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Prefaclio

Este libro tiene como eje la revision del debate acerca de la suburbani-
zacion por derrame —urban sprawl- como patrén de desarrollo urbano
de las metropolis actuales. Luego de un relevamiento de las posturas de
distintos analistas y hacedores de este modelo de urbanizacién caracte-
ristico del crecimiento de la ciudad durante el dltimo medio siglo, se
describe y analiza el caso de la Region Metropolitana de Buenos Aires
durante la década de 1990, en tanto uno de los principales procesos del
desarrollo urbano de los tltimos tiempos.

El contenido del libro es resultado de las investigaciones sobre prac-
tica y politica urbanistica que desarrollé como becaria de la Secretaria
de Investigaciones de la Universidad de Buenos Aires en el Programa
Urbanismo y Ciudad (puc), Unidad de Investigaciones en Planeamien-
to Urbano y Regional (SICYT-FADU-UBA), y como investigadora del
Ptograma de Estudios sobre Reestructuracién Metropolitana en Bue-
;aosr Aires (PROREMBA), del Instituto de Geografia de la Facultad de Fi-
losofia y Letras de la Universidad de Buenos Aires.

Esta eleccion tematica reconoce dos motivaciones. La primera es la
de difundir un proceso dominante en el espacio urbano, que afecta la
vida cotidiana de todos sus actores, en un lenguaje inteligible para el
lector no familiarizado con la problematica urbanistica. Atendiendo a
tal fin, se complementa el texto con una serie de imagenes ilustrativas,
que contribuyen a agilizar su lectura y comprension. La segunda apun-
ta a la conformaciéon de un documento de intencionalidad didactica
que contenga material teérico sobre el desarrollo descontrolado de las
ciudades, un tema muy parcialmente tratado en las carreras y especia-
lizaciones de arquitectura, disefio y urbanismo. En ese orden de ideas,
el texto proporciona una vision del problema abordado basada en com-
pilaciones de datos, analisis de la bibliografia referente al tema y estu-
dios en terreno.
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Introduccion a la problematica

de la suburbanizacion

0 crecimiento urbano por derrame
—urban spraw! development—

En los tltimos tiempos algunos de los fenémenos urbanos mas evidentes
y discutidos han sido el de la metropolizacién y el de la suburbanizacion.

El concepto de metropolizacion remite a un proceso de complejiza-
cién territorial, sociocultural y politico-administrativo de los aglomera-
dos urbanos, que involucra sus centros y subcentros, sus actividades,
equipamientos e infraestructuras, su poblacién y su movilidad, su inte-
raccién con el ambiente natural, y sus unidades administrativas y de ges-
tién en una tnica unidad funcional. Ademds, supone una continuidad
espacial de sus componentes y relaciones. José Luis Romero (1976) ha-
ce referéncia a las ciudades masificadas cuando relata la explosion ur-
bana mundial que se produjo luego de la crisis norteamericana de 1930,
con repercusmn en varias de las principales ciudades del mundo, inclui-
das las de América latina. A mediados del siglo xx, las masivas migra-
ciones del campo a la ciudad y de posguerra, asi como los avances
tecnoldgicos en materia de transporte, coadyuvaron a que muchas de
estas ciudades adquirieran la categoria de metrépoli. Las mismas con-
diciones de urbanidad que caracterizaron la metrépoli (empleos califi-
cados, servicios, espacio de consumo, cabecera de centros de comando,
etc.) fueron las que la pusieron en crisis, generalmente, por las contra-
dicciones entre el nivel de oferta de equipamientos y las demandas de
la sociedad masificada. La metropolizacion significé un proceso de
densificacién no solo poblacional, sino también del espacio urbano en
todas sus dimensiones cuantitativas y cualitativas: espacio residencial,
equipanuentos, flujos, movilidad; igualmente, se redimensionaron los
rasgos culturales y politicos de la poblacion.
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No existe una unica definicion de suburba-
nizacion o crecrmiento urbano por derrame
~urban sprawl development—. Pero, en térmi-
nos generales, todas coinciden en que se trata
de la expansién del drea urbana hacia sus su-
burbios y tierras rurales periféricas, reconver-
tidas en tierra urbana. Este proceso también
recibe el nombre de descentralizacion. En con-
traposicion al concepto de centralizacion, im-
plica un desplazamiento de la poblacion del
centro urbano y, en consecuencia, de las fun-
ciones urbanas y los equipamientos asociados,
hacia dreas periféricas o hacia nuevos centros
satélites. Entre las principales causas de este
tipo de crecimiento metropolitano se suelen
considerar:

+ las politicas habitacionales que promovie-
ron la radicacién de sectoits de ingresos
bajos y medios en tierras}.ireriféricas, por
sus menores costos iniciales;

o las politicas de transporte masivo ferrovia-
rio, primero, y la promocién del transpor-
te automotor por autopistas, después;

« la naturaleza fragmentada del gobierno de
las unidades territoriales de las metrépolis
(varias municipalidades que participan de
una misma regién metropolitana) y la com-
petencia entre municipios por cuestiones
tributarias;

 las tendencias de la poblacién en materia de
estilos de vida suburbana, que priorizaron
el contacto con la naturaleza y rechazaron
los impactos negativos de la vida urbana.

El derrame ha sido la modalidad de expansion

urbana hegemonica de la mayoria de las ciu-

dades estadounidenses desde mediados del siglo
pasacdo. Igualmente, fue en Estados Unidos don-
de la suburbanizacién de las ciudades cobré ma-
yor relevancia, tanto en términos cuantitativos
como desde el punto de vista sociocultural, si se
considera que dicha modalidad fue una de las
condiciones para materializar el estilo de vida
americano —American way of life—, tan difun-
dido desde entonces. De alli que en los capitu-
los-siguientes, cuando se hable de la meca del
sprawl, se aludird al origen estadounidense de
la mayoria de los autores seleccionados. Del
mismo modo, cuando se mencione la ciudad
americana, se hara referencia a una categoria
tedrica correspondiente al patron de urbaniza-
cion de densidad extensiva que caracteriza las
ciudades suburbanas de Estados Unidos.

En sus origenes, esta forma de expansion ur-
bana, tempranamente adoptada en algunas ciu-
dades europeas (aunque no hegemonicamente)
y, tardiamente, en la mayoria de las ciudades
metropolitanas de América latina, estuvo rela-
cionada con el crecimiento econémico de gru-
pos sociales medios, que en la migracién hacia
los suburbios plasmaron su voluntad de elevar
su calidad de vida por encima de la de la cla-
se trabajadora urbana. Del originario rol de
ciudades dormitorio, los suburbios pasaron a
ofrecer algunos de los servicios de urbanidad
—ammenities— que les permitieron disminuir
su dependencia de las areas centrales. Esta si-
tuacion trajo aparejada una bateria de nuevos
tipos de equipamientos, como los hipermerca-
dos, acompanados de ciertos espacios publi-
cos y tipologias residenciales que contrastaron
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profundamente con las formas urbanas tradi-
cionales de las areas centrales.

Este proceso estuvo acompainado y promo-
vido por dos situaciones basicas. Por un lado,
la consolidaciéon del grupo unifamiliar nuclear,
el mas poderoso icono del desarrollo de los
sectores medios desde los afios cuarenta, que
se aisla de las desventajas de la ciudad indus-
trial, evocando la modalidad de vida victoriana
mediante un retorno a la naturaleza con mas
espacios verdes como entorno de la vivienda y
disefios organicos, tanto en la arquitectura ho-
garefia como en el espacio pablico barrial. Por
otro, el predominio del transporte automotor,
que posibilité la autodeterminacién de los pa-
trones de viajes y alejo del suburbio, en una
suerte de segregacion social natural, a aque-
llos ciudadanos sin capaciddd adquisitiva pa-
ra poseer auto. La industria automotriz, la
construccién de autopistas, la industria de la
construccién ligada a la vivienda unifamiliar y
los desarrolladores —developers— de tierras pe-
riféricas fueron los agentes que materializa-
ron, con el apoyo de politicas publicas, este
proceso de suburbanizacion.

Las consecuencias ¢no deseadas? de estas
opciones de crecimiento que han adoptado las
ciudades estadounidenses desde la década de
1950, algunos casos europeos desde la posgue-
rra hasta los afios ochenta y muchas ciudades
de Ameérica latina en los aflos noventa han
desvelado al Aambito académico;* han movili-
zado a los agentes econémicos: desarrolladores,
agentes en bienes raices —real estate—, inverso-
res, industria de la construccién, terratenien-

Introduccién a la problematica

tes, mercado financiero; han preocupado a los
funcionarios municipales? y provinciales, y han
organizado a residentes y promotores de em-
prendimientos residenciales y equipamiento
asociado.

En su obra Postmetropolis. Critical Studies
of Cities and Regions, el gedgrato Edward Soja
(2000) estudia las ciudades y las regiones de
Estados Unidos desde una vision critica, y ana-

—liza "aspectos vinculados al derrame urbano.

Uno de los conceptos utilizados en el analisis
del proceso que se produjo en varias ciudades
de ese pais en la tltima década del siglo xx —la
suburbanizacion de los suburbios— es el de exo-
polis. Este término alude al crecimiento de
las ciudades mds externas que componen las
metropolis estadounidenses, pero también al
aumento de la importancia de las fuerzas exo-
genas en la configuracion del espacio urbano
en la era de la globalizacién. En su analisis so-
bre Los Angeles, plantea que en la década del
noventa se produjo un crecimiento invertido,
que dio como resultado una metrépoli también
invertida: el centro original perdié importancia
y su periferia pasé a ser dominante. Esta moda-
lidad de crecimiento en que la dominante so-
cial, cultural, politica y econémica como forma
distintiva de la organizacion espacial se modifi-
ca, estableciendo un nuevo equilibrio entre cen-
tro y periferia, explica, para el autor, la idea de

que la era de la metropoli moderna habria ter- -

minado para dar lugar a la de la posmetrépoli.

En la Argentina, como en otros tantos pai-
ses de América latina, las ciudades han segui-
do las tendencias internacionales en materia
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de crecimiento urbano. En este sentido, resul-
ta interesante indagar las posturas de quien
apoyan y quienes se oponen a la suburbaniza-
cién —sprawl- como patron de crecimiento ur-
bano,3 especialmente entre quienes le dieron
origen: los estadounidenses. Del mismo mo-
do, es util entender cuiles han sido los alcan-
ces del proceso de suburbanizacién en las

g
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ciudades latinoamericanas, en particular, en
Buenos Aires.

Notas

I Desde fines de la década de 1980 los vaticinios sobre
el patron de desarrollo de las metrépolis viraron en un
espectro de posibilidades, que fue dESdE!@
profundizacién del crecimiento subm:‘i;)_anﬂ —sprawl-
hasta el reposicionamiento de algun% ciudades como
ciudades globales de una red mundial. En este contexto,
Jordi Borja y Manuel Castells (1998) desarrollaron el
concepto de ciudad de la informacién, ligado a los
avances tecnologicos en materia de comunicaciones,
telematica e informadtica. Saskia Sassen (1991) se animo
a contradecir esas posiciones, y sostuvo que la
configuraciéon urbana requerida por el sistema
economico impuesto por la globalizacion seria de mayor
centralidad, ya que esta es necesaria para el
funcionamiento de las sucursales de las empresas lideres
mundiales dedicadas a transacciones comerciales

desterritorializadas. Para explicar este proceso utilizo la

nocion de cindad global.

% Tal preocupacion esta relacionada tanto con la
normativa urbanistica que alienta o desalienta los
emprendimientos residenciales asociados al derrame
suburbano, como con sus beneficios y perjuicios para

la gestion urbana local y metropolitana.

3 Se expondran los contenidos mas relevantes de cada
posicion mediante las opiniones vertidas por algunos

estudiosos del tema.



Revision de argumentos de
defensores de la suburbanizacion
en la meca del urban sprawl!

En este capitulo se examinaran dos posturas relevantes de los propul-
sores de la suburbanizaeion-como patrén de crecimiento urbano: por
un lado, el posicionamiento académico de los profesionales que adhie-
ren al movimiento moderno; por el otro, la postura cldsica de los agen-
tes econdmicos vinculados a la produccién de suelo urbano (agentes
inmobiliarios y profesionales de la arquitectura y planificadores rela-
cionados con esos agentes). Sin profundizar sobre el sector ptblico, en
ambas posiciones subyace un papel activo del Estado como promotor
de politicas explicitas e implicitas en materia de normativa de ordena-
mietrto territorial, infraestructura vial, politica de vivienda y de desarro-
llo°de la industria de la construccién y la metalmecdnica automotriz.

En la academia, la intelectualidad vinculada al disefio, la industria
de la construccion y la corporaciéon de arquitectos, se aceptaron las
ideas relacionadas a la suburbanizacién, sustentadas en la corriente fi-
losofica del movimiento moderno, en general, y la arquitectura moder-
na en particular (cuyo referente paradigmatico fuera Le Corbusier). A
partir de la critica a la ciudad heredada y la propuesta revolucionaria
de subvertir el orden del urbanismo predominante hasta ese momento,
mediante entelequias de un modelo urbano y de hombre distinto, se
proponia la superacion de la ciudad histérica y su renovacion, previa
destruccion de algunas areas consolidadas o por medio de la incorpora-
cion de nuevas tierras no urbanizadas. Cualquiera de estas opciones ga-
rantizaba las condiciones necesarias para la ciudad nueva.

Desde la critica a la ciudad industrial heredada, los adeptos de la
arquitectura y el urbanismo modernos planteaban un nuevo espacio
definitivamente opuesto al de la ciudad histérica. Estos lineamientos
quedaron plasmados en los manifiestos producidos por los Congresos
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» Plan Voisin de Le Corbusier (1925)
Este plan para |a ciudad de Paris proponfa superar la ciudad histérica mediante la demolicion
de sus edificios, excepto los monumentos, para dar lugar a la ciudad nueva.

e



* Supermanzanas de Brasilia
Comprenden de ocho a once edificios de departamentos de seis plantas, un jardin de infantes
y una escuela. Cuatro supermanzanas forman una unidad que cuenta con iglesia,

supermercado, cine y sala de primerosauxilios.

Ay
Internacionales de Arquitectura Moderna
(c1aAM); tal es asi que varias ciudades orienta-
ron su propio crecimiento segun estas premi-
sas 0 al menos tomando elementos de ellas. En
ciudades a nuevo como en el caso de Brasilia
o muchas de los Estados Unidos, la impronta
de esta corriente de pensamiento y produccién
arquitectonica y urbanistica ha dejado signifi-
cativas huellas.

Uno de los ejes centrales de las propuestas
modernas era la puesta en primer plano de la
vivienda. Esta se entendia como célula pri-
maria de las unidades residenciales que deter-
minaban el desarrollo urbano. La ciudad se
resignificaba mediante una logica distinta a la

Revision de argumentos de defensores

de las jerarquias simbdlicas planteadas por los
lugares definidos por monumentos, edificios
histéricos y representativos de las funciones
politicas, econémicas, culturales y religiosas,
caracteristicos de las ciudades europeas. Si la
ciudad europea se organizaba en torno a los
edificios simbolicos de estas funciones, dentro
de un perimetro preciso! de la aglomeracion
urbana (lo que remitiria a la centralidad), la
ciudad americana? yuxtaponia objetos edili-
cios de diversa naturaleza, en un territorio
que asumia como indefinidamente extensible
(descentralizacion). Este modelo, ademas, pri-
vilegié la l6gica de la obtencién de la mayor
rentabilidad econémica en materia de lotes y
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edificaciones, e incorpord a esta los avances
tecnolégicos y la industrializacion en serie.
En el periodo de entreguerras y de la tlti-
ma posguerra del siglo pasado, la cuestién de
la vivienda cobré un papel determinante en el
proceso de reconstruccion de las ciudades eu-
ropeas. La planificacién como instrumento pa-
ra resolver esos problemas colectivos comenzd
a regirse mediante nuevos principios de orde-
namiento del territorio basados en otro modo
de estructuracién del suelo y en la tecnologia

* Unidad de Marsella de Le Corbusier (1947-1952)
Este bloque de viviendas para cuatrocientas personas buscaba aliviar las condiciones
de existencia y garantizar la salud fisica y moral de sus habitantes.

de la construccion en serie. Ahora bien, en tan-
to que en las ciudades europeas socialistas las
grandes intervenciones en conjuntos de vivien-
das y unidades vecinales daban cuenta del idea-
rio progresista que regia sus naciones, en las
ciudades americanas se tomaba inspiracién en
el modelo de ciudad jardin3. Con este se bus-
caba una relacion 6ptima entre el espacio re-
sidencial y el productivo, y la incorporacién a
la vida cotidiana de ciertos aspectos vincula-
das al confort y a la dimension simbélica de la




e Ciudad jardin de Welwyn, plan maestro del arquitecto Louis de Soissons (1920)
la ciudad estaba ecolégicamente equilibrada, tenia aspecto acogedor y familiar, pero
aparecfa socialmente escindida por la vfa del ferrocarril: el centro y las casas de la clase
media en el sector oeste, y la industria y las casas obreras en el sector este.

Revision de argumentos de defensores
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vida en el campo. Asimismo, se asumian los
criterios estéticos despojados y la racionali-
dad de la funcién como constitutiva de la for-
ma, caracteristicos de la arquitectura y cultura
modernas, y del debate politico internacional
de la época.

En la posguerra la teoria urbana estadou-
nidense no solo toma este modelo, sino que se
entrecruza con los lineamientos vinculados a
las politicas descentralizadoras del momento
(principalmente, el caso de las nuevas ciuda-
des —new towns— britanicas) y a las tendencias
en materia de movilidad que ensalzaban el
transporte automotor particular. Asi, la tra-
ma de la ciudad americana se amoldaba a las

necesidades del nuevo estilo de vida que se
imponia.

