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Resumen

En los ultimos afos, la auditoria como instrumento
de gestion urbana comenzé a tomar un papel
emergente y relevante, por ello el presente trabajo
tiene como fin analizar su evolucién, tomando como
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caso actual las auditorias realizadas desde la
perspectiva ambiental en determinadas
urbanizaciones cerradas privadas de la provincia de
Buenos Aires, partiendo del concepto de auditoria,
sus diferentes aplicaciones y categorias.

Se realizara un analisis de antecedentes y
seguimiento de estos procesos territoriales y su
articulacion entre si y en relacion a su entorno.

Desarrollando un analisis segun los diferentes
indicadores, variables, y categorias utilizadas,
considerando el marco de los ODS, y los niveles de
complejidad que surgen a escala urbana y regional.

Se tomara como casos de estudios dos
urbanizaciones cerradas de diferentes
caracteristicas en cuanto a implantacion:

-urbanizacion cerrada en el Gran Buenos Aires,
-y urbanizacion cerradas extra urbana.

Las cuales tendran caracteristicas similares en
cuanto a superficie y densidad.

Como antecedentes se considerara el marco de
adaptacion de los ODS a escala provincial, las
auditorias realizadas de conjuntos inmobiliarios
consolidados llevadas a cabo por el Consejo Federal
de Inversiones, proyecto articulado con la autoridad
ambiental de la provincia.

Resulta importante mencionar que la auditoria tiene
sus origenes en las ramas contables, mas tarde
comenzo a traspolarse a distintas ramas, hasta
llegar a la sustentabilidad. En donde se convierte en
un instrumento imbricado a los instrumentos
urbanisticos. Si bien se encuentra en estado
emergente para el seguimiento de los desarrollos
urbanos, resulta interesante su analisis en pos de
mejoras continuas y progresivas.
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La hipotesis principal de este trabajo centra su
atencion en la potencialidad del instrumento
auditoria para su aplicacion en diferentes procesos
territoriales desde la perspectiva ambiental en el
marco de ODS.

Inicios del instrumento auditoria

La convencion de Rio de Janeiro, Brasil (1992), basada en la celebrada en
Estocolmo (1972), en sus 27 Principios abarca cuestiones como la proteccion
del medio ambiente; la relacion entre el desarrollo econdmico, sostenible y
ambiental; la cooperacion entre los paises para proteger, preservar y
restablecer la salud y los recursos naturales de la tierra (...).

En ese contexto, se fue dando en la década del 90 el marco de protecciéon
ambiental, y la lI6gica de “rendicion de cuenta” (I6gica accountability). En donde
cualquier persona puede denunciar un hecho ambiental sin ser
necesariamente afectado de forma directa. Un ejemplo de ello es la conocida
“‘causa Mendoza”, desde alli se podria mencionar que la justicia ambiental
empieza a tomar un papel preponderante.

Es asi que, diferentes organismos de escala nacional y provincial comienzan a
articular sistemas que aplican esta logica en creciente auge. Como ejemplo de
ello podemos mencionar a la Sindicatura General de la Nacion, con el rol de
unidad de auditoria interna, en articulacion con Auditoria General del Senado
(AGN). Similar situacion se da a escala provincial, con diferentes actores.

Para comprender estas articulaciones es preciso en primer lugar remontarnos a
los origenes del término auditoria, el cual segun diversas investigaciones
corresponde a épocas tan antiguas como las civilizaciones, y tiene su origen en
la practica de la contabilidad. Etimolégicamente el concepto auditoria, significa
revisar, intervenir.

Con el desarrollo de las nuevas organizaciones resultdé necesario implementar
el rol de auditor -como agente externo e imparcial- que realizara la actividad
de organizacion de datos y cifras que permitan una evaluacion de determinada
situacion y contribuyan a la toma de decisiones.

Es asi como, en la Revolucién Industrial, la auditoria era esencial debido a los
movimientos de los propietarios de las grandes empresas por la verificacion de
sus balances.
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En cuanto al marco juridico, en 1867, se crea la Ley de Sociedades en Francia,
que reconocia al comisario de cuentas o auditor. En 1882, en ltalia se incluye
las funciones de auditor dentro de la Camara de comercio. En 1896, en Nueva
York los contadores son certificados en materia de auditorias. Es asi como
progresivamente la auditoria es reconocida como profesion.

Luego, es implementada en el ambito estatal, para evaluar y verificar los
diferentes departamentos que lo componian. Orientandose mas a sistemas de
calidad. En 1981, en EE.U.U. se publicé un documento con las normas de
auditoria gubernamental.

