actividades productivas de indole rural y
artesanal. En un municipio cubierto en un 70% por bosque nativo, a través
de un ordenamiento territorial que impida que haya grandes unidades pri-
vadas se pretende reflotar la actividad rural tradicional, para acercarse a un
modelo de turismo sustentable. No obstante, obrando a una escala munici-
pal resulta mas que dificultoso resistir a la presion de actores que operan a
escalas mayores.

No existe un consenso sobre cudles son los efectos mas nocivos de la
expansion urbana, ni sobre cudles son las mejores herramientas para com-
batirlos, ya sea desde el Estado o desde organizaciones sociales. En Merlo,
desde el Concejo Deliberante se amplio el trazado de calles para evitar
que se instalen countries cerca del centro. Sin embargo, desde Accion Ciu-
dadana sostienen que los loteos entrafian mas riesgos que los countries,
especialmente cuando se ubican sobre los paleocauces de los arroyos de la
zona, como sucede con el loteo “Las Moreras 3, al sur de la villa.

La experiencia a nivel nacional ilustra sobre los impactos socioecono-
micos del avance de este tipo de productos inmobiliarios sobre las ciudades
argentinas. La incidencia directa de las fuerzas del mercado no ha solucio-
nado por si sola los problemas habitacionales en ninglin lugar del pais ni
de la region. Por el contrario, el peso del sector hotelero y de cabafias en el
mercado del suelo local dificulta el acceso a la vivienda para la poblacion
local, inflando el precio de los alquileres. Este cuadro debe ser matizado
teniendo en cuenta la incidencia de los programas de vivienda provinciales,
que han tenido su correlato en Merlo y Santa Rosa del Conlara. Se trata de
programas de acceso a viviendas sociales y lineas de crédito a partir del
pago de cuotas fijas, que, por otro lado, contribuyen a delimitar el perfil de
la gestion provincial frente al panorama nacional. A fines de 2014, se ha-

13 “Polémica en Los Molles por una cantera que sobreexplota el rio” (E! diario de la Republica,
21/2/2015).

14 INdEC, Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010 (2012).
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bian entregado 700 viviendas s6lo en Merlo'’. Més alla de este contrapeso
a la expansion urbana privatizada, la dindmica del mercado inmobiliario
asociado al turismo acaba por imponerse, con la incorporacion de parte de
ese equipamiento a la cartera de las agencias inmobiliarias'.

El caso del Barrio “272 Viviendas”, ubicado sobre la ruta N° 5, cuya
construccion estuvo atravesada por irregularidades y conflictos entre los
adjudicatarios y la empresa constructora, es el mas llamativo'’, y ejemplifi-
ca los rasgos de la cuestion urbana en la region. La ubicacion del barrio, en
una zona baja facilmente inundable, con un acceso vial insuficiente desde
la ruta, alejado del centro y mas cercano a las grandes plantaciones de soja
que al resto de los barrios periféricos de la Villa, se presta para elucubra-
ciones sobre la posible valorizacion de los terrenos circundantes mediante
la extension de la red de servicios. Ademas, es uno de los elementos a
tener en cuenta a la hora de analizar una problematica latente en la region.
De hecho, la legislacion que protege las sierras hacia el este lleva a que la
urbanizacion se proyecte hacia el oeste de la Ruta Provincial N° 1, y a lo
largo de la Ruta Provincial N° 5.

Pero alli se encuentra otro limite en la actividad agricola en gran escala,
ubicada en la parte central del valle, que aplica tecnologias como el riego
con pivot central y la fumigacion con agrotoxicos, como han denunciado
organizaciones campesinas de la zona'®. La futura urbanizacion “Solares
del Valle” fue rebautizada por las malas lenguas como “Solares del Glifosa-
to”, dada su cercania (del otro lado de la ruta N° 5) con campos sembrados
de soja, lo cual contrasta con la promesa de aire puro de sus estrategias pu-
blicitarias (Figura 7). Lejos de la ironia, el incendio de septiembre de 2016,
en el que se vio afectada la vegetacion preservada con fines ornamentales,
supone otra amenaza al ideal edénico que proponen sus desarrolladores'.