Las nuevas ciudades que se reprodujeron
en Gran Bretana desde mediados de los afios
cuarenta hasta los afios cincuenta y sesenta
del siglo xx fueron una propuesta descentrali-
zadora promovida desde el Estado para resol-
ver el problema habitacional de posguerra y,
al tiempo, aprovechar la oportunidad para re-
direccionar la planificacién urbana, con el fin
de proveer mejores condiciones ambientales a
la poblacion que las de los centros de la ciu-
dad industrial. Con inspiracién en la ciudad
jardin —garden city- que promovia la Interna-
tional Garden Cities Association de principios

* Centro de la new town de Basildon

* New town de East Kilbridge

Las new town tenfan como propésito descongestionar las zonas industrializadas,
muy populares. Cada barrio cuenta con escuela, centros comerciales, estacionamientos,
centros comunitarios, oficina postal, junto con espacios verdes, campas de juego y zona

para peatones.

I



de siglo, las nuevas ciudades tomaron varios
de sus criterios fundacionales, como el habitat
de baja densidad, los anillos verdes —green
belts— y las zonas industriales planificadas.
Las corporaciones de desarrollo de las nuevas
ciudades vieron la necesidad de incluir equi-
pamiento comunitario educativo, religioso, de
consumo cotidiano, recreativo y parques; las

tareas de desarrollo culminaron hacia finales__

de los anos ochenta. Para esa época, esas ciu-
dades absorbieron una gran parte de la masa
de poblacion de las dreas centrales y se exten-
dieron en sus anillos periféricos. Ya desde
1938, el Estado habia tenido que legislar sobre
sus limites fisicos con relacién al cordon verde
conformado por terrenos fiscales.

A partir de los afios de ng70 y durante la dé-
cada de 1980, el debate difundido en los medios
académicos y cientificos Se centrd en la recon-
ceptualizacion de categorias como lo urbano,
lo suburbano, la metrépoli, como consecuencia
del proceso de urbanizacién de los suburbios y
la reconfiguracion de esos espacios segun sus
nuevas logicas. Fue en la década del noventa
cuando la suburbanizacién y el patrén de cre-
cimiento urbano por derrame volvieron a apa-
recer en la reflexién sobre temas urbanisticos,
aunque con nuevas cuestiones: lo ambiental y
la sustentabilidad. Estas dos variables de ca-
racter integral (no solo remiten al medio biofi-
sico, sino también al socioecondémico) fueron
“algunos de los puntos que preocuparon al me-
dio cientifico-académico, como a actores so-
ciales organizados en instituciones intermedias
centradas en problemas de desarrollo urbano.

Revision de argumentos d

Joel Garreau (1991), uno de los mas cono-
cidos defensores de la suburbanizacién, plan-
ted la hipotesis de que se estaba viviendo una
revolucién cultural de similar envergadura a
la de la década del cincuenta, que habria de-
rivado de una revalorizacién del suburbio co-
mo alternativa a la vida urbana. Mas aun, la
opcion fue vivir mas alla del suburbio; de esta
forma, se exaltaba la naturaleza policéntrica
del nuevo espacio, que Edward Soja denomind
postmetropolitano, y se extendia el espacio ur-
banizado a una escala regional sin preceden-
tes. Asi, se dio lugar a una nueva categoria: las
edge cities4.

Como miembro del Edge City Group Inc.,
mas precisamente como su director, Garreau ha
promovido durante los afios noventa la crea-
cion a nivel mundial de areas urbanas mas vivi-
bles y beneficiosas. Junto con otros integrantes
de este grupo impulsé el desarrollo de las edge
cities y, por lo tanto, la consolidaciéon del pa-
tron de crecimiento suburbano hacia una peri-
feria cada vez mas lejana.

Uno de los espacios residenciales caracte-
risticos de la suburbanizacién son las urba-
nizaciones cerradas: “poligonos cerrados, de
acceso restringido y muy baja densidad, que
combinan residencia con espacios comunes des-
tinados a actividades recreativas, sociales y
deportivas, infraestructura, equipamiento, ser-
vicios especiales y sofisticados sistemas de se-
guridad privada, dentro de grandes espacios

e

verdes con cerco perimetral” (Szajnberg, 2000).

Este tipo de espacio, también analizado por
Garreau, se presenta como una de las formas

defensores
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mds extremas de la vida suburbana, por la se-
gregacion socioespacial que genera.

Generalmente, su localizacién se produce
en los suburbios. Segtin Fredric Deng, Peter
Gordon y Harry Richardson (2000), las causas
de esta tendencia son la relacion entre los dere-
chos de propiedad y la tecnologia del transpor-
te, la competencia de mercado y la ubicaciéon
de aprovisionamientos, la interaccion entre mer-
cado e instituciones, y la sinergia de las ciudades
en términos de concentracion del poder politico,
los servicios y la administracién.

Del primer factor, destacan que, en tanto el
consumo de suelo y los bienes colectivos estian
ligados, es imposible dividir los bienes mate-
riales y aplicar distintos tipos de derecho de
propiedad a los bienes privados y a los colec-
tivos. Una de las restricciones al derecho de
propiedad es el zoning, instpimento de orde-
namiento de usos del suels, Si bien la tierra
es propiedad privada, los bienes colectivos
que llegan a ella son determinados por dicho
instrumento.

En cuanto a la competencia del mercado,
estos autores hacen hincapié en que ‘el subur-
bio representa mayores ventajas en materia de
provisién de bienes locales colectivos, en con-
traposicion con la ciudad monocéntrica. Esto
se deberfa a la disipacion del problema del
monopolio del suelo (que presentan las ciuda-
des monocéntricas) y a que las acciones sobre
el derecho de propiedad y los convenios ins-
titucionales en el centro de las ciudades, por
ex1tosos que sean, no necesariamente gene-
ran competencia en la estructura de gobiernos

locales de un 4drea metropolitana. De esta for-
ma, la transformacién de la ciudad monocén-
trica hacia un drea metropolitana policéntrica
favorece el surgimiento de comunidades priva-
das. A esto suman la cuestion del dimensiona-
miento del costo de urbanizacién, y sostienen
que los propietarios particulares desconocen la
ligazén que existe entre el suelo que compran
y la infraestructura y los servicios necesarios
para que aquel pueda urbanizarse.

_. Enp relacién con las instituciones y la estruc-
tura del mercado, Deng, Gordon y Richardson
plantean que las comunidades privadas son
una respuesta institucional al problema de la
sustentabilidad politica y que, con prevision
y eficiencia, puede integrarse la propiedad del
suelo a la provision de bienes colectivos.

[gualmente, afirman que la exaltacion del
factor incertidumbre ocasionada por respues-
tas institucionales como las urbanizaciones ce-
rradas, asi como las externalidades del barrio
en el suburbio, determina que se centre el pro-
blema de la sustentabilidad politica en el res-
ponsable de la provision de bienes colectivos
(por ejemplo, el Estado o empresas privadas)
contra el propietario del suelo. Por esto, es mas
dificil que quien provee los bienes colectivos
capte el mercado de propietarios del suelo que
a la inversa; esta tendencia se diluye cuanto
mas nos alejamos del centro de la ciudad.

Asi, llegan a la conclusion de que uno de los
motivos por los cuales las comunidades priva-
das se localizan en el suburbio se debe a que la
relacion proveedor de bienes colectivos-propie-
tario del suelo es desigual; por otra parte, a que



los proveedores de servicios colectivos pueden
captar mercado mas facilmente a mayor dis-
tancia del centro, porque en este tienen que
tratar con multiples propietarios. Por tltimo,
porque en el centro se dificulta la renovacién
del parque edilicio y fundiario existente, que
ya esta consolidado.

Desde este enfoque, las comunidades priva-
das son una respuesta a fallas politicas, mas que
a errores del mercado, y el problema radicaria
en la cuestién de la sustentabilidad del zoning
convencional y el control del uso del suelo.

En sintesis, las razones que esgrimen Deng,
Gordon y Richardson para defender esta mo-
dalidad de residencia son las siguientes.

e En tanto avance la tecnologia del transpor-
te (parecieran referirse solamente al auto-
motor), se incrementara el deseo de mayor
autonomia y, en consecuencia, el factor mo-
vilidad pasard a tener raenor incidencia en
la eleccién del locus de residencia.

» Las comunidades privadas mitigan los cos-
tos sociales a los que normalmente se vin-
cula el derrame, puesto que los residentes
requieren movilizarse menos al incluir la
mayor cantidad de servicios posibles. Asi,
se incrementa la eficiencia.

¢ Luego de numerosos intentos fracasados
de renovacién del centro urbano en ciuda-
des estadounidenses, es mucho mas viable
concretar nuevas comunidades en el subur-
bio, porque se negocia con un solo duefio
del suelo, mientras en el centro existen nu-
merosos propietarios, que dificultan la po-
sibilidad de privatizar los barrios existentes.

-
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e Es mas sencillo obtener bienes y servicios
comunes, como seguridad, proteccion del
patrimonio, espacios recreativos, etc.

También, senalan algunos aspectos negativos
como las restricciones a la libertad individual,
por ejemplo, en el estacionamiento, las facha-
das de las casas o reglamentos con clausulas
que interfieren en la vida cotidiana y cuya
modificacién requiere de una participacion
desmedida.
Desde esta perspectiva, las comunidades
privadas son instituciones urbanas emergentes
del mercado, cuya principal caracteristica es
la provision de bienes colectivos locales, liga-
dos al suelo y sus mejoras. Segun los autores,
en la sociedad urbana esta evolucion no fue
disefiada por politicos ni por académicos, sino
por el mercado,

Si bien cuestionan que la planificacién ur-
bana esté orientada por el mercado, sostienen
que el problema de las regulaciones vigentes
(hacen referencia al NIMBY —not in my back-
yard-S y a las regulaciones de usos del suelo)
puede ser revertido mediante la integracion de
los intereses de los propietarios con los de
quienes proveen los bienes colectivos locales.
Para los partidarios de la suburbanizacion, la
relacion entre la estructura espacial urbana y
las instituciones sugiere que las comunidades
privadas pueden mitigar algunos costos del
derrame urbano. Igualmente, afirman que los
acuerdos institucionales podrian ser una parte
indispensable de la renovacién urbana.

En general, los agentes partidarios del de-
rrame como modalidad de crecimiento de las
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ciudades alientan el rol predominante del sec-
tor privado en la orientacién de ese creci-
miento. Esto difiere mucho de los postulados
que promovieron los procesos de descentrali-
zacioén urbana propuestos por distintos esta-
dos europeos a mediados del siglo xx. Muchas
veces el sector publico (gobiernos locales, prin-
cipalmente) ha coincidido con el criterio de
derrame suburbano del sector privado, bajo
argumentos ligados al desarrollo local y a la
recaudacion tributaria. El variado abanico de
partidarios de esta forma de crecimiento ex-
presa, directa o indirectamente, una diversidad
de argumentos que responden, en general, a
intereses sectoriales (transporte, obra publica,
recaudacion impositiva, mayor realizaciéon de
la inversién, etc.) sin Optica integradora.

Otra manera de entender los argumentos a
favor del derrame es indagar la critica de la
critica de la suburbanuac:ltm Si bien es tema
del siguiente capitulo, resulta relevante cono-
cer como responden Gordon y Richardson
(2000) a algunos de los aspectos del derrame
urbano que suelen ser cuestionados, principal-
mente desde el Nuevo Urbanismo®, movimien-
to de origen estadounidense.

El primer argumento de la critica en ser re-
futado postula que el patrén de crecimiento
suburbano fomenta la inequidad, el desempleo
y el desarrollo econémico sub6ptimo. En res-
puesta a este, Gordon y Richardson ponen en
duda que la inequidad deba ser connotada en
forma negativa y que, ademas, guarde relacion
directa con la estructura urbana y los patrones
de crecimiento urbano. Plantean que el creci-

miento urbano inteligente —smart growth-, téc-
nica que postula el Nuevo Urbanismo, adolece
de un inevitable incremento del costo de la vi-
vienda y quienes se apropian de estas mayores
rentas de localizaciéon dentro del centro de las
ciudades son los primeros terratenientes.
Segun estos autores, los detractores de la su-
burbanizacién no estarian molestos por lo que
explicitan en sus criticas, sino por una cuestion
de gustos respecto de la modalidad de comu-

_nidades residenciales; sin embargo, desde los

defensores, gracias a esta modalidad, se puede
acceder a viviendas mds amplias en predios
mas baratos. A partir de numerosos estudios
de mercado de la vivienda realizados entre
1970y 1997, demuestran las preferencias por
este tipo de vivienda y el aumento del rango
de servicios de urbanidad que esta forma ha
generado.

Del mismo modo, refutan los argumentos
que sostienen que el derrame se fundamenta
en la derivacién de renta al sector privado me-
diante subsidios a las redes de autopistas y el
vaciamiento de la ciudad central. Al respecto
alegan que los economistas urbanos han des-
cubierto que la transferencia al sector privado
por medio de subsidios es marginal y no exis-
te evidencia empirica de que la ciudad central
se vea perjudicada por el éxodo de poblacion
a la periferia.

Otras criticas responsabilizan al derrame
de los excesivos costos de infraestructura, de
la ineficiencia de los patrones de transporte y
de un innecesario dafo ambiental. En rela-
ci6n con esto Gordon y Richardson afirman



que las formas urbanas compactas encarecen
la tecnologia constructiva (vertical) y de pro-
visiéon de infraestructura, aumentan el con-
gestionamiento vehicular y obligan a vivir en
espacios pequefios. Hacen una salvedad res-
pecto de la movilidad que se da a raiz de los
viajes cotidianos de las viviendas al trabajo
—commuting— para afirmar que el traslado en-
tre suburbios es mucho mas econémico y con
menos congestionamiento vehicular. Desde la
vision de los partidarios del sprawl, el conges-
tionamiento vehicular se debe al mal dimen-
sionamiento de las autopistas debido a errores
en las politicas tarifarias. Estas deberian regir-
se por el costo de oportunidad de consumo del
servicio (mayores precios en las horas pico), lo
que devendria en un consumo mds controlado
y, obviamente, en menor congestion vehicular.
En cuanto a fomentar el si_s_t:éfna ferroviario en
detrimento del transporte patticular, argumen-
tan sobre la base del incremento de esta moda-
lidad de transporte que, en forma contraria a
la propuesta por el crecimiento inteligente, ha
demostrado ser la preferida de la poblacion.?

Respecto del dafio ambiental se defienden
en el hecho de que los combustibles actuales
han reducido su capacidad contaminante. Asi-
mismo, rechazan las criticas de que el consumo
de tierras rurales podria inducir una carencia
de productos alimenticios, puesto que, de ser
necesario, el uso de la tierra podria ser reversi-
ble —de urbanizado a rural nuevamente—. Se-
gin afirman, no es cierto que los chacareros y
estancieros se vean impelidos a reconvertir sus
suelos, por el plusvalor que les otorga el pasa-
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je de rural a suburbano; tampoco que este pro-
ceso sea negativo, porque los propietarios de
esos suelos se muestran muy conformes con
apropiarse y materializar esos beneficios. Fren-
te al reclamo de los ambientalistas responden
que para no incursionar en problemas vincu-
lados al derecho de propiedad o a la subdpti-
ma utilizacion del suelo, deberian elegirse las
areas a proteger y los recursos para mante-
nerlas y, de este modo, minimizar el marco de
incertidumbre.

Otros aspectos controvertidos de la critica
al crecimiento por derrame se refieren a que
esta forma de crecimiento conduce a la alie-
nacion, a patologias personales diversas y al
colapso comunal. Gordon y Richardson de-

sestiman la relacién de estos males con el de-

rrame. Para esto recurren a lo que Francis
Fukuyama designd en 1999 como la gran al-
teracion, en referencia a la desintegracién social
de fines del siglo pasado, que se produjo no so-
lo en las ciudades que adoptaron aquella forma
de crecimiento, sino en todos los ordenes sin
distincién de patrén de crecimiento urbano.
Como parte de su estrategia en defensa del
derrame como opcién para el crecimiento de
las ciudades, Gordon y Richardson toman en
cuenta las encuestas a residentes suburbanos,
quienes en su mayoria manifiestan estar felices
con la eleccion del suburbio. Segin ellos, quie-
nes critican esta modalidad estarian desaten-
diendo la voz de los verdaderos involucrados
que, al guiarse por sus preferencias de consu-
mo, mal podrian estar haciendo una eleccion
equivocada. En este sentido, sostienen que las
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tendencias migratorias (tanto las de origen ur-
bano hacia areas exurbanas o rurales, como
las destinadas a las comunidades privadas),
desde la posguerra hasta fines del siglo xx,
han sido favorables al proceso de descentrali-
zacion. Segun sus indagaciones al respecto, en
1962 existian en Estados Unidos 500 asocia-
ciones vecinales de comunidades privadas su-
burbanas, mientras que en 1970 ascendian a
10.000 ¥, en 1998, a 250.000 e involucraban
a 42 millones de personas.

Finalmente, concluyen que los detracto-
res del derrame (entre ellos, los adherentes al
Nuevo Urbanismo) menosprecian el tipo de
migraciones generado por los procesos de su-
burbanizacion, a pesar de adoptar el formato
de este tipo de asociaciones privadas para mu-
chas de sus propias comp_rflaif:l“ades. También
sefialan que quienes se oponen al derrame res-
paldan una imagen politizada, romdantica y
benevolente de un Estado capaz con preceptos
que no solo debilitan el derecho de propiedad,
sino que limitan el poder del mercado para lle-
var crecimiento a las ciudades. Desde esta pers-
pectiva, los defensores del sprawl sostienen que
la critica a la suburbanizacién fue uno de los
temas utilizados por los opositores del capita-
lismo, para argumentar el fracaso del libre
mercado.8

Para terminar, quienes defienden el desarro-
llo suburbano afirman que los mercados ha-
cen la tarea de identificar las preferencias de
los consumidores y proveer los bienes colecti-
vos deseados. “Los desarrolladores deciden qué

clase de comunidades proveer y qué casas cons-
truir, mediante la investigacion de las preferen-
cias de los consumidores; la misma refleja la
oportunidad de los costos y la voluntad de pago
de los consumidores” (Gordon y Richardson,
2000, trad. Daniela Szajnberg).



Notas

I Estos limites tienen que ver con el origen de sus

conformaciones como ciudades amuralladas.

* En adelante ciudad americana hace referencia al tipo
de ciudad caracteristico del proceso de suburbanizacién

de las urbes estadounidenses.