William Thomas Porter y John C. Burton definen “la Auditoria como el examen
de la informacion por una tercera persona distinta de quien la preparé y del
usuario, con la intencion de establecer su veracidad; y el dar a conocer los
resultados de este examen, con la finalidad de aumentar la utilidad de tal
informacion para el usuario.” (Porter, 1983)

Podemos mencionar como ejemplo las auditorias internas dentro de la érbita
empresarial que evaluan los controles internos de una empresa, incluyendo su
gestion empresarial y procesos contables. Garantizando el cumplimiento de las
leyes y reglamentos internos, y manteniendo una presentacion precisa de los
informes financieros y la recopilacion de datos.

En ese sentido podriamos ver la auditoria como un instrumento instaurado de
la disciplina contable que en su evolucidn se traspola a lo ambiental y
estratégico, en oposicién a instrumentos innovadores. De esta manera, la
auditoria se suma a la evaluacion estratégica ambiental y traspasa a lo
urbanistico. Identifica hallazgos y de esos hallazgos realiza observaciones. Y
con fundamentos califica esas observaciones, asignandoles diferentes niveles
de impacto.

Es por ello que este trabajo centra su atencion en analizar este instrumento de
gestion, aplicado a grandes desarrollos urbanos como es el caso de aplicacion
por parte del Organismo de Desarrollo Sostenible (OPDS) a las urbanizaciones
cerradas de la provincia de Bs.As. Se analizara y haran recomendaciones
sobre su posible implementacién a otros procesos urbanos de mayor escala.

Implicancias en otras disciplinas

Como mencionamos anteriormente la auditoria tiene sus origenes en las ramas
contables, mas tarde comenzo a traspolarse a distintas ramas, hasta llegar a la
sustentabilidad. En donde se convierte en un instrumento imbricado a los
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instrumentos urbanisticos. Si bien se encuentra en estado emergente para el
seguimiento de los desarrollos urbanos, resulta interesante su analisis en pos
de mejoras continuas y progresivas.

Este texto centrara su atencién en la potencialidad del instrumento auditoria
para su aplicacion en diferentes procesos territoriales desde la perspectiva
ambiental en el marco de los Objetivos de Desarrollo Sostenible.

Como objetivo general se busca analizar una herramienta innovadora para el
seguimiento de los productos y procedimientos ambientales de grandes
emprendimientos territoriales en Bs. As. Se indagara conceptualmente el
instrumento, su aplicacién y seguimiento.

El primer objetivo especifico es producir y analizar informacion sobre la
herramienta de auditoria en relacién a los ODS, generada, implementada y
disefiada en el Organismo Provincial para el Desarrollo Sostenible de la
provincia de Bs As.

El segundo objetivo particular, es analizar y evaluar el desempefio de las
auditorias aplicadas a las urbanizaciones privadas cerradas.

El tercer objetivo particular sera describir, analizar y realizar un estudio de
casos comparados de la aplicacion de la herramienta a distintas tipologias
territoriales, costera, rural, periurbana. Es decir, evaluacidén del desempefio a
través de la comparacion de casos en diferentes regiones. Considerando la
evaluacion del impacto, la evaluacién ambiental estratégica, como
antecedentes.

Como objetivo especifico se analizara la posibilidad de la aplicaciéon en
procesos urbanos de barrios populares.

Auditorias Ambientales
Proyecto e Implementacion

Durante el afio 2020, se crea la Resolucion 650/20 mediante la cual se
implementa la Etapa final del empadronamiento y puesta a norma de Conjuntos
Inmobiliarios Consolidados (C.I.C.). Luego, la Resolucion 493/20 Modificacion
del Régimen para la Regularizacién de C. |.C. En donde el objetivo principal era
como su nombre lo indica la regularizacién de los diferentes barrios cerrados
que por propia voluntad decidian inscribirse para realizar este proceso.
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Cabe mencionar que segun fuentes periodisticas, en el territorio bonaerense,
s6lo 343 de los 1.070 barrios cerrados y urbanizaciones nuevas existentes
estaban en regla, mientras que un total de 97 estaban en proceso de
normalizacion. Esta “normalizacién” fue llevada a cabo mediante una serie de
auditorias realizadas por el Consejo Federal de Inversiones en articulacion con
la autoridad ambiental de la provincia de Buenos Aires.

En este marco se crea una serie de condicionamientos a cumplimentar
teniendo en cuenta las urbanizaciones e impactos a escala urbana y regional. Y
considerando la normativa provincial en relacion a impactos ambientales,
actores involucrados, articulaciones, gestion, acuerdos, infraestructuras,
equipamientos, segregacion urbana, densidad poblacional vs. expansion
urbana.