El desarrollo a futuro de las urbanizaciones sobre el eje carretero que
une Merlo con Santa Rosa posiblemente entre en colision con los intereses
de los productores agricolas, dando lugar a un escenario de disputa diferen-
te al que se ha generalizado en los ultimos afios. Se trata de nuevas contra-
dicciones generadas por el desarrollo econdmico en términos extractivos,

15 “El Gobernador entregé 131 viviendas en Merlo” (Agencia de Noticias San Luis,
19/12/2104).

16 “Quejas por viviendas sociales no ocupadas o alquiladas” (InfoMerlo, 14/2/2016).
17 “Barrio 272: Protesta por viviendas” (El Corredor, 4/6/2016).

18 “Los campesinos del Valle del Conlara se movilizan contra las fumigaciones” (4gencia ACTA,
29/11/2013).

19 “El fuego avanza en la zona rural de Santa Rosa del Conlara” (InfoMerlo.com, 12/9/2016).
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una confrontacion entre una agricultura de punta consolidada, y nuevos
sectores representativos de la migracion de amenidad.

Figura 7. Ruta Provincial N° 5 entre Villa de Merlo y Santa Rosa del Conlara
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Fuente: elaboracion propia a partir de captura de pantalla de Google Earth.

Lo paraddjico es que uno de los rasgos constitutivos del neodesarro-
llismo ha sido la articulacion entre el agronegocio como esquema de cen-
tralizacion de la produccion en la “zona nucleo” del agro argentino, y del
avance de la frontera agricola en areas otrora marginales; y el negocio in-
mobiliario en areas urbanas consolidadas, y como forma de expansion de la
urbanizacion privatizada en las periferias. La clave de esta relacion se daba
(y se da) por mecanismos financieros que le daban coherencia a las distin-
tas expresiones del extractivismo. Aqui se presenta un cuadro donde ambas
actividades economicas (separadas unicamente por una ruta que oficia de
infraestructura para la rapida circulacion de flujos de mercancias y de po-
blacién) se enfrentan a, literalmente, una decena de metros de distancia. El
interrogante que se abre es si serd éste el limite para las posibilidades del
factor visual como mecanismo de valorizacion de la tierra, y como justi-
ficacion ideologica de las transformaciones territoriales necesarias para la
reproduccion ampliada del capital.

Conclusiones
La Villa de Merlo y las localidades del Camino de la Costa se han posi-
cionado como un destino turistico serrano de jerarquia nacional, atrayendo

visitantes de todo el pais gracias a una oferta diversificada, convirtiéndolo
en objeto de inversiones inmobiliarias a través de dos fendémenos principa-
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les: los loteos privados y las urbanizaciones cerradas. Estos se convierten
asi en los vectores de la expansion urbana privatizada de la region, redun-
dando en una mayor fragmentacion territorial de la misma. Existen rasgos
incipientes de urbanizacion difusa en la conformacion de un corredor urba-
no y de servicios a lo largo de las rutas provinciales N° 1 y N° 5, que pueden
entrar en contradiccion con la presencia ya consolidada de explotaciones
agropecuarias altamente tecnificadas.

El concepto de migracion de amenidad es el que permite relacionar la
expansion urbana a través de loteos y urbanizaciones cerradas con la terri-
torialidad del turismo. El denominador comun de estos fenomenos es una
apropiacion estetizante de la naturaleza y la historia local, que utiliza la va-
loracion del paisaje serrano y sus atributos escénicos para lograr la valori-
zacion econémica del territorio. La valorizacién econdémica de la tierra que
genera este tipo de emprendimientos inmobiliarios tiene en la dimension
visual uno de sus mecanismos principales. Se puede hablar incluso de una
produccién del paisaje, desde el momento en que producen fuertes impac-
tos ambientales al buscar reproducir modelos arquitectonicos, de jardineria
y paisajismo, propios de otros contextos geograficos, en un medio de gran
fragilidad ecologica.

Las consecuencias ambientales y sociales de estos fendmenos, nos ha-
blan de la emergencia de nuevas formas de desigualdad socioterritorial que
contrastan con las promesas de bienestar y tranquilidad que abundan en los
materiales publicitarios y carteles al costado del camino. Nos encontramos
frente a nuevos escenarios para las localidades serranas de las provincias
del interior del pais, en los que su consolidaciéon como destinos turisticos
trae aparejado el surgimiento de problematicas habitacionales y urbanas
propias de los grandes centros poblacionales argentinos.
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