3 Hebenezer Howard, de nacionalidad britdnica, es uno
de los principales referentes de este modelo tedrico de
ciudad, acunado entre fines del siglo x1x y principios del

siglo xx.

4 Segun Garreau se considera edge city a aquellas
ciudades que superan los 450.000 metros cuadrados

de espacio destinado a oficinas para alquilar, los 54.000
metros cuadrados de espacio para comercio minorista

y cuentan con mas lugares de empleo que espacios
habitacionales. Su dltima cnndiciég-u}dica en que, por

; " ¢
lo menos desde los treinta anos anteriores, en ese lugar

no existia nada similar a una ciudad.

5 Remite al posicionamiento politico y teérico referido a
la restriccion de practicas consideradas ambientalmente

nocivas en el territorio que se gestiona.

® El Nuevo Urbanismo —New Urbanism- es un
movimiento de profesionales e instituciones que
plantean una salida propositiva al desarrollo urbano
contemporaneo, a través de un recetario arquitecténico
v urbanistico que se describird y analizara en los

capitulos siguientes.
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7 Gordon y Richardson recuerdan que en 1998 uno

de los ejes del discurso de la campania presidencial del

- candidato Al Gore, por entonces vicepresidente, se

centraba en la critica al crecimiento desordenado hacia
el suburbio por los costos de movilidad que genera;
pero, ademas, por el aislamiento de nifios, mujeres

y ancianos, y su dependencia del automévil para salir
de las comunidades residenciales.

Sin embargo, los autores no mencionaron la
representacion del lobby petrolero (vinculada a la
opcién politica de alentar el transporte automotor, mas
autopistas e industria automotriz) que recaia en la figura
del entonces candidato oponente republicano (y actual
presidente) George Bush |r. Por el contrario,
cuestionaron que los demécratas promoviesen la
modalidad ferroviaria, por considerarla utépica y poco

atractiva para la poblacién.

8 Mediante estas criticas el derrame urbano fue
demonizado por su vinculaciéon con temas tales como
el incremento de las desigualdades de distribucién

del ingreso, la inseguridad laboral, la declinacién de la
ciudad central, el aumento de los costos habitacionales,
los largos viajes desde la residencia al trabajo, los
problemas ambientales (especialmente, de tipo global),
la extincion de especies, la pérdida de suelo agricola,

la intolerancia, la desorientacién psicolégica, la
sensacion de aislamiento y hastio, la anomia, e incluso

la violencia.

.
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A continuacion se presentaran las posiciones de los detractores de la
suburbanizacién como modalidad de crecimiento urbano. Entre ellos,
Duany, Plater-Zyberk y Speck (2001)! parten del reconocimiento de
que las dos formas opuestas de crecimiento urbano son el barrio tradi-
cional y el derrame suburbano. El barrio tradicional fue la forma de
asentamiento europeo de posguerra en Estados Unidos. Esta modali-
dad, que sigue siendo la dominante fuera de ese pais, se caracteriza por
la mixtura de usos, y por conformar comunidades amigables para el
peg;iﬁn, con variedad de poblaciéon. Ademas, segun los autores, ha pro-
bado tener una forma sustentable de crecimiento.

Por el contrario, el derrame suburbano, patrén vigente desde la dé-
cada de 1950 en Estados Unidos y estandar actual de crecimiento, es un
sistema artificial ideal, porque a diferencia del modelo urbano barrial
tradicional que involucra organicamente las respuestas a las necesida-
des de las personas, ignora los precedentes historicos y la experiencia
humana. Este patrén fue concebido por arquitectos, ingenieros y plani-
ficadores, y promovido por desarrolladores —developers— en el marco
del modelo que proponia eliminar todo lo viejo, tal como acontecié lue-
go de la Segunda Guerra Mundial. Aqui aparece explicitamente la vin-
culacién entre la academia y el establishment en la promocién del
patrén de crecimiento suburbano:

“El convencimiento por parte de los planificadores de la eficiencia del
zoning data del siglo X1x, de la época de la industrializacion. En ese
momento y en virtud de la contaminacién de las ciudades por las acti-
vidades fabriles, aquellos abogaron por la separacién de lo residencial
y lo fabril, con extraordinarios resultados (es el caso de ciudades como
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Londres, Paris o Barcelona). Como la expecta-
tiva de vida se increment6 significativamente,
los planificadores fueron llevados, por poco, al
rango de héroes. Los éxitos de la planificacién
de fines del siglo X1X, representados en Esta-
dos Unidos por el movimiento City Beautiful,
cimentaron una nueva profesion y, desde en-
tonces, quienes se dedicaron a planificar basa-
ron su accionar en la repeticion de la receta
consistente en separar, ya no solo los usos in-
compatibles, sino todo de todo. De esta for-
ma, un codigo de zonificacién contemporineo
cuenta con docenas de designaciones de usos
del suelo. Después de la Segunda Guerra Mun-
dial, en las ciudades se tendi6 a reemplazar lo
viejo por lo nuevo (modelos racionales apre-
hensibles mediante diagramas de flujo y sis-
temas de analisis). La planificacién urbana,
considerada una disciplina humanistica hasta
1930, basada en la historii‘é{, la estética y la
cultura, se transformo en una profesién técni-
ca, sustentada en numeros; asi, la ciudad ame-
ricana quedoé reducida a simples categorias y
cantidades de derrame” (Duany, Plater-Zyberk
y Speck, 2001, trad. Daniela Szajnberg).

Los detractores del derrame admiten que esta
modalidad urbana contiene belleza, racionali-
dad y consistencia, aunque presenta un desem-
peno predecible y un estilo de vida que resulta
insustentable en tanto se plantea autodestructi-
vo: el derrame de baja densidad no se sustenta
financieramente, consume tierra en un rango
alarmante, produce problemas de transporte y
exacerba la inequidad social y el aislamiento.

Ademas, estos efectos indeseados determina-
ron que en la ciudad americana se incremente
la huida del centro, en la medida en que crece
el anillo suburbano, incluso cuando se intentan
revitalizar los deteriorados centros urbanos y
sus distritos comerciales.

Segun sus criticos, lejos de ser una inevita-
ble evoluciéon o un accidente histérico, el de-
rrame suburbano es resultado directo de un
conjunto de politicas que conspiraron podero-
samente para alentar la dispersién urbana (por
ejemplo, los créditos hipotecarios posteriores
a la Segunda Guerra Mundial para la cons-
truccion de viviendas individuales suburbanas,
que desalentaron la renovacién del stock edili-
cio existente, la promocién de la modalidad
automotriz de transporte, etc.). De ahi que su
caracteristica dominante sea el funcionamien-
to por separado de cinco componentes: aglo-
merados residenciales —housing subdivisions o
clusters—, instituciones civicas, autopistas, cen-
tros comerciales y parques empresariales. Es-
tos tltimos aparecieron mas tarde como una
necesidad producida por los nuevos patrones
de movilidad que se crearon entre suburbio y
suburbio. De este modo, los centros de algu-
nas ciudades se tornaron innecesarios.

Quienes se oponen a este tipo de suburba-
nizacion remarcan, también, un dato relevante
de la realidad: en tiempos en que los progra-
mas de vivienda y autopistas promovian, de
hecho, el derrame suburbano, los planificado-
res profesionales practicamente idolatraban el
zoning y trabajaban para convertirlo en ley.
Como estos preceptos contindan vigentes, el



crecimiento por derrame suburbano sigue sin
ser revisado.

“En las ciudades de Estados Unidos, cada afo
se construye el equivalente de lo que se produ-
ce en varias ciudades, pero las piezas no se inte-
gran a nada memorable o de valor patrimonial.
Se trata de una aglomeracién no coordinada
de zonas monofuncionales estandarizadas, con
soca vida peatonal, menos identificacion civi-
ca, conectadas solamente por una red de auto-
sistas sobrecargadas” (Duany, Plater-Zyberk y
Speck, 2001, trad. Daniela Szajnberg).

Por otra parte, existe un mito sobre la relacion

directa entre desarrollo suburbano y desarro-

llo econémico territorial. Segiin Eben Fodor
1996), la mayoria de la gente percibe que el
crecimiento urbano tiene unzefecto positivo en

-1 mercado del trabajo, la prosperidad econo-

mica y la ampliacion de la base impositiva que

zarantiza los ingresos publicos. El autor dis-
cute precisamente este supuesto, al comparar

-iudades estadounidenses que pasaron por e€s-

:= proceso. Asi, mediante datos estadisticos de-

muestra empiricamente lo siguiente.

+ Si bien el crecimiento urbano incrementa
la cantidad de empleos, también absorbe
nuevas migraciones poblacionales que no
encuentran trabajo. De esta manera, se au-
mentan los indices de desempleo locales de
las ciudades que crecen. “Los booms econo-
micos pueden proveer un alivio temporario
del desempleo, pero las estadisticas indican
claramente que ese crecimiento no es una so-

Revision de argumentos de detractores

lucién del desempleo a largo plazo” (Fodor,
1996, trad. Daniela Szajnberg).

« En tanto el crecimiento urbano aumenta la
base impositiva, se incrementa el gasto que
deben afrontar los sujetos tributarios, por-
que ese MiSmo Crecimiento genera nuevos
costos que pueden superar los ingresos por
recaudacién de tasas municipales e impues-
tos a la produccion.

— “Los nuevos desarrollos requieren infraes-

tructura como la construcciéon de rutas, de-
sagiies cloacales, provision de agua potable,
de electricidad, escuelas, parques, policia,
protecciéon contra incendios y otros servi-
cios. Si el nuevo desarrollo no paga el costo
completo de su impacto en la comunidad,
entonces es el sector publico quien termina
subsidiando ese crecimiento. De este modo,
los fondos publicos se reducen o se agotan
y los impuestos se incrementan” (Fodor,
1996, trad. Daniela Szajnberg).

o La disminucién de los niveles de regula-
cién y de los impuestos y el incremento de
los subsidios a las inversiones pueden ge-
nerar un buen clima para los negocios.
Pero este esfuerzo del sector publico no se
traduce necesariamente en ventajas para
los residentes del area. (En este punto, men-
ciona un estudio comparado de casos don-
de se aplicaron estos criterios y no se verifica
el beneficio colectivo proyectado).

De lo anterior, se desprende que la relacion

entre desarrollo suburbano y econémico-terri-

torial no se da de manera reciproca en los as-
pectos positivos esperados.
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Ademas de las organizaciones profesiona-
les y académicas vinculadas a la arquitectura
y el urbanismo, existen otras que también es-
tan en desacuerdo con esta modalidad de de-
sarrollo urbano. Muchas de ellas trascienden
la instancia declarativa y sus integrantes se han
convertido en verdaderos militantes contra la
suburbanizacion. Sin ser exhaustivos podemos
mencionar algunas que, desde diferentes puntos
de vista, se oponen con argumentos basados en
casos acontecidos en ciudades estadounidenses.

Una de esas organizaciones es la Sprawl
City Organization, dedicada al estudio del cre-
cimiento urbano y el consumo de suelo y sus
roles en el derrame urbano. Segin sus miem-
bros, esa modalidad de crecimiento destruye
el habitat natural y las tierras rurales de las
ciudades. Otra institucion es la ZeroSprawl
Organization, que se preséiita como una ver-
dadera opcién contra esf«éi-'forma de desarro-
llo, mediante la recuperacion de los centros
abandonados de las ciudades. También, exis-
ten agrupaciones mas radicalizadas como los
Sprawl-Busters, verdaderos practicantes de la
lucha activa contra la radicacién de hipermer-
cados (como Wal Mart o los Home Depots, hi-
permercados de materiales y herramientas para
la construccién), liderados por Al Norman,
autoproclamado el gurt del movimiento anti
Wal Mart.>

Como se planted anteriormente, las urbani-
zaciones cerradas son una de las manifestacio-
nes extremas del proceso de suburbanizacion.
Autores criticos de las mismas como Edward
Blakely y Mary Gail Snyder (1997), sostienen

que estos enclaves residenciales cerrados, sin
lugar a dudas, se presentan como una de las
manifestaciones mas paradigmaticas del pro-
ceso de suburbanizacion. Esta modalidad, tam-
bién llamada urbanizacién privada, cobré auge
en Estados Unidos desde principios de la déca-
da de 1980 y fue transplantada a muchas me-
tropolis latinoamericanas a mediados de 1990:

“Si bien la idea de vida en los suburbios y los
patrones de urbanizacion expandida y de baja
densidad de uso del suelo fue promovida des-
de la década de 1950 como el estilo de vida
americano mediante la industria cinemato-
grafica de Hollywood, en el territorio argenti-
no, particularmente en el Area Metropolitana
de Buenos Aires, este imaginario quedo rapi-
damente invalidado. Esto se produjo por las
carencias de infraestructura bésica y de comu-
nicacién que presentaron los suburbios bo-
naerenses a partir de la densificacién que se
dio hasta los afios setenta y el deterioro masi-
vo de los servicios publicos de transporte, te-
niendo en cuenta, principalmente, la condicion
socioeconémica de la poblacion involucrada.
El estilo de vida norteamericano ha calado
tardiamente en las metrépolis de América la-
tina, con un apoyo desproporcionado de los
medios de comunicaciéon y de politicas de
promocién de infraestructura vial rapida, si
lo comparamos con la cantidad de poblacion
de uno y otro proceso de suburbanizacion”
(Szajnberg, 2001).



Para Blakely y Snyder (1997), las urbanizacio-
nes cerradas no son un mero elemento mas del
proceso de suburbanizacién, sino uno de los
ultimos intentos de la técnica del derrame por
sostener la osamenta de un modelo de desa-
rrollo urbano que ha comenzado a hacer cri-
sis y amenaza con declinar. Asi, el recurso del
cercamiento material del espacio urbanizado
tendria que ver con una arraigada tradicion
estadounidense basada en el uso del espacio
fisico para crear espacio social: “El estableci-
miento de fronteras es siempre un acto politi-
co. Los bordes determinan membresia: alguien
debe estar adentro y alguien afuera. También
crean y delinean el espacio para facilitar las
actividades y propoésitos de_:il_z_t vida politica,
econOmica y social” (Blakely v Snyder, 1997,
trad. Daniela Szajnberg). ¥ 7

Esta forma de urbanizacion debe ser enten-
dida como una manifestacién dramatica de
una nueva inclinacion social de ciertos sectores
por recluirse en verdaderas fortalezas amura-
lladas con vigilancia privada, en muchos casos
armada, acompafiada de politicas que ponde-
ran la segregacion social y otros instrumentos
de planificacién y regulacion del desarrollo ur-
bano. Estas tipologias no solo demarcan la se-
paracion entre el espacio publico y el privado
rradicional; entre un edificio de oficinas, co-
mercio o vivienda particular y la calle, sino
que restringen explicitamente grandes espacios
residenciales, comerciales y publicos como ca-
lles, parques, playas, rios, lugares de encuentro
e intercambio, que comunmente se consideran
de acceso libre y, actualmente, se encuentran

Revision de argumentos de detractores

privatizados. De acuerdo con los autores, se
trata de un fendémeno predominantemente ins-
talado en las dreas metropolitanas.

“Estos desarrollos reflejan la nocion de co-
munidad como una isla, un baluarte contra la
degradacion general del orden social urbano;
también, revelan el creciente intento por susti-
“tuir [os controles privados para la organizacién
publica y las responsabilidades democraticas
de ciudadania compartidas por todos. Porto-
nes y paredes no son consecuencias necesarias
o naturales de estas tendencias sociales, ni tam-
poco las causan; son mas bien, una dramatica
manifestacion de esas tendencias” (Blakely y
Snyder, 1997, trad. Daniela Szajnberg).

En Estados Unidos este tipo de desarrollos
fortificados tiende a localizarse predominante-
mente en las areas suburbanas; en las ciudades
metropolitanas de América latina acontece un
fenémeno similar. En estas ciudades se advier-
te el crecimiento de esa forma de desarrollo vy,
con él, el establecimiento de un nuevo contra-
punto dentro de la dialéctica centro-periferia;
asimismo, se plantea una nueva tension intra-
suburbana entre dos patrones de urbanizacion
antagonicos: el del tejido existente y el de los
nuevos enclaves. Al mismo tiempo, en muchos
casos, se puede observar que la expansién va
mas alld del propio suburbio del drea urbani-
zada, a pesar del vaciamiento poblacional de
areas centrales urbanas o subcentros suburba-
nos y del incremento de las ya numerosas zo-
nas vacantes.
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Si bien la cuestion de la segregacion no es
nueva,3 esas urbanizaciones avanzan mas alla
de la simple barrera fisica o0 normativa.

“También privatizan el espacio comunitario,
no solamente el espacio individual. En algunas
areas cerradas, igualmente, se vuelven priva-
das las responsabilidades civicas tales como la
proteccion policial y los servicios comunales
como el mantenimiento de las calles, la recrea-
cién y el entretenimiento. Los nuevos desa-
rrollos pueden crear un mundo privado que =

Notas

I Andres Duany y Elizabeth Plater-Zyberk son los
principales referentes del Nuevo_‘jdfﬁanismo.

* Para la organizacion Sprawl-Busters, sus victorias
pasan por la cantidad de proyectos de radicacion

de hipermercados que resultan desestimados en diversas
ciudades, como producto de sus actividades de

OposIcion.

5 En rigor, las técnicas de planificacién urbana con
distritos o zoning propenden a separar no solo funciones
sino, también, aspectos sociales y econémicos de la

poblacién.

necesita compartir poco con sus Vvecinos o
con el sistema politico general” (Blakely y
Snyder, 1997, trad. Szajnberg).

Para terminar, las urbanizaciones cerradas es-
tarian representando un nuevo patrén social
que, segun los autores, en términos civicos nos
transporta del viejo poder del lugar basado en
la interrelacion entre los miembros de la comu-
nidad, hacia un nuevo sentido del lugar susten-
tado en la categoria de propiedad privada.

i



El Nuevo Urbanismo:
acuerdos y discrepancias respecto
del derrame urbano

El Nuevo Urbanismo es un movimiento contemporaneo de origen es-
tadounidense, conformado principalmente por profesionales de la ar-
quitectura y el urbanismo que abordan cuestiones urbanisticas. Tiene
como antecedente la planificacion neotradicional britinica, creada por
el arquitecto Léon Krier! y contempla, entre otros aspectos, la proble-
matica del derrame suburbano. Sus seguidores trabajan tanto en térmi-
nos de diagndstico como en lineamientos propositivos que, a veces, es
posible verificar en algunas de sus obras urbanisticas, mientras que en
otras esto no resulta tan claro.