En el siguiente grafico se pueden observar los diferentes conceptos que se
tuvieron en cuenta para realizar la priorizacién y determinacién de variables e
indicadores a considerar en las auditorias realizadas.
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Figura 1: Urbanizaciones e impactos - Conceptos clave

CONECTIVIDAD

RECURSOS
DISPONIBLES

ENERGIAS RENOVABLES

SEGREGACION INFRAESTRUCTURAS

URBANA

EXPANSION

INTERSECCIONALIDAD
ALIANZAS

EQUIPAMIENTOS

ACCESIBILIDAD

Fuente: Elaboracion propia, "Conceptos claves" OPDS. 2021

Se determind una clasificacién segun grado de consolidacion en la que se
encontraba el conjunto inmobiliario. Teniendo en cuenta sus inicios, su
expansion y su estado actual. Y considerando la triada: Urbanizaciones-
Recursos — Impactos.

Es asi como se elaboraron una serie de variables e indicadores a considerar
para la medicidén de impactos:
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VARIABLES URBANAS INDICADORES

POBLACION

Superficie del predio/CIC

Cantidad de habitantes actual/proyectada

Densidad neta/tipologia de viviendas

ACCESIBILIDAD Y CONECTIVIDAD

Integracion local desde el trazado urbano

Barreras fisicas/naturales

Dindmica de transporte - distribucién local y conexiones a
nivel regional, nacional, internacional

SUSTENTABILIDAD

Preservacion de recursos hidricos

Reduccidn, reciclaje y reutilizacion de residuos

Generacion e implementacion de energias renovables

INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

Preservacion del espacio verde publico

Conservacion del patrimonio

Equipamiento social publico (instituciones educativas y de
salud, etc)

RECURSO HIDRICO

Calidad de cursos de agua superfical (ADA)

Conectividad/acceso a cuerpos de agua

Modificacion o rectificacion de cursos de agua

RECURSO SUELO

Elevacion de cota

Canalizaciones/canales

VARIABLES REGIONALES INDICADORES

IMPLANTACION

Maritimo/Fluvio-deltaico/llanura/otros
Clasificacion territorial (urbano/rural/complementaria)

VULNERABILIDAD SOCIAL

Asentamientos informales

Soluciones habitacionales
Cercania a focos de contaminacion

Establecer radios/distancias.

VULNERABILIDAD / FRAGILIDAD
AMBIENTAL

Ecosistemas
Reservas/areas protegidas

Establecer radios/distancias

RECURSO HIDROLOGICO

Potencial inundabilidad
Modificaciéon de escurrimientos
Forestacién

Costas

Fuente: Elaboracion propia en conjunto con Arg. Vanesa Maxit, "Variables e

Indicadores" OPDS. 2021
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Casos de estudio

En las ultimas décadas, las ciudades latinoamericanas han registrado un
fendbmeno de crecimiento acelerado de urbanizaciones, que fueron arrasando
con el territorio, afectando las areas rurales y tierras fértiles, con visibles
deterioros en la calidad de vida y alteraciones de todas las interfaces (Poliotto
et al., 2019).

Asimismo, la provincia de Buenos Aires no es ajena a dicho crecimiento
urbano, que a lo largo de los ultimos afios se fue acrecentando en diferentes
areas.

A continuacion se observa un ejemplo de ello. En la primera imagen donde se
encuentra el punto amarillo, podemos apreciar los cambios en dicho territorio,
desde el terreno sin construcciones, luego su fragmentacion y parcelamiento,
para finalmente llegar al loteo y construccion de viviendas.

Fuente: Elaboracion propia en base a historico satelital de google earth,
"Crecimiento Urbano" OPDS. 2021

Parte de la arquitectura en el disefio de estos complejos inmobiliarios, implico
que las tierras fueran fuertemente transformadas, mediante rellenos y la
construccion de terraplenes, la creacion de lagunas, el desvio de los cursos de
agua, la tala de especies autoctonas y la importacion de plantas exadticas, entre
otros factores que llevaron a la modificacién del suelo y las aguas (Vidal-
Koppmann, 2012).
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Los casos de estudios son dos urbanizaciones cerradas de diferentes
caracteristicas en cuanto a implantacién. En los cuales la metodologia utilizada
se dividio en tres etapas: 1) Preparacion, 2) Visita, 3) Informe. Siendo la visita
la mas importante en cuanto a recoleccion de datos a través de relevamientos
de diferente tipo. Mediante esta los/as auditores obtienen una nocion mas
certera de las caracteristicas especificas del territorio a auditar, asi iran a la
visita con hipétesis sobre posibles puntos de conflicto que pueden ser
verificados 0 no en campo pudiendo, y a la vez encontrarse nuevos.

Urbanizacion cerrada extra urbana

Conjunto Inmobiliario Consolidado (CIC) Chacras de Santa Matilde, se
encuentra ubicado en el Partido de Lujan, aproximadamente a 15 km de la
ciudad de Lujan (centro).