La presentacién del Nuevo Urbanismo por fuera de los capitulos
uno’y dos del libro no es casual, y responde a que este movimiento no
se manifiesta exactamente ni a favor ni en contra del derrame. En rea-
lidad, al recopilar las opiniones de sus miembros respecto del tema, asi
como al analizar sus productos inmobiliarios, se pueden identificar al-
gunas contradicciones que serfa interesante revisar. Tal como lo indi-
ca el titulo de este capitulo, el Nuevo Urbanismo presenta puntos de
acuerdo y discrepancias con la suburbanizacién. A continuacién, brin-
daremos una resefa de su ideario para luego explorar su posicionamien-
to con respecto al crecimiento suburbano y algunas de sus propuestas.

.
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Actores y postulados del Nuevo Urbanismo

El Nuevo Urbanismo es una institucién civil
compuesta por lideres de los sectores publico y
privado, activistas comunitarios y profesiona-
les multidisciplinarios, que trabajan por el res-
tablecimiento de la relaciéon entre el arte de
construir y el hacer de la comunidad, median-
te la planeacion y el disefio basados en la par-
ticipacion ciudadana.

El Congreso para el Nuevo Urbanismo de-
sarrolla problematicas tales como el incremen-
to del derrame suburbano, la falta de inversion
en las ciudades centrales, la creciente separa-
cion por raza e ingresos, el deterioro ambiental,
la pérdida de tierras aptas para la agricultura y
de areas naturales, y el deterioro de las cons-
trucciones heredadas. En contraposicion, pro-
mueve la restauracién de los centros urbanos
existentes dentro de regiones metropolitanas
coherentes, la reconfi.gurac'yb"ﬁ'de los suburbios
expandidos en comunidades de barrios verda-
deros y diversos distritos, la conservacién del
medio ambiente natural y del legado edificado.

Sus partidarios reconocen que las soluciones
fisicas por si mismas no resuelven los proble-
mas sociales y econémicos, pero que tampoco
puede obtenerse vitalidad economica, estabi-
lidad de la comunidad y un medio ambiente
saludable sin un marco fisico coherente y sus-
tentable. Junto a la defensa de la politica pu-
blica, la planificacién urbana y el disefio, y las
practicas del desarrollo urbano, el Nuevo Ur-
banismo se manifiesta a favor de:

L

e la diversidad de los barrios, tanto en tér-
minos de uso como de poblacion;

» el disefo de la comunidad en funcién tanto
del transito peatonal como del vehicular;

e la configuracién de ciudades y pueblos a
partir de espacios publicos e instituciones
comunitarias fisicamente definidas y uni-
versalmente accesibles;

el disefio arquitectonico y el del paisaje en
consonancia con la historia local, el clima,
la ecologia y la practica urbanistica.

—Seglin sus practicantes y adherentes, el modo

mads eficiente de implementar el Nuevo Urba-
nismo es planificarlo, incluirlo en la zonifica-
cién y proyectarlo a todas las instancias de
desarrollo (desde un edificio o grupo de ellos
hasta una manzana, un barrio, un pueblo, una
ciudad, una regién, etc.). Asimismo, sostienen
que las técnicas de planificacion son usadas ca-
da vez mas para controlar y dar forma al creci-
miento, pero de manera compacta, con altas
densidades y mixtura de usos. Una sintesis de
sus preceptos aparecen en la Carta del Nuevo
Urbanismo, que puede ser consultada en el ane-
xo de este trabajo. Los mismos se organizan se-
gun tres escalas, que se ilustran a continuacion
con imdagenes correspondientes a algunos de los
productos de sus adherentes.




El Nuevo Urbanismo

* Plan maestro de Laguna West, ciudad riberefia de Estados Unidos
Fuente: Peter Katz (1994)
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de los predios—.

* Plan maestro de Kentlands, Gaithersburg, Maryland
Incluye seis barrios distintos y un gran centro comercial
(en la derecha del plano), cuyo principal aporte es su
caracter no concentrado y la disposicion de los locales
—sobre las veredas— vy los estacionamisntos —por detras

f e
Fuente: Peter Katz (1994) '

Los partidarios del Nuevo Urbanismo propo-
nen un decidlogo de principios aplicables a di-
ferentes proyectos urbanos, desde un simple
edificio hasta una ciudad entera.> Uno de los
puntos centrales de esta propuesta es la plani-
ficacién de nuevos sistemas ferroviarios que
—sostienen— es preciso disenar en armonia con
el paisaje rural, de modo de obtener mejores
resultados que con la construccién de nuevas
autopistas. Otros hacen hincapié en la revita-
lizacion de areas urbanas para alentar el desa-
rrollo por completamiento del centro de las
ciudades —urban infill-. En lugar de promover

* Plan maestro de Brentwood Village

Barrio en un predio de alrededor de 56 hectareas dentro
del 4rea urbana, concebido en 1992 como extension de la
ciudad existente.

Fuente: Peter Katz (1994)

el crecimiento por derrame hacia la periferia,
se defiende un crecimiento urbano compacto.
De este modo, se busca incrementar la calidad
de vida y prevenir, igualmente, los problemas
de congestion de transito y la degradacion am-
biental normalmente asociada al derrame.

El Nuevo Urbanismo frente

a la suburbanizacion y el derrame

Peter Katz (1994) sostiene que el Nuevo Urba-
nismo pone el acento en las patologias asocia-
das al derrame (cancer, adicciones, alienacion,
anomia, etc.) e invita a retornar al patrén de



tejido compacto. Al remarcar que el suburbio
es el estilo de vida preferencial en Estados
Unidos desde mediados del siglo xx, senala
que la tecnologia sofisticada de redes de co-
municacion (fisicas y electrénicas) no es sufi-
ciente para sustituir los lazos de una verdadera
comunidad que, por otra parte, ha sido frag-
mentada a raiz de la implementacién del para-
digma de vida suburbano.

De igual forma, diagnostica que tal para-
digma, sustentado desde la década de 1940,
no podria sostener una nueva generacion de
crecimiento. Entre sus principales costos sefia-
la el deterioro de lo barrial en las dreas centra-
les, el incremento de la alienacion de grandes
sectores de la sociedad, el aumento de los ni-
veles de crimen y de degradaciéon ambiental.
Ademads, manifiesta que la tnica explicacién
para defender el derrame se encuentra en los
intereses de las industrias aufomotriz y petro-
lera, de los desarrolladores y en la mirada a
corto plazo de los funcionarios publicos.

De todos modos, el autor advierte que a pe-
sar de postularse como una salida propositi-
va, el Nuevo Urbanismo presenta una division
filosofica entre sus adeptos. Por una parte, es-
tos consideran que las tierras de borde de las
regiones no deberian ser desarrolladas hasta
que las posibilidades de completamiento urba-
no se agotasen; por otra, sostienen que en tan-
to el contexto econémico y politico favorezca
el crecimiento de los bordes, corresponde mol-
dear esos patrones de crecimiento de manera
sustentable y procurar no danarla vitalidad de
los centros urbanos cercanos.

El Nuevo Urbanismo

En general, para el Nuevo Urbanismo el
derrame es utilizado como una suerte de abre-
viatura del desarrollo suburbano o exurbano,
en contraposicién con sus detractores, que lo
consideran una forma de crecimiento no pla-
nificado. Ahora bien, en oposicion a él, sugie-
ren un crecimiento urbano inteligente.3

En los lineamientos ideoldgicos respecto de
la practica urbanistica, expuestos en la Carta
del Nuevo Urbanismo, se presenta una estra-
tegia de desarrollo centrado en la resolucion de
problemas vinculados a la orientacién del creci-
miento urbano suburbano (reduccién del trafi-
co, inversiones inteligentes en transporte, etc.);
se propone, también, la creacion de comunida-
des sustentables y con mejor calidad de vida.

En una suerte de demonizacion militante de
la suburbanizacion descontrolada como moda-
lidad de desarrollo urbano, se resalta el cardcter
vicioso circular de los problemas que, supuesta-
mente, ¢l derrame se propone resolver y que,
por el contrario, se acrecientan; por ejemplo, la
falta de sustentabilidad de una modalidad cu-
ya continua propagacion hacia la periferia de-
riva en la necesidad permanente de expansién
de la capacidad de transporte, en un contexto
en que la generacion de empleo y la poblacion
regional es inestable.

De acuerdo con esta posicién, los tedricos
del Nuevo Urbanismo realizan su propio diag-
néstico sobre los efectos de la suburbaniza-
cién descontrolada e identifican una serie de
costos organizados en cuatro ejes principales:
e Eje social: los individuos pasan demasiado

tiempo aislados dentro de autos o casas,
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con poca oportunidad para el contacto
social y para los azarosos encuentros que
acontecen caminando por calles amigables
y en el espacio publico. Asimismo, la com-
binacién de suburbios amorfos con arqui-
tectura de mala calidad causa un efecto
alienante, que se refuerza con la llegada
masiva de automoviles.

Eje economico: el 30% de los ingresos de
las personas esta destinado a solventar la
movilidad (autos, autopistas y rutas), lo
que reduce presupuesto (drenado del sec-
tor publico y de los particulares) para
otros bienes como la educacién, la arqui-
tectura de calidad, los espacios publicos y
la construccién de sistemas ferroviarios
modernos. Ademas, los embotellamientos
ocasionados por autopistas y aeropuertos
generan pérdidas en'élé‘productividad por
el incremento de los costos por gasto de
tiempo.4

Eje ambiental: el impacto negativo de la
combustion de los automotores en la atmés-
fera aumenta cuanto mas desarrollo por de-
rrame de bajas densidades se produce, a lo
que se suma la extincion de irreemplazables
ambientes naturales.

Eje salud: disminuye la calidad de vida, ya
sea por los problemas que ocasiona respirar
en la atmésfera contaminada como por los
accidentes de transito. Se asocia esa forma
de desarrollo, en gran medida, a las adiccio-
nes, el incremento del cincer, de los divor-
cios, del sobrepeso y de la insatisfaccién
general.

Estos cuatro ejes de reflexion orientan tanto la
produccion tedrica como la practica del movi-
miento. Por medio de ellos, sus adherentes des-
tacan que el derrame es evitable y no puede
considerarse un sintoma del crecimiento mo-
derno, sino un resultado directo de elecciones
especificas de politicas de transporte en com-
binacién con leyes de zonificacién arcaicas,
adoptadas por los gobiernos. Con la idea de
combatir los costos sociales, econémicos, am-
bientales y de salud enunciados, especifican
una serie de beneficios en la escala regional, la
barrial y la de la calle que resultarian de la
aplicacion de sus principioss:

* Para los residentes: incremento de la cali-
dad de vida; mejores lugares para habitar,
trabajar y jugar; mas altos y mas estables
valores de las propiedades; menos conges-
tion por trafico y menos necesidad de con-
ducir; estilo de vida mas saludable (mas
caminata y menos estrés); proximidad a los
lugares de transacciones comerciales y de
servicios, a bicisendas, parques y naturale-
za; comunidades con mejor predisposicién
al conocimiento y a la interaccién entre sus
habitantes; mayor libertad e independencia
para nifos, ancianos y pobres en la obten-
cion de trabajo, recreacion y servicios, por
no tener necesidad de utilizar automévil o
conseguir quien los conduzca; ahorro en
movilidad (para quienes no necesitan pagar
transporte ni inmovilizar capital en autos);
mayor diversidad de negocios, de menor ta-
mano y monofuncionales, con propietarios
mas involucrados con la comunidad; mayor




sentido del lugar e identidad comunitaria
con una arquitectura mas uniforme; mayor
eficiencia del uso de los recursos econémi-
cos provenientes de impuestos por menor
gasto en infraestructura y autopistas.

Para los negocios: incremento de ventas
por aumento de trafico peatonal y ahorro
de dinero en viaticos; menor gasto en pu-
blicidad y carteles; mejor estilo de vida por
residir y trabajar en el mismo lugar con
menores costos de movilidad; economias de
escala en marketing debido a la proximidad
y cooperacion entre unos COmercios con
otros; promocion de pequefios microem-
prendimientos comerciales, en relaciéon con
los espacios mas pequefios; menor costo de
alquiler por la necesidad de espacios meno-
res y menos lugar parg-estacionamiento;
mayor interrelacién con la comunidad.
Para los desarrolladofes: mejores ingresos
potenciales debido a la posibilidad de pro-
yectos con mayor densidad de usos mix-
tos y con mayores superficies vendibles,
mas ventas por unidad de superficie, es de-
cir, menores incidencias del terreno en la
edificabilidad total y mejores precios de las
propiedades y las ventas; mas rapidez en
la tramitacién de la aprobacién de proyec-
tos en comunidades que han adoptado los
principios del desarrollo inteligente; eco-
nomizacion de costos y facilidades para es-
tacionamiento de autos en propiedades de
usos mixtos, debido a la posibilidad de
compartir el espacio durante el dia y la
noche; disminucién de los espacios para

El Nuevo Urbanismo

estacionamiento a raiz de la mixtura de re-
sidencias y usos comerciales a distancias
pedestres, con menor impacto de impues-
tos por rutas y trafico; menor costo de uti-
lidades por el disefio mas compacto; mayor
aceptacién de la gente y menor resistencia
de NIMBYS (not in my backyard); mayor
velocidad de venta y mejor aceptaciéon de
los consumidores por un rango mas amplio
de productos inmobiliarios y de mercado.
e Para los municipios: base impositiva mas
estable; menos gastos en infraestructura y
servicios que en el tipico desarrollo subur-
bano, facilitado por la mayor compactibili-
dad y densidad de los proyectos; aumento
de la base impositiva por el incremento de
los edificios en dreas mas reducidas; menor
congestion de transito por el diseno mas
amigable al peatén; menos crimen y gasto
en seguridad por la mayor presencia de
gente de dia y de noche; menor resistencia
de la comunidad; mejor imagen comunita-
ria y sentido de pertenencia al lugar; menor
incentivo al sprawl en tanto el casco urba-
no se presenta mas deseable; mayor interés
de la poblacion, lo que induce a un mejor
gobierno.
Entre los principios, ademds, se mencionan
los beneficios de la densidad, una clasica preo-
cupacion del urbanismo, y la conveniencia de
su incremento desde la perspectiva social, eco-
némica y ambiental. Se sostiene que a nivel
nacional, en Estados Unidos se ha elevado el
numero de consumidores que prefieren lugares
de alta densidad para vivir, provistos de lo
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que llaman ammenities (en referencia a la su-
matoria de espacios publicos, calles para ca-
minar, pocos autos, locales comerciales y de
servicios, etc.). De alguna manera, reivindi-
can ciudades de alta densidad como Boston,
Brooklyn, San Francisco o Washington, y mu-
chas de las europeas (Paris o Londres y, en ge-
neral, las de la Europa histérica).

Desde su analisis, observan que la mayoria
de las ciudades estadounidenses construidas
antes de la Segunda Guerra Mundial fueron
disefiadas con altas densidades y, hoy en dia,
son las de mayor valor de sus propiedades, in-
cluso, las mas codiciadas para vivir. Igualmen-
te, plantean que muchos municipios toman
equivocadamente el camino de la zonificacién
por densidades bajas, al pensar que esto des-
parramara el crecimiento y prevendra la con-
gestion de trafico. Sin embargo, sostienen que
termina sucediendo lo contrario, ademas de
que se encarece la construccién y el manteni-
miento de infraestructura y servicios urbanos.

Por Gltimo, sefialan que los c6digos de zo-
nificacion, restrictivos e incorrectos, vigentes
en las mayoria de los municipios, son un gran
obstaculo a sobrellevar. Asi, sugieren que si se
adoptara el ordenamiento del desarrollo y/o un
sistema de codigos inteligentes, podrian apli-
carse los principios del Nuevo Urbanismo sin
necesidad de reescribir los codigos existentes.

Las principales criticas al Nuevo Urbanismo

Edward Soja (2000) sostiene que los proyectos
del Nuevo Urbanismo, al igual que las propo-
siciones de las edge cities de Joel Garreau, es-

tan llenos de alusiones a los colonizadores, al
suefio americano y a fantasias edénicas enrai-
zadas en un espiritu urbano anterior al de la
ciudad jardin de Ebenezer Howard. Y agrega:
“El Nuevo Urbanismo supone esencialmente
un gran cambio historicista contemporaneo de
la ciudad nueva ideal conectado con las refe-
rencias nostalgicas de la antigua América, dise-
minadas por las ciudades de hoy” (Soja, 2000,
trad. Daniela Szajnberg). Y afirma que al igual
que el neotradicionalismo y las proposiciones
de Garreau, sus intervenciones pueden conside-
rarse oportunistas, puesto que venden hipersi-
mulaciones de la utopia urbana a la poblacién
de clase media, golpeada por la reestructura-
cion econdmica, temerosa del crimen, y avida
de nuevas y mejores imagenes de la vida pos-
metropolitana.

Por su parte, Tod Bressi (1994) se defiende
de la critica que tilda al Nuevo Urbanismo de
romantico. Segun él, apoyar el redescubri-
miento de la arquitectura y la planificacién en
los pueblos y ciudades tradicionales, con sus
centros, plazas y estaciones de trenes, no repre-
senta una vision romantica. Por el contrario,
refleja una agenda mads profunda, que revive
formas olvidadas de construir comunidades
con elementos del espacio publico como calles,
plazas y parques, la convivencia de distintas
actividades cotidianas o el traslado sin auto.

“El Nuevo Urbanismo también representa un
capitulo en la historia de la planificacién ur-
bana americana. Por un siglo, esta profesion
reformista ha orientado el redesarrollo urba-




no y la expansién suburbana hacia los objeti-
vos de erradicar el hacinamiento, la pobreza
y la enfermedad que amenazaban con arro-
llar las ciudades industriales, y de crear un
marco racional y eficiente para el crecimien-
to que rechazara los patrones tradicionales
de desarrollo urbano. El resultado de estos
esfuerzos es un paisaje metropolitano acosa-
do por otro conjunto de problemas como el
congestionamiento de transito, la pobre cali-
dad del aire, la vivienda cara, la segregaciéon
social, y con barrios cuyo caracter fisico equi-
vale a poco mas que la confluencia de las
practicas del desarrollo estandar y las estrate-
gias del mercado inmobiliario” (Bressi, 1994,
rrad. Szajnberg).

Otro de los criticos, Doug Kt*{'baugh (2000)
plantea que en contraposicion.con los otros
dos paradigmas vigentes,é el del Nuevo Urba-
nismo es utdpico, especialmente en el estilo, y
estructuralista en cuanto a su concepcion.

En primer lugar, es utopico porque aspira a
una ética social que sostiene la existencia de
-omunidades equitativas con personas de dife-
rentes ingresos, etnias, raza y edad, y a un ideal
civico que combine coherentemente usos del
suelo y edificios de diferentes tipos. Ademas,
porque promueve una arquitectura y un espa-
cio publico que incluyan al ciudadano en una
cultura mas significativa que la de sus mundos
individuales y privados. También, porque im-
pulsa una ecologia centrada en lazos natura-
les, bicicletas y cadenas de interaccion entre sus
miembros, para evitar la fragmentaciéon pro-
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ducto de la vida moderna. Por ultimo, porque
articula la esfera ptblica con la esfera privada.

Finalmente, es estructuralista —o al menos
determinista— al establecer una relacion estruc-
tural directa entre la forma fisica y el compor-
tamiento social. Esto resulta normativo, ya que
supone que el buen disefio tendria un efecto
positivo, mensurable, en el sentido del lugar y
la comunidad, esencial para una sociedad sa-
fudable y sustentable.

Mas alla de las criticas, Kelbaugh rescata
algunos aspectos positivos del paradigma pro-
puesto por el Nuevo Urbanismo; entre ellos,
su caracter compacto y la propuesta de una
ciudad caminable con jerarquias de arquitectu-
ras y espacios publicos y privados conducentes
a la interaccion social cara a cara; con patios
y jardines hogarefos al fondo de los edificios,
patios civicos y edificios institucionales, pla-
zas y parques sobre los frentes.

Igualmente, al compararlo con los otros dos
modelos (el urbanismo cotidiano y el posurba-
nismo), el autor reconoce que el del Nuevo
Urbanismo requiere mayor sensibilidad estéti-
ca por parte del proyectista o disefiador. Res-
pecto de lo metodolégico, es el que mas tiene en
cuenta los precedentes arquitectonicos, histori-
cos, tradicionales, sociales, tecnologicos, econo-
micos y culturales. Igualmente, es el paradigma
que representa un urbanismo mas normativo,
por el hecho de adoptar preferentemente cé-
digos prescriptivos de zonificacién y un ur-
banismo mds legible, coherente y adaptado a
la escala humana. Sefala, ademas, que en este
modelo, los disenadores se suelen posicionar
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como expertos que orientan el debate publico e
intentan traducirlo a la planeacién y al disefio
holistico.

Por ultimo, Kelbaugh destaca que, aunque
el paradigma propuesto por el Nuevo Urbanis-
mo se ve mejor desde el suelo que desde el aire
(donde se verifica una sobrecarga de simetria
en sus grillas comunicacionales), presenta la
claridad y el orden latino en la solucién fisica
y morfologica; y alcanza unidad estética y co-
munidad social al permitir mezclar usos a es-

cala humana dentro de tipos arquitectonicos™

familiares. Por ultimo, es el que mejor balan-
cea los valores humanos e intereses contrapues-
tos de la comunidad, para obtener una ciudad
mas sustentable.

Otras de las criticas a los preceptos del Nue-
vo Urbanismo provienen de Peter Gordon y
Harry Richardson (1998). Estos autores acusan
a dicha organizacion de _gﬁéf en el determinis-
mo espacial por considerai que las soluciones
fisicas pueden resolver los problemas econémi-
cos y sociales. Segun ellos, sus principios se
sustentan en un diagnoéstico falso de los pro-
blemas de la sociedad contempordnea y pecan
de una excesiva fe en la capacidad de cambiar
el mundo y en las prescripciones politicas, que
solo pueden ser implementadas bajo circuns-
tancias especiales.

Al mismo tiempo, desacreditan la afirma-
cién de que la suburbanizacion presenta como
problema el consumo de tierra agricola, con el
argumento de que nunca ha superado el 5%
del total de tierras fértiles disponibles; del mis-
mo modo, alegan que también las actividades

agricolas contaminan la naturaleza. En este sen-
tido, los autores demuestran que no existe mas
argumento valido para promover la mixtura
de usos que hacer caminable los barrios y sus
calles, puesto que la poblacion sigue prefirien-
do realizar las actividades de consumo en los
grandes centros comerciales del tipo enclave.
Aqui apelan al resultado del analisis de las nue-
vas ciudades en Gran Bretafia, al considerar-
las un fracaso porque habrian generado mas
movilidad, debido a que sus residentes termina-
ron trabajando fuera de los barrios y los em-
pleos generados por sus comercios y servicios
fueron absorbidos por trabajadores externos.

Lo mas relevante de las criticas de Gordon
y Richardson radica en que, en la prictica, los
emprendimientos del Nuevo Urbanismo van
contra sus proplios principios, puesto que en ge-
neral se terminan ubicando fuera de las dreas
centrales por la escasez de terrenos aptos y
por su elevado costo.

Para finalizar las posiciones de los criticos,
Samuel Staley (2001)7, luego de una fuerte cri-
tica al regulacionismo en materia de ordena-
miento territorial® y a los preceptos del Nuevo
Urbanismo, efectiia una sintesis de los princi-
p1os propuestos por el desarrollo urbano orien-
tado por el mercado (tendencia contrapuesta al
crecimiento urbano inteligente propuesto por
el Nuevo Urbanismo), en el marco del debate
de las politicas publicas vinculadas con el cre-
cimiento urbano. Esos principios son los que se
enuncian a continuacion:

e limitar la naturaleza politica y discrecional
del proceso de aprobacién de los nuevos




emprendimientos y focalizar la atencion en
sus perjuicios e impactos tangibles;

e evitar las inconsistencias e incertidumbres
inherentes a la evolucién de las comunida-
des (necesidades, preferencias, voluntad de
cambios periddicos, etc.);

 minimizar los efectos de las politicas de
gestion del crecimiento urbano paupérrima-
mente disefiadas e implementadas.

Seglin esta postura, indiscutiblemente enmar-
cada en el enfoque ideoldgico del libre merca-
do, los funcionarios y planificadores no deben
determinar el mejor uso del suelo, porque esa
determinacion es una eleccion familiar o indi-
vidual. Ademas, porque ese uso cambia cons-
tantemente de acuerdo con las necesidades de
la comunidad. Como la planificaciéon urbana
no reacciona con la velocidad y eficiencia de
estas transformaciones, la gestion del creci-
miento urbano orientada por ¢l mercado pro-
pone que se utilice la habilidad del mercado
de bienes raices para el cambio de los usos del
suelo y se involucre a la comunidad, a partir
de los siguientes lineamientos:

o ubicar a los consumidores en el centro de
la gestion del desarrollo urbano;

o maximizar la elecciéon de vivienda y la inno-
vacion a través del mercado inmobiliario;

e cambiar los distritos prescriptivos del
Zoming por otros que permitan mayor va-
riedad de usos;

 igualar los servicios publicos a la misma
estructura tarifaria que el sector privado;

e centrar el control del desarrollo urbano en
el impacto y su mitigacion;

El Nuevo Urbanismo

e planificar la provision de infraestructura y
servicios publicos para que el sector priva-
do oriente sus decisiones de inversién, se-
gtn la capacidad de soporte para el futuro
crecimiento;

e realizar con neutralidad el proceso de valo-
rizacion del espacio urbano, tanto en la
planificacién urbana como en la toma de
decisiones de los gobiernos locales.

De acuerdo con esos criterios, no deberia alen-

-rarse’o desalentarse ninguna opcién de desarro-

llo desde el estamento gubernamental. Por esto,
una de las criticas de Staley al Nuevo Urbanis-
mo se centra en que la eleccion de la modalidad
de residencia debe ser algo inherente a la fami-
lia, respecto de su nivel de ingresos y la calidad
de vida deseada.

En ese sentido, las estrategias del modelo
de gestion del crecimiento urbano orientado
por el mercado incluyen:

e superposicion de distritos de zonificacion
que permitan una gama mas amplia de op-
ciones a los propietarios;

o programas de créditos que posibiliten la
preservacion del espacio abierto en dreas
estratégicas;

o control del crecimiento basado en la detec-
cion y mitigacion de impactos tangibles;

e eliminacién del zoning como principal re-
gulador del desarrollo del suelo;

o usos del suelo y densidades manejadas por
el mercado, sujetos al control del Estado, de
modo que los barrios y comunidades pue-
dan ampliar la cantidad de viviendas y ser-
vicios conforme van creciendo;
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* zonificacién basada en la realizacién, de
forma que los proyectos puedan ser apro-
bados administrativamente una vez que lle-
gan a ciertos umbrales de disefio v metas;

 inclusion de los costos de construccién, ope-
racidn y mantenimiento de infraestructura
en el precio de las cuotas de los nuevos em-
prendimientos, a efectos de evitar que sean
absorbidos por los antiguos residentes.

Por ultimo, una diferencia en relacién con el

disefio urbano entre el Nuevo Urbanismo vy el

modelo orientado por el mercado radica en que
el primero estructura los barrios segiin la grilla
tradicional de subdivision de parcelas y el se-
gundo lo hace mediante la técnica del coving?.




Notas

* Segiin Krier, la planificacién urbana moderna ha
rrabajado esencialmente sobre la base de la
fragmentacion del territorio en zonas monofuncionales.
Estas generan mayor gasto de tiempo, energia y tierras,
asi como problemas ambientales. Luego de
responsabilizar de tales problematicas estructurales al
movimiento moderno, el autor sostiene que la
olanificacién urbana tradicional se ha dado cuenta del
cerecho basico del género humano a alcanzar todas las
“znciones urbanas habituales a pie. Igualmente, senala
gue dicho movimiento fomenté el crecimiento de las
ciudades sobre la base de la sobreconcentracion de usos
£nicos en zonas unicas y programas edilicios
monofuncionales bajo un techo Gnico. Este hecho
restringié el disefio arquitectonico y el paisaje urbano a
productos de consecuente pobreza simbdlica, plasmados
=n la expansion urbana horizontal {iarf'bajas densidades
cel crecimiento suburbano) y vertical (la

¢
sobreexplotacion del suelo urbano en las dreas centrales
que dio lugar a numerosos rascacielos y edificios en
subsuelos). Ademas, profesa el siguiente razonamiento
gue, de alguna manera, encuadra al Nuevo Urbanismo:
*Como todos los organismos maduros de la naturaleza,
la ciudad no puede crecer por extension en ancho o
largo, solo puede crecer mediante la multiplicacién. Se
rrata de una comunidad urbana completa y finita,
—-e=mbro de una familia mas amplia de barrios urbanos
—cZependientes, ciudades dentro de la ciudad, de ciudades
Z=ntro del pais. La ciudad tradicional es econémica en el
==o del tiempo, la energia y el suelo. Es, por su

naruraleza, ecoldgica” (Krier, 1989, trad. Szajnberg).

El Nuevo Urbanismo

2 El decdlogo puede ser consultado en el anexo o en la

pagina web www.newurbanism.org.

3 El crecimiento inteligente propuesto por el Nuevo
Urbanismo consiste bdsicamente en respetar principios
como los usos mixtos, un desarrollo mas compacto del
suelo, el desarrollo de medios de transporte masivo, y
la existencia de bicisendas y vias peatonales.

4 Segin Administracion Federal de Autopistas de los
Estados Unidos, la construccién de autopistas no alivia

la congestion.

5 Estos principios pueden ser consultados en el anexo de

este trabajo o en la pagina web www.newurbanism.org

6 Kelbaugh manifiesta que actualmente existen tres
paradigmas de urbanismo: el cotidiano, el pos y el

nuevo (en referencia al Nuevo Urbanismo).

7 Samuel Staley es director del Urban Futures Program
del Reason Public Policy Institute de Los Angeles. Este
instituto promueve la eleccion, la competencia y una
dindmica economia de mercado como pilares de la
dignidad vy el progreso humanos. Produce investigaciones
en relacion con las politicas publicas, en la basqueda

de estrategias que enfaticen la cooperacion, la
flexibilidad y el conocimiento local, y promueve
politicas que alienten el desarrollo de instituciones

individuales y voluntarias.
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8 En su critica al regulacionismo en materia de
ordenamiento territorial, Staley destaca que la
planificacién actual obstruye la innovacién en el
mercado de la vivienda e incrementa el costo del
desarrollo debido al excesivo tiempo que lleva obtener
la aprobacién de los emprendimientos en un marco

regulatorio tan rigido.

9 El coving es una forma de disefio urbano que usa
calles curvas y largas calles apartadas de las carreteras
con ¢l objeto de incrementar la percepcién de lo rural.
Este disefio es contrario al propuesto por el Nuevo
Urbanismo con la grilla de calles y conexiones cortas

a las carreteras o al ferrocarril.

|




El crecimiento suburbano
en la Region Metropolitana
de Buenos Aires

En las ciudades de América latina el proceso de suburbanizacion que
acontecié después de mediados del siglo XX, estuvo inicialmente pro-
tagonizado por las migraciones de poblacién rural expulsada por la
pobreza hacia las periferias urbanas. Atraidos por las oportunidades
laborales y la posibilidad de prosperidad econémica, los habitantes de
las zonas rurales se desplazaron a ciudades con un precario desarrollo
del espacio urbano. Asi, empezé a constituirse un descontrolado habi-
tat informal suburbano. En San Pablo y Rio de Janeiro se formaron las
favelas; en Montevideo, los cantegriles; en Lima, los pueblos jovenes;
en la capital mexicana, las chabolas; en Bogota, los barrios piratas; en
Santiago, las callampas; en Caracas, los ranchos: todas ellas formacio-
nes‘équivalentes a lo que en la Ciudad de Buenos Aires y su periferia
sérian las villas miseria o villas de emergencia. En general, este tipo de
suburbanizacién ha estado relacionado con la disposicion de la ciudad
en coronas concéntricas. En esta modalidad la calidad espacial dismi-
nuye conforme nos alejamos del centro, aunque en la mayoria de los
casos, el centro presenta barrios muy deteriorados y hacinados. Esta
organizacién del espacio social es inversa a la que aparece en la ciudad
estadounidense; en esta, la calidad habitacional y sociopoblacional me-
jora hacia la periferia.

Durante la globalizacion, el proceso de suburbanizacion de las ciuda-
des de América latina, si bien no revierte la consolidacién de las tenden-
cias descritas en el parrafo anterior, presenta un nuevo factor comun.
Una franja de los sectores medios y medios altos, que pudo participar
de la masa salarial mas elevada vinculada a las actividades emergentes
del proceso de globalizacién, determind la existencia de nuevos obje-
tos urbanos relacionados con el consumo de alto estandar, como los
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hipermercados con paseos de compras, par-
ques tematicos y un espacio residencial que en
la Argentina se conoce como urbanizaciones
cerradas (en Brasil, se denominan condomi-
nios fechados y en México, fraccionamientos
cerrados).

Estos espacios residenciales privilegian la
localizacion en el suburbio, como un modo de
estar en contacto con la naturaleza y alejarse
del riesgo que implican las grandes ciudades
en materia de seguridad. Esto habria redunda-
do en un crecimiento desbordado —suburban
sprawl- de los limites anteriores de la metro-
poli. De acuerdo con De Mattos (2001), en
ese crecimiento no serian novedosas las muta-
ciones del espacio metropolitano, sino la cris-
talizacion de una previsible culminacion de la
urbanizacion capitalista. Este tipo de subur-
banizacion esta vinculado a:migraciones in-
trarregionales de pt}blaf._‘.jiﬁn proveniente de
grandes ciudades y metrfdpolis hacia su co-
rrespondiente entorno.

Giinter Mertins (2004) describe morfologi-
camente el proceso de suburbanizacién en las
ciudades latinoamericanas como la disemina-
cion de un continuum espacial-urbanistico en
el que no existe continuidad espacial entre la
ciudad y los nuevos asentamientos suburba-
nos o barrios celulares aunque, en algunos ca-
sos, mas tarde se suele producir esa unién con
la ciudad central o pequefas ciudades pree-
xistentes. Asimismo, identifica tres tipos de
asentamientos que influyen en el proceso de
suburbanizacién:

—

“[...] barrios de los estratos altos, la mayor
parte de las veces ocupando solo un sector del
entorno suburbano; barrios de vivienda social
y de bajos costos de construccién; estos tlti-
mos aparecen sobre todo desde finales de los
anios setenta en una forma mas pronuncia-
da; barrios informales, los mas tipicos, nume-.
rosos y espacialmente dominantes en la zona
suburbana” (Mertins, 2004).