Los principales impactos identificados en el CIC Santa Matilde, estan
relacionados con las modificaciones en el paisaje natural ante la insercion de
un barrio de estas caracteristicas, este tipo de proyectos generan en los
ambientes grandes cambios visuales en el paisaje como asi también en el
funcionamiento ecosistémico que ofrece el lugar, ademas la implantacién de
especies exoticas, repercute de manera negativa en la biodiversidad local.

Urbanizacion cerrada en el Gran Buenos Aires

Conjunto Inmobiliario Consolidado (CIC) Horizontes al Sur, ubicado en el
Partido de Presidente Perén. Presenta una superficie total de 108,04 hectareas
y un estado de consolidacion bajo.

Los principales impactos del barrio estan en relacién a las modificaciones en el
terreno vinculadas a los recursos hidricos. La creacién de lagunas artificiales
con fines recreativos y paisajisticos implica una modificaciéon del régimen de
escorrentia. A su vez, esto genera un ecosistema propicio para la reproduccion
de animales autéctonos como aves y roedores como coipos, que pueden
convertirse en plaga porque sus depredadores naturales no pueden ingresar al
predio debido al sistema de cercos. Los modos de disposicion final de sus
efluentes cloacales una vez finalizado el tratamiento en su planta, el mismo
efluente se vuelca sobre un arroyo que se encuentra en la cercania del acceso
al complejo. De esta forma dicho vuelco podria generar futuras afectaciones en
el recurso hidrico en cuestion.

Es asi como los diferentes cuerpos de agua se han convertido en uno de los
rasgos paisajisticos mas valorados y codiciados por el urbanismo neoliberal.
Que utilizan diferentes eslogan para su difusion, como por ejemplo: “/a
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tranquilidad de un pueblo, la comodidad de una ciudad’. Esa naturaleza de la
simulacion esconde una naturaleza profundamente transformada por el avance
de las técnicas en funcion de las necesidades del mercado (Svampa 2001;
Carman 2011; Rios, 2017).

En palabras de Patricia Pintos, “Los humedales estan perdiendo por goleada
frente el mercado inmobiliario”. En este punto resulta importante mencionar que
el avance de los emprendimientos inmobiliarios difiere respecto al avance de la
normativa en relacién a impactos ambientales.

En relacion a ello surgen los siguientes interrogantes:
¢ Estamos ante un Territorio ganado por unos pocos?

¢, 0O un Territorio perdido por todos?

Reflexiones

Consideramos necesario realizar una busqueda exhaustiva de antecedentes
nacionales e internacionales. Indagar mas profundamente sobre los origenes
del concepto y su evolucion a lo largo de los anos. Establecer diferentes
actividades a realizar como ser entrevistas, revision de informacion sobre
antecedentes en temas urbanisticos y busqueda de diversas articulaciones a
escala provincial y nacional.

Resulta pertinente realizar trabajo de campo a modo complementario,
poniendo el foco en la informacién conceptual, contextual y sobre los territorios
donde se encuentran los casos de estudio. Las entrevistas seran realizadas a
agentes claves de organismos provinciales, como ser Direccién Provincial de
Ordenamiento Territorial, Autoridad del Agua. Y a agentes de Gestidon
Ambiental y Planeamiento de diferentes municipios.

También realizar relevamientos fotograficos, considerando las unidades de
analisis de cada caso y recortes territoriales, los procesos, componentes y
variables de analisis. Realizar informes parciales tematicos, para luego concluir
en un Informe final. En pos de elaborar documentacion comparativa de los
casos para generar recomendaciones generales y particulares.

Y finalmente producir lineamentos bases y recomendaciones propositivas a
partir de las lecciones aprendidas para la aplicacion de esta herramienta en
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otros procesos urbanisticos, en pos de considerar a las personas vulneradas
respecto a sostenibilidad ambiental.
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NORMATIVA:

Leyes

-Ley 8912/77. Ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo

-Ley 11723. Ley Integral del Medio Ambiente y los Recursos Naturales.
-Ley 14343. Regula la identificacién de los Pasivos Ambientales.
Resoluciones

-Resolucién 167/18 Procedimiento para convalidacion de cambio de uso del
suelo y aprobacion de conjuntos inmobiliarios.

-Resolucién 470/18 Aprueba el IPAR.

-Resolucion 650/20 mediante la cual se implementa la Etapa final del
empadronamiento y puesta a norma de Conjuntos Inmobiliarios Consolidados.

-Resolucién 493/20 Modificacion del Régimen para la Regularizaciéon de
Conjuntos Inmobiliarios Consolidados.
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