En, el caso de la Argentina, los procesos de su-
burbanizacién no solo se han dado en Buenos
Aires, sino también en ciudades del interior
aunque en diferentes escalas. Segiin la arquitec-
ta Elvira Fernandez,T en la ciudad de Cérdoba
habrian confluido dos procesos complejos so-
bre sus dreas periféricas: uno exdgeno, en el
cual los cambios macroecondémicos incidieron
de manera decisiva sobre las actividades urba-
nas y su localizacién en el espacio de la ciudad;
y otro, enddgeno, vinculado a su acelerado cre-
cimiento, lo que obligd a una redefinicién de la
periferia y, en consecuencia, el avance sobre el
territorio rural:

“El primero se vincula con el nuevo rol de las
ciudades insertas en un contexto regional ma-
yor, entendido como nodo crucial financiero y
de prestacion de servicios a economias de ca-
racter cada vez mas transnacional. El consumo
de masas y la produccioén a gran escala de vi-
viendas, caminos, escuelas, hospitales que, en
conjunto, caracterizaron los procesos de su-
burbanizacién, fueron posibles en una econo-
mia dominada por la industria y el trabajo,




coherente con el Estado de bienestar y con un
marco institucional cuyas politicas tuvieron un
efecto derrame para amplios sectores produc-
tivos y sociales. En el otro extremo, el actual
modelo viene registrando transformaciones que
apuntan a una nueva configuraciéon urbana: la
aparicion de nuevas y mayores desigualdades
dentro de las ciudades adopta formas sociales,
econémicas y espaciales atadas a los grandes
movimientos econdmicos. Mas aun, pareciera
desdibujarse la cldsica relaciéon entre territo-
rio y usos del suelo a raiz del surgimiento de
formas socioespaciales totalmente nuevas: una
especializacion urbana residencial y comercial
—acompanada de una serie de servicios banales
y personalizados— y su contracara: un agudo
incremento de la pobreza y de la decadencia fi-
sica, espacialmente concentradts” (Fernandez,
2002). ;2“

Promotores y detractores

de la suburbanizacion por derrame

en las ciudades latinoamericanas

A fines del siglo XX y comienzos del xxi, las
posiciones a favor de la suburbanizacién en
las ciudades latinoamericanas no son tan ex-
plicitas como las de sus detractores. Es mas
efectivo analizar a estos actores por sus practi-
cas que por sus opiniones. No obstante, algu-
nas voces se han manifestado indirectamente
defensoras de esa modalidad. Por lo general,
se trata de los agentes econdmicos y financie-
ros que, de manera directa o indirecta, tienen
que ver con la suburbanizacién descontrolada;
es decir, la producciéon de nuevo suelo urbano

El crecimiento suburbano en la RMBA

sin solucién de continuidad con el area urbana
existente, siguiendo las tendencias de desarrollo
del capital inmobiliario y el contexto macroe-
condémico regional.

En este sentido, una modalidad de los agen-
tes inmobiliarios y financieros de los paises de-
sarrollados ha sido la de generar ambitos de
discusién y difusion de las pautas de urbani-
zacién de tipo estadounidense en ruedas de
negoctos inmobiliarios, mediante cimaras de
empresarios extranjeros y locales, que prolife-
raron en muchas de las principales ciudades
de América latina. En la Argentina, esta dina-
mica duré hasta la crisis desatada en el ano
2001, momento en que sus ciudades dejaron
de resultar atractivas para las inversiones del
capital global orientado al negocio inmobilia-
rio. Estos actores no han tenido como objeti-
vo exclusivo el desarrollo suburbano, pero lo
promovieron cada vez que las condiciones fue-
ron propicias para generar mayores niveles de
rentabilidad en el negocio de bienes raices. En-
tre ellos se pueden mencionar al Urban Land
Institute (ULI)? y a la International Real Estate
Federation (F1ABcI), ambos con sucursales en
diferentes ciudades latinoamericanas.

En las Jornadas sobre Desarrollo Suburba-
no, realizadas en Buenos Aires en 1997, los re-
presentantes del ULI se convirtieron en unos de
los principales expositores. Este evento, auspi-
ciado por la Federacién Argentina de Clubes
de Campo y la revista Mercado, se dirigia a los
profesionales y a las empresas mas representa-
tivas en el desarrollo de urbanizaciones y ofre-
cia disertaciones con el objeto de cubrir los
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requerimientos de informacion especializada
que el desarrollo de las dreas suburbanas de-
mandaba. Por ejemplo, los temas de las 111
Jornadas a cargo de agentes extranjeros abor-
daron aspectos como seleccién y analisis del
terreno, evaluacion de proyectos, prefactibili-
dad, factibilidad y aprobaciéon, ingenieria le-
gal para urbanizaciones, oficinas y business
parks, financiacion de emprendimientos, ur-

banizaciones planificadas (estructuracion y es-—

trategia financiera de proyectos de gran escala,
financiamiento de proyectos de infraestructura,
estrategias de mercado para maximizar ventas
y ganancias, tendencias en el diseno de urbani-
zaciones planificadas).

Del alli surgio, ademas, la propuesta de or-
ganizar una cadmara de empresarios desarrolla-
dores de clubes de campa‘y-barrios cerrados en
la Argentina, con el objéto de proveer asesora-
miento frente al vacio que existia en temas le-
gales. El escribano Horacio Colman Lerner fue
uno de los profesionales que participé en la ela-
boracién de un proyecto de ley sobre la figura
de la propiedad residencial. Esta facilitaria el
desarrollo de este tipo de emprendimientos, que
no se contemplaban en la normativa vigente.

Entre los agentes locales se pueden citar a
operadores inmobiliarios como los de las fir-
mas Castex y Tizado que, desde mediados de
los afios noventa, alentaban migraciones a lo-
calizaciones suburbanas en el partido de Es-
cobar, con discursos basados en la oferta de
emprendimientos residenciales cerrados, acom-
pafiados de equipamiento complementario co-
mo colegio, shopping, instalaciones deportivas,

mayores superficies a menores costos.3 Otros
discursos apelaban al efecto contagio median-
te técnicas de marketing inmobiliario, como
las utilizadas por la inmobiliaria Mieres, cuyos
operadores afirmaban que el crecimiento de la
demanda inmobiliaria residencial en el Tigre
habia logrado que dichos operadores no tu-
vieran que salir a vender porque la gente lle-
gaba a comprar. En tanto, publicitaban los
emprendimientos que comercializaban en los
suplementos especializados de los periodicos
de mayor circulacién, entre los sectores con
mayor poder adquisitivo. Asimismo, este agen-
te inmobiliario manifestaba que Tigre contaba
con facilidades de urbanizacién, como una
gran oferta educativa que otros lugares no te-
nian. Ademas, que sus opciones eran mas con-
cretas puesto que los barrios ya poseian la
infraestructura necesaria para vivir.4

Un caso que podria considerarse extremo
seria el de los clubes de chacras en la perife-
ria mas alejada de la ciudad central. Este
producto inmobiliario suburbano —segun sus
desarrolladores practicamente unico en el
mundo—- comenzo a darse a fines de la década
del noventa. Segun Pablo Anchorena, consul-
tor en la materia y creador del portal de inter-
net www.solochacras.com, las chacras atraen
a los amantes de la vida de campo, que quie-
ren seguir viviendo en la Ciudad de Buenos
Aires o que no poseen el capital necesario pa-
ra acceder a grandes extensiones de tierra. Es-
te tipo de espacio residencial suburbano tuvo
origen en la idea de un grupo de criadores de
caballos arabes que contaba con terrenos pe-



riféricos a la capital para la cria de sus anima-
les. Aquellos encontraron una manera de darles
mayor rentabilidad: los lotearon e incorpora-
ron al mercado de suelo urbano con la estruc-
rura legal y funcional de los clubes de campo,
pero con fraccionamientos de mayor superfi-
cie. De esta forma, se combinaron usos resi-
denciales y pequefas unidades de produccién
agricola-ganaderas intensivas. En opinion de
Anchorena:

“Este tipo de espacio residencial, que contri-
ouye a extender aun mas el tejido suburbano,
tiene mayor contacto con la naturaleza, ya
que es comun encontrar en estos lugares una
fauna inexistente en los countries suburba-
nos, como zorros, nutrias, ardillas, fiandes,
peludos, mulitas, zorrinos, lagartos, perdices
v liebres (aunque a esta todavia se las ve en
algunos countries). Las chacras hacen sentir
de alguna manera que son un lugar de vaca-
ciones que se puede utilizar todos los fines de
semana” (Anchorena, 2004).

La promocion de la suburbanizacién no fue,
sin embargo, un tema exclusivo del sector pri-
vado, sino también de una gran parte de los
funcionarios publicos que durante la década
de 1990 fueron convencidos por el discurso
hegemoOnico de la necesidad de reducir la par-
ticipacion del Estado en la regulacién de usos
Zel suelo. Este papel regulador se trasladaba
2! mercado, con el objeto de hacer mas com-
petitivas las ciudades para atraer inversiones
zlobales.
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Por ejemplo, un funcionario mexicanos, en
su disertacion en la sesion “Tierras urbanas y
periurbanas” del Encuentro Latinoamericano
y del Caribe sobre Politicas de Tierras, organi-
zado por el Banco Mundial en el afio 2002,
manifesto que la politica de suelo y reserva te-
rritorial en México estaba encaminada a inte-
grar suelo apto para expansion urbana vy, asi,
atender las demandas habitacionales tanto de
areas urbanas como suburbanas. Del mismo
modo, sostuvo que sus ciudades enfrentaban
un rigido acordonamiento regulatorio, pues-
to que dos terceras partes de la tierra circun-
dante a los poligonos urbanos era propiedad
social.

Este tipo de discurso hizo que muchas de
las intervenciones presionaran los limites ur-
banos hacia la periferia, ya fueran hechas por
los actores mas carenciados que producian el
habitat informal suburbano, como por los de-
sarrolladores privados que encontraron en las
tierras periurbanas un mejor nicho para rea-
lizar sus inversiones. Por otra parte, ante el
problema de conexién con su drea metropoli-
tana, el Distrito Federal de México lanzd la
licitacién de la primera fase de un tren subur-
bano para el que se requerird una inversion
de 640 millones de délares convocada por el
gobierno federal. Esta seria una clara accion
gubernamental directa de promocion del de-
sarrollo suburbano.

En Buenos Aires, durante los noventa, la
promocion de la suburbanizacion a partir de la
incorporacion de tierras al mercado del suelo
urbano en los suburbios se debié a una accién
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conjunta del Estado y del sector privado. Una
de las estrategias de promocién se centro en la
agilizacion de la movilidad en automotor des-
de y hacia las urbanizaciones cerradas o priva-
das. En la zona norte, ademas de modernizarse
el Acceso Norte (autopista Panamericana), se
ampliaron los carriles en los ramales Pilar y
Campana. Estos proyectos mejoraron el transi-
to vehicular en los partidos suburbanos de Pi-
lar, Tigre y Escobar. En Tigre, en el ano 2001,
un consorcio conformado por las municipali-

dades de Tigre y San Fernando y una serie de—

urbanizaciones privadas de la zona financiaron
las obras del acceso Bancalari-Benavidez, con
una inversion de ocho millones délares, en una
operacion estratégica para el desarrollo de esta
area suburbana.

También se iniciaron las obras de remode-
lacién de la ruta 6 (que circunvala el area me-
tropolitana desde Zarate enel norte hasta La
Plata en el sur) con una inversion estimada en
300 millones de pesos. Ademds de agilizar el
transito automotor pesado de cargas, se pre-
tendia beneficiar la movilidad intersuburbana.
La autopista del Oeste, por su parte, expandio
su traza mas alla de lo que podria considerar-
se suburbano (General Rodriguez y Lujan) v,
del mismo modo, favorecioé el acceso a em-
prendimientos residenciales ubicados en la pri-
mera y segunda coronas suburbanas, zonas
como Parque Leloir, en Ituzaingd, o el partido
de Moreno.

Como un ejemplo de actor puablico que
promovid con acciones directas la suburbani-
zacion de Buenos Aires bajo el argumento del

desarrollo local de las ciudades suburbanas
puede mencionarse la intendencia de Escobar.
Hasta finales de 1970 buena parte del partido
podia caracterizarse como una zona de quin-
tas; con la llegada de la nueva infraestructura
vial mds la predisposicion del gobierno local
por atraer inversiones comerciales y residencia-
les, mediante la orientacion de la obra publica
al saneamiento hidraulico, entre otros rubros,
se generd un crecimiento demografico que pa-
ra 1998 se estimaba en 39.000 nuevos habitan-
tesresidentes en urbanizaciones privadas. Estos
se sumaban a los 119.000 pobladores con que
ya contaba el partido. Para ese momento, se or-
ganizaba la instalacion de un campus universi-
tario, un shopping y un complejo de cines.
Pero la accidon desarticulada de los gobier-
nos locales del Area Metropolitana de Buenos
Aires —promovida por la descentralizacion ad-
ministrativa del altimo decenio— provocd que
en materia de planificacion territorial, en un
contexto socioeconémico y cultural globaliza-
do, no se contemplase la dimensién regional.
En ese sentido, multiples acciones, muchas ve-
ces contrapuestas y superpuestas, cobraron vi-
da en una competencia entre municipios por
atraer inversiones en emprendimientos inmobi-
liarios suburbanos que no siempre estuvieron
ligados al desarrollo local. En 1998, el conta-
dor Ricardo Ubieto, intendente de Tigre, mani-
festaba que cuando asumid su gestion (1997)
tuvo que salir a buscar a los inversores y que,
en ese momento, las empresas mas importan-
tes del pais ya estaban trabajando en la zona.
Dado que la atraccion de inversores fue uno




de los objetivos de su gestion, Ubieto.cuenta
que se puso la burocracia “a favor de quienes
querian invertir, para alentar su interés en la
zona”.® Hacia referencia, asi, a las normas ne-
cesarias para mantener el marco de seguridad
juridica requerido por los nuevos emprendi-
mientos que el municipio estaba recibiendo
‘urbanizaciones privadas, hipermercados, cen-
tros comerciales y parques de ocio).

En ese mismo municipio se desarrollé un
emprendimiento paradigmatico que consistio
en la ciudad satélite de Nordelta. El proyec-
to fue impulsado por el empresario argentino
Eduardo Constantini, a cargo del fondo de in-
versiones Consultatio, junto con un grupo de
mversores suizos. Se monté sobre un terreno de
1500 hectdreas y tenia prevista una poblacion
potencial de 140.000 personas. Cont6 con un
costo basico estipulado en 3 50 millones de pe-
sos (antes de la salida de la paridad cambiaria
de 2001) para infraestructu;a':fﬁferna vial, cloa-
cal, gas, electricidad y servicio” telefonico, a lo
que se le sumaria equipamiento educativo en
rodos los niveles —incluso, el universitario—, de-
sarrollos de caracter comercial, asi como in-
fraestructura ferrovial.

Respecto de las opiniones de los residentes
Zel drea suburbana de Buenos Aires sobre la
opcion de vivir en la periferia de una gran ciu-
Zad, los de niveles mas bajos en general res-
sondieron no tener otra alternativa cuando se
wrata de habitat informal y barrios realizados
con fondos publicos. Los sectores medios ba-
0s v bajos residentes en terrenos dentro del
mercado formal, generalmente alegaron el me-
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nor costo de la tierra y cuestiones tradiciona-
les familiares. Muy distinta fue la respuesta de
los nuevos residentes suburbanos de nivel so-
cioeconomico medio alto y alto. Una encuesta
sobre 295 potenciales residentes en urbaniza-
ciones cerradas? evidencid que la eleccion de la
modalidad de habitat suburbano del tipo urba-
nizacion cerrada estaria sustentada en un 44 %
por el interés de ampliar la superficie; en un
17%, por motivos de seguridad; en un 15%,
para bajar gastos o expensas; en un 12%, para
escapar de la ciudad; en un 6%, por cercania al
frabajo y solo en un 3% para cancelar créditos.
De acuerdo con estos datos los motivos econé-
micos tendrian una incidencia indirecta sobre la
eleccion de ese tipo de espacio residencial, por-
que para poder ampliar superficies se requeriria
de menores costos de suelo.

Las opiniones del sector académico y de las
asociaciones profesionales a favor de la subur-
banizacién son escasas. Y cuando se explici-
tan hacen referencia a la implementacién de
mejores practicas urbanistico-arquitectonicas
y recomiendan constrefiir el derrame no pla-
nificado, a partir de una serie de instrumentos
desde la légica proyectual. Asi, Juan Agustin
Estrada8 explica aspectos positivos vinculados
al desarrollo de barrios de chacras —una de las
modalidades residenciales en que se diversifi-
can las urbanizaciones cerradas—. Entre otros,
destaca que el éxodo rural que se habia acele-
rado desde los afios cuarenta y cincuenta co-
menzaria a revertirse gracias a las propuestas
que valoran el contacto con la naturaleza y la
vida al aire libre en lugar de las limitaciones
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impuestas por las grandes ciudades. Segin Es-
trada, “los nuevos residentes se acercan tenta-
dos por las comodidades que ofrecen los
sistemas de comunicacion, transporte, Servi-
cios y seguridad en las urbanizaciones que es-
tan creciendo en las zonas rurales que rodean
el conurbano [...] los barrios de chacras son
una respuesta adecuada a una necesidad muy
sentida”. A continuacion explica los benefi-
cios de esa modalidad de suburbanizacion:

“El desarrollo de estas urbanizaciones ha in-
crementado el valor de la tierra ofreciendo a
los propietarios una mayor rentabilidad que
la derivada de la explotacion agropecuaria.
Lo que ayer se vendia por hectarea, hoy se
vende por metro cuadrado. Asimismo, donde
antes se construian los edificios que requeria
la explotacion agropecuaria, hoy se construyen
numerosas casas para las:familias que compar-
tiran el placer de vivir en el campo [...] es muy
facil advertir los beneficios que se generan en
este proceso de desarrollo: los productores, me-
diante el incremento del valor de su propiedad,
pueden venderla y comprar una mayor exten-
sidbn en otra zona aumentando su capacidad
productiva, y los arquitectos y usuarios se be-
nefician con una nueva forma de vida”.?

Las acciones de las asociaciones no guberna-
mentales, también, resultan mas que elocuen-
tes. Por ejemplo, en el Seminario “Clubes de
campo y barrios cerrados. Encuadre legal. As-
pectos urbanisticos-ecolégicos. Convivencia”,
organizado por el Instituto de Capacitacién In-

e

mobiliaria de la Cimara Inmobiliaria Argenti-
na, se impartieron conocimientos para que los
profesionales y desarrolladores consideraran
las urbanizaciones privadas. Este tipo de even-
tos ha sido una manera indirecta de incidir en
la evolucion de la suburbanizacién de Buenos
Aires. Mediante un servicio de capacitacion a
sus asociados, la cdmara promovié desarrollos
inmobiliarios que contribuyeron a profundi-
zar el proceso de suburbanizacién en curso.
.Por el contrario, las posiciones en contra
de la suburbanizacion de las ciudades latinoa-
mericanas provienen principalmente del sec-
tor académico-cientifico, aunque también de
algunos actores publicos e instituciones no gu-
bernamentales. En el dmbito académico lati-
noamericano se pueden encontrar expresiones
como las que se enuncian a continuacion.
Cecilia Cariola y Miguel Lacabana (2003)
sefialan que el tipo de suburbanizaciéon produ-
cido en el altimo periodo en Caracas va en de-
trimento del potencial social y cultural de la
conformacién metropolitana. Este proceso se
da como resultado de las limitaciones impues-
tas por la fragmentacidon socioterritorial y la
privatizacion de los segmentos resultantes, lo
que genera serios problemas de gobernabilidad.
Similar critica efectian Suzana Taschner y
Lucia Bogus (2001) al analizar la ciudad de
San Pablo, en Brasil. Segun ellas, las contradic-
ciones en el desarrollo urbano posindustrial
en una economia globalizada han acentuado
viejas desigualdades en las ciudades latinoa-
mericanas. Ademas, han abierto las puertas a
nuevas espacializaciones entre estratos ricos y
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pobres, materializadas en la espacialidad gene-
rada por la contigiiidad de villas y condomi-
nios cerrados en la periferia. Del mismo modo,
Maria Cristina Da Silva Leme (2003) pone el
acento en la precarizacién de la vivienda de los
sectores populares en regiones cada vez mas
distantes tanto del entorno del 4rea central co-
mo de ciudades limitrofes. Otro de los impac-
tos mencionados en el andlisis se produce sobre
el area central: la pérdida de habitantes en pos
del crecimiento de su anillo mas periférico,
donde se advierte poblacién de escasos recur-
sos economicos. De esta forma, lo cuantitativo
presiona lo cualitativo, puesto que estas zonas
carecen de equipamientos de educacién, salud
y cultura para posibilitar la insercién de la po-
blacién residente en villas al nuevo mercado
de trabajo.

De forma similar, Alfredo Rodriguez y
Lucy Winchester, a partir del andlisis de la su-
burbanizacién en Santiago, advierten la pérdi-
da de espacio social y fisico para la interaccién
publica por la proliferacion de enclaves resi-
denciales cerrados y el aumento de la sensacién
de inseguridad que provoca el nuevo espacio
metropolitano.

Por su parte, José Salazar, Samue] Jarami-
llo y otros (1996) plantean que a mediados de
1990 se daba en Bogotd un doble proceso so-
cioespacial tendiente a la metropolizacién: por
un lado, una suerte de implosién del centro vy,
por otro, la explosion de una serie de nicleos
urbanos periféricos preexistentes y de su en-
torno inmediato. Uno de los aspectos cuestio-
nados de esto tltimo es la complicacién que
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genera el rebasamiento de los limites admi-
nistrativos municipales y, por lo tanto, la in-
troduccion de una fuente de fragmentacién y
descoordinacién en su tratamiento. También
sefalan que los crecientes problemas de tran-
sito creados por la periferizacion de los grupos
medios y el incremento del costo de transpor-
te producen una tendencia al retorno de lo
que denominan el centro expandido. Por otra
parte, sostienen que el dinamismo de la perife-
rizacion se ha basado en la reproduccién de vi-
vienda ilegal por parte de los grupos populares,
cuya precariedad en cuanto a infraestructura
basica aumenta a medida que se aleja del area
central.

Asimismo, Luis Felipe Cabrales Barajas y
Elia Canosa Zamora (2001) describen la zona
conurbana de Guadalajara, segunda metrépoli
mexicana, como una ciudad que, hacia fines
del siglo xx, ve rota su escala humana y desbor-
da de problemas como la segregacion social, la
inseguridad publica, el deterioro ambiental y la
polarizacién de su tejido social. Estos factores
han llevado a que el 10% del tejido suburba-
no, aproximadamente, sea cerrado (del tipo de
fraccionamientos cerrados) y autogestionado
por sus residentes. Esto significa una acentua-
cion de la dualidad intrametropolitana entre
areas valorizadas y otras desvalorizadas, en-
tre otros motivos por su nivel de acceso a la
infraestructura y los servicios urbanos. Estas
modalidades espaciales suburbanas son califi-
cadas por los autores como anticiudad, puesto
que al poner en tela de juicio la ciudad tradi-
cional, sugieren un replanteo de la relacién
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publico-privado: un orden paradisiaco dentro
de esos cotos y uno caético fuera de ellos.

En Buenos Aires, segin Horacio Torres
(2001), la nueva vecindad territorial del viejo
patrén de suburbanizacion de los sectores po-
pulares con el nuevo patrén —suburbanizacion
de las elites— dramatizé los contrastes socioes-
paciales e impuso una logica de fragmenta-
cibn urbana. Por su parte, Pablo Ciccolella
(1999) senala que la segmentacion territorial,
producto de los procesos de transformacion
propios de la era de la globalizacién, ha mos-
trado un fuerte dinamismo, la modernizacion
de ciertas dreas, y el deterioro y abandono de
otras en el interior de la region metropolitana.
De esta forma, dentro de la nueva trama orga-
nizacional metropolitana coexisten areas ga-
nadoras y dreas perdedoras. .

Por otra parte, Iliana Mignaqui (1997) po-
ne el interrogante en los €astos sociales y eco-
noémicos del consumo indiscriminado de tierra
vacante rural y urbana para urbanizaciones de
baja densidad habitacional, tal como acontece
en la suburbanizacién.

En relacién con las condiciones ambienta-
les, Luis Ainstein (1995) deja traslucir que si
bien Buenos Aires presentaba un buen poten-
cial en lo referente a la extensidn, topografia,
clima, recursos hidricos y calidad escénica, las
pautas histéricas de su desarrollo han dado co-
mo resultado condiciones ambientales altamen-
te problematicas. En este sentido, menciona los
problemas hidraulicos propios del drenaje de
un area urbanizada aleatoriamente; el incre-
mento de la polucién atmosférica por el cre-

—

ciente flujo de viajes diarios a distancias cada
vez mayores; la contaminacion de las fuentes de
agua por los residuos domiciliarios e industria-
les sin la infraestructura cloacal, y el tratamien-
to de efluentes requerido, debido a la dificultad
del sector publico y privado para atender las
demandas vinculadas mayoritariamente con la
poblacién de escasos recursos y para ejercer
controles en un drea plurijurisdiccional.

Otra perspectiva del analisis pone el acento
en el espacio pablico. Gustavo Remedi (2000)
analiza el proceso de suburbanizacién en las
ciudades latinoamericanas y afirma que dicho
proceso contribuye a una erosién del espacio
publico. En su planteamiento retoma lo que
Mumford definia, en 1963, como un escape
colectivo al espacio privado:

“Esto ocasiona, primero, el vaciamiento de la
ciudad —de sus espacios sociales y publicos—,
asi como un desfinanciamiento de dichos es-
pacios (la recaudacién ocurre en otra parte).
Segundo, supone un crecimiento de la impor-
tancia de los espacios/tiempos ‘a solas’ (auto,
casa, televisor, computadora). Tercero, resulta
practicamente imposible volver a reequipar
las zonas suburbanas (proceso que en los cas-
cos urbanos llevé décadas y varios periodos
de riqueza) debido al aumento en la extension
espacial, la disminucion de la densidad pobla-
cional, el poco tiempo que queda para ‘la co-
sa publica’. Surge, en cambio, un nuevo tipo
de zoning, donde las diversas actividades coti-
dianas son desagregadas y relocalizadas en zo-
nas especializadas: de trabajo, desplazamiento,
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residencia, consumo-paseo. La marginacion,
el multiempleo, el aumento de la jornada la-
boral, la tercerizacion productiva (la trans-
formacion del trabajador en microempresario
mndependiente que trabaja en su casa), a veces
combinado con la suburbanizacion, también
han contribuido a vaciar el espacio publico. En
este sentido, la suburbanizacion no es tanto una
‘alternativa’ a la ciudad moderna, como se sue-
le pensar, sino mas bien otra forma de moder-
nizacion disfrazada” (Gustavo Remedi, 2000).

Por otro lado, mas alld de las opiniones de
numerosos funcionarios de niveles medios,
generalmente técnicos y profesionales, en el
sector publico existen algunas voces discor-
dantes con respecto a algunas caracteristicas
adquiridas por el proceso de suburbanizacion,
especialmente cuando se trata del tipo cerra-
do. Un ejemplo de ello es el intendente de la
municipalidad de Malvina?‘ﬁrgentinas, quien
no solo ha organizado eventos para el debate
de estos temas con la comunidad, sino también
ha llevado a cabo algunas acciones especificas;
entre ellas, la intimacién a un barrio local que
habia vallado la via publica o la promocion de
normativa urbanistica para establecer conve-
nios con los desarrolladores de emprendimien-
tos cerrados en areas no urbanas, en cuanto a
la provisién de equipamiento comunitario.
Asimismo, en el partido de Florencio Vare-
la se han realizado gestiones para rechazar
otras expresiones de la suburbanizacion como
los hipermercados y paseos de compras. Del
mismo modo, a finales de la década del no-

El crecimiento suburbano en la RVBA

venta se intentd acotar mediante un decreto
provincial este tipo de espacios, que opera en
detrimento de los pequefios y medianos co-
merciantes. Sin embargo, tal decreto no tuvo
vigencia debido a presiones de las cdmaras
que aglutinan a los supermercados.

Para Ana Falu y Cecilia Marengo (z002),
quienes estudian la suburbanizacién de la ciu-
dad argentina de Cérdoba, existe una relacién
directa entre el sector publico, el sector priva-
do y el crecimiento urbano difuso consolidado

—en su proceso de suburbanizacion. En su traba-

jo queda demostrado que, tanto el sector pri-
vado con las urbanizaciones cerradas, como el
sector publico con sus politicas de vivienda de
interés social, eligen predominantemente el sue-
lo periurbano, a pesar de las dificultades que
esas localizaciones presentan para la realiza-
cién de infraestructura basica.

Igualmente, hay algunas instituciones no
gubernamentales preocupadas por los aspec-
tos ambientales del desarrollo metropolitano
en general, como la Fundacién Ciudad u otras
de escala local, como la Fundacién del Tigre.
Estas difunden sus posiciones mediante eventos
publicos o distintos medios de comunicacion, e
incluso, apoyan sus acciones con presentacio-
nes formales en oficinas publicas. La primera
suele destacar el impacto negativo de la subur-
banizaciéon descontrolada en las condiciones
ambientales de las cuencas hidricas de la re-
gion. La segunda ha denunciado, varias veces,
la contaminacién de las napas por los trabajos
de excavaciones producidos para rellenar terre-
nos suburbanos inundables en ese municipio.
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También en Colombia, la Fundacién por el
Pais que Queremos, manifesté en su pagina
web su rechazo a la suburbanizacién como
forma de crecimiento urbano para la ciudad
de Bogota:

“Lo que queremos evitar es, principalmente,
la suburbanizacién de la ciudad, esto es, los
desarrollos de baja densidad, con base en ca-
sas individuales con jardines amplios, como
los que caracterizan la mayor parte de las ciu-
dades norteamericanas. Si, por ejemplo, Bogo-
td tuviera los habitantes por hectirea de la
ciudad norteamericana tipica, su area urbana
seria unas veinte veces mayor que la actual,
con la misma poblacién; ocuparia toda la sa-
bana de Bogota y el valle de Ubaté” (Enrique
Penalosa, 2002).
Pl

Origen y evolucion del pruc_gésp
de suburbanizacién de Buehos Aires
Una vez examinadas posiciones a favor y en
contra de la suburbanizacién en el contexto
latinoamericano, este estudio se centrara en
el proceso de suburbanizacion de Buenos Ai-
res. Los investigadores urbanos coinciden en la
identificacién de tres momentos o estadios de
expansion de Buenos Aires como metropoli.

El primero se produjo desde finales del si-
glo X1x o principios del XX hasta la década de
1930, cuando los sectores socioecondmicos al-
tos se localizaron en forma preferencial en el
eje norte de la Ciudad de Buenos Aires. Por su
parte, aquellos sectores en general descendien-
tes en segunda linea de inmigrantes, que ascen-

dian social y econémicamente, y accedian a la
modalidad de propiedad residencial en peque-
fia escala, lo hicieron en el eje oeste y sur.

La segunda fase, la mas espectacular por
la cantidad de poblacién implicada y la dis-
tancia y cantidad de superficie expandida, es
la que usualmente se denomina suburbaniza-
cion popular. Este estadio ha estado relacio-
nado principalmente, a pesar de sus altibajos,
con el paradigma productivo basado en la sus-
titucion de importaciones, caracteristico del pe-
riodo 1940-1960. Igualmente estrecha es su
relacién con las politicas publicas en materia de
migraciones internas y demografia; con el sub-
sidio del transporte publico masivo; con la re-
distribucién de riquezas; con las politicas de
vivienda para sectores populares ~Fondo Na-
cional de la Vivienda— y medios —créditos del
Banco Hipotecario Nacional-, que dieron lu-
gar a la densificacion vertical del 4rea central y
corredores norte y oeste de la Ciudad de Bue-
nos Aires; con la produccion publica de infraes-
tructura béasica, y con un mercado inmobiliario
y fundiario précticamente sin restricciones es-
taduales.™@ En este periodo, también cobran un
lugar relevante las villas miseria de las dreas ur-
bana y suburbana, caracteristicas de la modali-
dad de asentamiento de los sectores excluidos
del mercado y las politicas publicas.

Con la caida del modelo industrial se mo-
difico el desarrollo metropolitano, pero conti-
nud conformandose la periferia: el suburbio
pasé a tener dos coronas. El crecimiento po-
blacional cobré mayor indice en la segunda,
hecho que agudizé los conflictos ambientales



por el incremento de la demanda de infraes-
tructura, equipamiento y servicios basicos in-
satisfechos, y por el uso masivo de terrenos sin
condiciones para fines residenciales.

“El funcionamiento del mercado inmobiliario
durante el segundo estadio de suburbaniza-
cién, practicamente sin regulaciéon ni control
estatales, dio como resultado un crecimiento
sin restricciones, en tierras no siempre ade-
cuadas (muchas veces inundables), sin in-
fraestructura ni servicios, dejando intersticios
desocupados y alejandose del centro tradicio-
nal de la ciudad y de los nacientes subcen-
tros” (Pirez, 1999).

El tercer y ultimo momento de expansion me-
tropolitana hacia el suburbio estuvo vinculado
con el proceso de suburbanizaciéon de grupos
socioeconémicos altos y medios;de ahi que al-
gunos lo designen como subpirbanizacion de
las elites. |

A partir de la implementacién de la Ley de
Reforma del Estado, la de Emergencia Econo-
mical® y el Plan de Convertibilidad (1991), se
abri6 en la Argentina un escenario cuyo rasgo
central en materia de politica habitacional, pla-
nificacién urbana y ordenamiento territorial
fue el repliegue del Estado y el protagonismo
del sector privado. No se trat6 de un proceso de
privatizacion directa, como el de las empresas
de servicios publicos, sino de la transposicion
de criterios de gestion e intervencion urbana
desde el sector privado a la esfera publica. Asi,
por omision al ejercer su potestad y sus atri-
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buciones sustantivas, el Estado se corrié im-
plicitamente de su funcién estratégica, que fue
naturalmente asumida por el sector privado.

La profundizacién de la brecha socioeco-
noémica y la escision intraterritorial, potencia-
das por el nuevo espacio residencial de las
urbanizaciones cerradas y la infraestructura y
equipamiento complementarios de este feno-
meno (autopistas concesionadas con cobro de
peaje, centros de consumo y recreacion como
shoppings, hipermercados y parques temati-
cos, complejos de oficinas, etc.), confirmaron
las tendencias enunciadas: se acentuaron las si-
tuaciones de polarizacién y segmentacion so-
cioterritoriales en el interior de la Ciudad de
Buenos Aires y su drea metropolitana. Por un
lado, se generaron regiones modernas y ren-
tables, vy por otro, atrasadas y no rentables
(Ciccolella, 1999). Pero también surgieron re-
giones que, en un mismo territorio, vivencia-
ron al mismo tiempo las dos facetas: altos
contrastes socioecondémicos de su poblaciéon y
modos de vida antagdnicos que promovieron
conflictos de consecuencias imprevistas.

Asi como el proceso de suburbanizacion
de Buenos Aires desde los anos cuarenta tuvo
origen en las migraciones de las masas popu-
lares provenientes del interior del pais y de
paises limitrofes, en los anos noventa, este se
basé, en gran medida, en los flujos migratorios
que encabezaron los sectores medio-altos y al-
tos de la poblacién desde el drea central hacia
la suburbana.’? La complejidad del nuevo teji-
do socioeconémico mostrd que si en el ante-
rior proceso de suburbanizacién la produccion
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de vivienda desde el sector publico se orienta-
ba a sectores bajos y medio-bajos?3, en el ul-
timo proceso el Estado promocioné el espacio
residencial suburbano de sectores medio-altos
y altos.

Tras la desaceleracion de lo acaecido has-
ta los anos sesenta, en la década del ochenta
se anticipé un patrén de suburbanizacion de
caracter extensivo y de menor densidad e in-
tensidad de uso del suelo. Este proceso prota-
gonizado por los clubes de campo (residencia
transitoria con complemento de recreacion,
deporte y esparcimiento) fue embrionario del
fenémeno de las urbanizaciones privadas co-
mo residencia permanente una década mas
tarde.

La ultima etapa de suburbanizacién, carac-
terizada por la proliferacion de urbanizaciones
cerradas, estuvo vinculada con la ampliacion y
modernizacion de redes d‘é*éutopistas metro-
politanas que, en conjuntd con los cambios
en las légicas de distribucién y comercializa-
cién (hipermercados, shoppings, etc.), confi-
guraron una nueva geografia metropolitana.
En esta emergieron nuevas centralidades, in-
terconectadas por redes de autopistas, junto
con centros de esparcimiento, de consumo y
empresariales, que dieron cuenta de nuevas
formas de uso y apropiacion del espacio.

El segundo estadio del proceso de suburba-
nizacion se caracterizd por la participacion de
agentes inmobiliarios locales (como Kanmar y
Vinelli) y por la subdivisién en pequenios lotes,
con mayor intensidad de ocupacion del suelo y
baja densidad de poblacién relativa. Los lotes

resultaron accesibles a los sectores medios y
bajos, y conformaron un tejido continuo y so-
cialmente heterogéneo, que acompaii6 la traza
ferroviaria y del transporte publico, con provi-
siébn minima o nula de infraestructura basica
a cargo del Estado. Por su parte, en los afios no-
venta, agentes locales y extranjeros, particular-
mente desarrolladores e inmobiliarias (Beccar
Varela, Tizado, Castex, Consultatio, Irsa,
Creaurban, La Cité, Ganzabal y Zorroaquin),
adoptaron patrones de urbanizacion dispersos
y de baja densidad poblacional; loteos de gran
superficie, agrupados bajo la modalidad de
urbanizacién cerrada, con baja intensidad de
ocupacion del suelo y densidad relativa de po-
blacién. Esta forma de residencia promovié la
discontinuidad en la trama urbana y la confor-
maciéon de un tejido disperso, espacialmente
fragmentado y socialmente homogéneo en el in-
terior de cada emprendimiento, con infraestruc-
tura de servicios, seguridad y equipamientos
comunes, provistos por el sector privado, y con
accesibilidad asociada al automévil particular.

De esta forma, al patrén de suburbaniza-
ciéon de Buenos Aires se le yuxtapuso uno es-
tadounidense, con la diferencia radical de que
los suburbios de las ciudades de Estados Uni-
dos fueron inicialmente territorios desocupa-
dos. Por el contrario, en la periferia de Buenos
Aires, tras décadas de un proceso de suburba-
nizacién lento pero persistente de tejido abier-
to, se ocuparon las mejores tierras productivas
de la pampa hiimeda.

El proceso de suburbanizacion de la Ciu-
dad de Buenos Aires produjo una reestructu-




racién general que se manifiesta, en la actua-
lidad, en la l6gica de organizacion del espacio
productivo y del espacio destinado al consu-
mo, y en la mutacion de la logica del espacio
residencial, uno de los rasgos mas destacados
de dicho proceso.

“El espacio metropolitano se redefine respecto
a las décadas anteriores; ya no existe el patrén
de segregacion ecologica que se habia manteni-
do en el Area Metropolitana de Buenos Aires
desde el periodo del gran crecimiento poblacio-
nal y territorial, en los aflos cuarenta. Actual-
mente la segregacion ha cambiado su entorno
v sus dimensiones relativas, dado que barrios
cerrados y clubes de campo se localizan, en
muchas zonas, cercanos a barrios donde vive
poblacién muy pobre, e incluso asentamientos
en villas” (Clichevsky, 2002). -

De ahi, resulta relevante iﬁﬂa'g'ar como se ha
dado el fendmeno de las urbanizaciones cerra-
das en la Regién Metropolitana, porque tanto
en la Ciudad de Buenos Aires como en las
principales ciudades latinoamericanas, la su-
burbanizacién por derrame incurrid en una
dramatica acentuacion de la inequidad, carac-
teristica del espacio suburbano metropolitano
de los dltimos afios.

El crecimiento suburbano en la RMBA

Las urbanizaciones cerradas como fenomeno
paradigmatico de la suburbanizacion de Buenos
Aires en los afios noventa. Sus causas e impacto
en la reestructuracién metropolitana

La Regién Metropolitana de Buenos Aires™4
no ha quedado al margen de las transforma-
ciones del territorio como consecuencia de los
nuevos modos de produccion del espacio a
partir del paradigma econdémico imperante y el
nuevo rol del Estado que caracterizo la década
del noventa. Dichas transformaciones son evi-
dentes en fenémenos tales como la aparicién
de emprendimientos residenciales suburbanos
atipicos para la region, como las urbanizacio-
nes cerradas. Estas tuvieron un fuerte impacto
en las configuraciones urbanas, redefinieron
la l6gica de localizacién de actividades y la di-
ndmica urbana metropolitana, y alteraron los
patrones de metropolizacion y densificacion.
Por ello, se consideran la modalidad paradig-
matica de la suburbanizacién de Buenos Aires
en este ultimo periodo.

Para dar cuenta de este proceso resulta ne-
cesario establecer una clasificacién de los di-
ferentes tipos de urbanizaciones cerradas que
permita visualizar algunas diferencias sutiles
para la poblacién en general, pero significati-
vas a la hora de profundizar el analisis.*5

Por un lado, existen los barrios cerrados
como Fincas de Maschwitz, Barrio Parque
Jorge Newbery o San Isidro Labrador; son ur-
banizaciones de perimetro cerrado, destinadas
a la residencia de cardcter permanente, con
equipamiento comunitario (sede social, escuela
privada bilingiie, gimnasio, etc.), de acceso
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restringido, localizadas en un area urbana o
suburbana; en algunos casos poseen equipa-
miento deportivo. La superficie total de estos
barrios es de 21,56 hectareas en promedio,
aunque van de 0,64 a 250 hectareas. Su den-
sidad relativa es baja a medio-baja, con lotes
de 200 a 9500 metros cuadrados (promedio
de 986 metros cuadrados).

Por su parte, los clubes de campo, como
San Diego, Echeverria del Lago, Martindale,
o Estancia Abril, son complejos residenciales
de perimetro cerrado y acceso restringido, en
un area no urbana de extension limitada sin
conformar nucleo urbano. Cuentan con equi-
pamiento deportivo, social y cultural, y una
zona destinada a la actividad residencial de ca-
racter transitorio hasta 1980 y permanente a
partir de los afios noventa. Su superficie pro-
medio es de 93,52 hectareas (de 3 a 430). Su
densidad es baja, con lotes de‘13 13 metros cua-
drados promedio (de 200:a 20.000).

Los clubes nduticos, entre ellos Boatcenter,
Marinas Golf, Isla del Este o Club Nautico
Hacoaj, representan otra forma de urbaniza-
cioén cerrada. Son un tipo particular de clubes
de campo, con infraestructura para deportes
nauticos, y que limitan, al menos en un bor-
de, con espacios costeros.’® Su superficie es
en promedio de 96,09 hectdreas (de 3 a 345).
Su densidad es baja a medio-baja y depende
del loteo, cuya superficie oscila entre los 550
a I500 metros cuadrados (859 metros cua-
drados en promedio).

Los clubes de chacras, entre ellos, El Potre-
rillo, La Querencia, Puerto Panal o Chacras de

Murray, por su parte, son complejos de peri-
metro cerrado y acceso restringido, con uni-
dades residenciales de cardcter semirural, en
un drea no urbana sin conformar nucleo urba-
no. La mayor parte de su superficie se destina
a pequenas actividades agropecuarias (con fi-
nes productivos o de esparcimiento); también,
cuentan con equipamiento colectivo deporti-
vo, social o cultural. Su superficie promedio es
de 513,5 hectareas (entre 3 y 2150). Su densi-
dad relativa es muy baja, con lotes que van de
1000 a 100.000 metros cuadrados (18.550 en
promedio).

Por ultimo, los grandes emprendimientos
abarcan dos subtipologias: los pueblos priva-
dos y las ciudades privadas. El primer caso se
refiere a complejos urbanos con infraestructu-
ra y equipamiento para abastecimiento y aten-
cion de actividades cotidianas; puede tener
areas residenciales cerradas y otras de equi-
pamiento colectivo abiertas (con acceso direc-
to desde el complejo). El segundo caso incluye
barrios nauticos, residencias exclusivas y vi-
viendas multifamiliares, con equipamiento co-
tidiano y de mayor envergadura (universidad,
shopping, hipermercado, estaciones de trans-
porte publico, etc.) con potencial de nueva
sub-centralidad. Su superficie promedio es de
866,66 hectareas, aunque van de 550 a 1600.
Su densidad varia de acuerdo a los emprendi-
mientos, con superficie de lote promedio de
965 metros cuadrados (de 117 a 1200).

En cuanto a la distribucién de las urbaniza-
ciones cerradas segun su tipologia y tamafo, en
el periodo 1989-99, de 449 urbanizaciones re-



=vadas,’7 el 59% correspondia a la tipologia
de barrio cerrado, el 29% a la de club de cam-
no y el 12% restante se repartia entre clubes de
chacras, clubes nduticos y grandes emprendi-
mientos, con incidencias parciales del 7%, 4%
v 1% respectivamente. Pero s1 se contrastan
con la superficie de suelo consumida, en pri-
mer lugar se encontraban los clubes de chacras
con el 45% y en segundo puesto los clubes de
campo con el 30%. Los barrios cerrados des-
cendian del primero al tercer puesto con el
14,5%, los grandes emprendimientos incre-

Urbanizaciones cerradas en la RMBA
Incidencia por tipologias en la década de 1990

cH GE
3
33
N 1%

(4%)

GC
129
29%

El crecimiento suburbano en la AMBA

mentaban su incidencia con el 8% y los clubes
nduticos insumian el 3% de la superficie total
de urbanizaciones cerradas de ese momento.
Tal distribucidn relativamente inversa evidencia
la produccién atomizada de los barrios cerra-
dos en veintitrés partidos. Los clubes de campo
mantenian similar participacion, pero consu-
mian mayor magnitud de suelo (93,52 hecta-
reas promedio los clubes de campo, frente a
21,56 para los barrios cerrados, con superfi-
cies minimas de 0,64 y 3 hectareas, y maximas
de 250 y 430 respectivamente).

[J] BC (Barrio cerrado)
[ ¢c (Club de campo)
] CN (Club nautico)

& cH (Club de chacra)

BC
7268 B GE (Grandes emprendimientos

(59%) ~pueblio o ciudad privada-)

Elaboracion propia. Fuentes: Clarin, supl. Countries; La Nacion, supl. Countries y Barrios
Privados, y revista Intercountries, Guia Countries & Barrios Privados.
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Los clubes de campo presentaban rasgos
de distribucién atomizada similar a los ba-
rrios cerrados, aunque su antigiiedad es dis-
tinta: el primer club de campo existe desde la
década de 1930 y se consolidé como tipologia
en los afios ochenta, mientras que los barrios
cerrados surgieron en la década de 1990. La
menor cuantia de los clubes nduticos (solo
4% del total) guardaba relacion con su de-
pendencia para la practica de deportes nauti-
cos de terrenos costeros por lo que su oferta

se acoto y el suelo costero vio exacerbada su

renta de monopolio.

El afno 1996 presentd un punto de inflexion
en este nuevo proceso de vivienda suburbana
con la incorporaciéon de 163 nuevas urbaniza-
ciones cerradas solo en el bienio 1997-1998,
con una incidencia del 105% sobre la cuantia
existente hasta mediados de la década (155
unidades).18 _""' .

En la segunda mitad de’los afios noventa,
los clubes de chacras fueron la nueva opcién
de urbanizacion; diversificaron la oferta, con
el indice mas alto de atomizacién espacial:
33 unidades radicadas en trece partidos dife-
rentes. Se localizaron en la extrema periferia
y llegaron a quintuplicar la superficie prome-
dio de los clubes de campo, dada la extensién
de suelo requerida para sus actividades seudo
productivas.

Por otra parte, la superficie promedio de
mayor magnitud correspondié a la tipologia
de grandes emprendimientos (866,66 hecta-
reas), con solo tres de ellos lanzados hacia fi-
nes del decenio, que oscilaban entre las 450

y 550 hectdreas para los pueblos privados y
1600 hectareas para la ciudad privada.

La magnitud del suelo consumido por las
urbanizaciones cerradas fue de 34.071,36 hec-
tireas aproximadamente, lo que significé pa-
ra ese momento el 2% del suelo suburbano
de la Regién Metropolitana de Buenos Aires.
De 35 partidos que participaban de este nuevo
proceso de suburbanizacion, en trece de estos
las urbanizaciones cerradas superaban el 2%
de incidencia de la superficie total del partido,
entre ellos Pilar (16%), San Vicente (10%),
Exaltacién de la Cruz (9%), Esteban Echeve-
rria, Brandsen, Lujan, Tigre (8 al 6%), Canue-
las, Escobar, Moreno, San Miguel del Monte
(6 al 2%). Se traté principalmente de los par-
tidos de las coronas mas alejadas del area
central, puesto que alli se desarrollaron las ti-
pologias que requerian mayor superficie (clubes
de chacras, grandes emprendimientos y clubes
de campo). El resto, con incidencias inferiores
al 2%, correspondi6 a partidos de la primera y
segunda coronas metropolitanas, con predomi-
nio de barrios cerrados en la primera y clubes
de campo en la segunda y tercera.

Respecto de las tendencias de localizacion,
los emprendimientos se distribuyeron con pree-
minencia en el corredor norte (autopista Pa-
namericana), que absorbio el 72% del total.
En el oeste (autopista del Oeste) se ubic el
13 %; en el suroeste (autopista Ricchieri-Ezeiza-
Canuelas), el 9,5% vy en el sur (autopista Bue-
nos Aires-La Plata), el 5,5%. El corredor norte
se ramifico en tres subejes: Pilar (51%), Cam-
pana (29%) y Tigre (17%) —56%, 23,5% Yy




20,5% respectivamente, si se considera la su-
perficie de suelo absorbida-. Si se tiene en cuen-
ta la superficie de las urbanizaciones cerradas
por corredor, la distribuciéon ha sido mds pare-
ja: el norte descendié al 50%, el oeste y el su-
roeste abarcaron el 45% vy el sur se mantuvo
estable.

En cuanto a la especializacion de los corre-
dores metropolitanos (autopistas) por tipolo-
gia de urbanizaciones cerradas, en el corredor
norte predominé la de los barrios cerrados,
mientras que en los demas la de mayor inci-
dencia fue la de los clubes de campo, especial-
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mente en el suroeste. Alll y en el norte se radi-
caron esas urbanizaciones en los afios setenta
y ochenta. En los afios noventa la tipologia ba-
rrio cerrado ha superado ampliamente la tras-
cendencia de los clubes de campo en el estadio
anterior y se transformé en la tipologia prota-
gonica del fenémeno llamado auge de las ur-
banizaciones cerradas.

El papel de los clubes de chacra en el corre-
dor oeste no es, sin embargo, poco protagoni-
ca: el inicio de la consolidacién de ese corredor
es contemporaneo del crecimiento de esta mo-
dalidad de espacio residencial. Si se contempla

Urbanizaciones cerradas en la RmBA en la década de 1990
Tipologias segln superficie por corredor metropolitano (autopistas)

Superficie en hectareas

6000.00
300% 6% [ BC (Barrio cerrado)
5000.00 £ ¢
1 cc (Club de campo)
4000.00 22% 53,5%
- 2] ¢N (Club nautico)
gl - 39,5%
3000.00 32,5% B cH (Club de chacra)
|
2000.00 - — e ' M GE (Grandes emprendimientos
‘ —pueblo o ciudad privada—)
1000.00 -+ 45.5% e
4,5% 7% 19% ot
8% o
0.00 . 0% 0% 0plo% |~ ..-;..-.u%
Corredor autopista Corredor autopista Corredor autopista Corredor autopista sur

norte (Panamericana) oeste (del Oeste) suroeste (Ricchieri)

(Buenos Aires-La Plata)

Urbanizaciones cerradas en corredores metropolitanos (autopistas)

Elaboracion propia. Fuentes: Clarin, supl. Countries; La Nacion, supl. Countries y Barrios
Privados, y revista Intercountries, Gula Countries & Barrios Privados.
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la distribucién de tipologias por corredor se-
gun superficie, en el norte la incidencia se em-
parejaba; en el oeste, encabezaban los clubes de
chacra; en el suroeste y sur, los clubes de cam-
po, y los clubes nauticos se distribuian sobre los
dos corredores costeros.

Teniendo en cuenta sus ventajas compara-
tivas o las politicas territoriales, urbanisticas y
de desarrollo socioecondmico, inducidas des-
de los gobiernos locales (Pilar, Tigre, Lujan o
Exaltacién de la Cruz), existieron partidos es-
pecializados en alguna tipologia. Pilar y Bera-
zategui lideraban el fenémeno de los clubes
de campo y barrios cerrados en sus respecti-
vos corredores; Tigre, Escobar, Berazategui y
San Fernando, los clubes nauticos; los clubes
de chacras se localizaron en Exaltacion de la
Cruz, Brandsen, Monte, Zarate y Canuelas; y
los grandes emprendimienmls), en Pilar y Tigre.
Por otra parte, se evidencid la induccién del
proceso de valorizaciéon def corredor oeste,
vinculado a capitales mixtos que intervinieron
en la ejecucién y explotacion de la autopista
del Oeste (1997), adquirieron terrenos estraté-
gicos para urbanizaciones cerradas y se apro-
piaron de la renta diferencial resultante de
estas operaciones inmobiliarias.

Con relacidn al proceso de valorizacion del
suelo segun la localizacién,™ en el corredor
norte se dio el precio promedio del suelo mas
alto (que duplicé al mas bajo del corredor oes-
te). Los precios promedio en los corredores
norte y sur fueron influenciados por el prorra-
teo de la tipologia club nautico, que present6
generalmente los valores mas altos y llego a

$600 el metro cuadrado. En el corredor norte
se enfatizo esta diferencia, puesto que el corre-
dor se especializé en la tipologia barrio cerrado
(principalmente en el subeje Pilar), que presen-
to los precios mas altos luego de los clubes
nauticos. La tipologia club de chacra fue la de
menor precio del suelo, pero la adquisicion del
lote resulté quizas mas onerosa que las demas
tipologias, por su mayor superficie. Similar si-
tuacion se dio con la tipologia club de campo

_por la magnitud de los predios destinados a'la

infraestructura deportiva. Sus expensas fueron
mas caras que las de los barrios cerrados, aun-
que no siempre incluyeron equipamiento para
deportes.

Respecto de la division jurisdiccional, se
pudieron visualizar los anillos concéntricos de
valorizacion del suelo con valores medio-altos
para vinculados a los partidos correspondien-
tes al segundo cordén metropolitano y medios
y bajos en gradiente hacia afuera. De esta ma-
nera, se verificaron aspectos de la teoria de la
renta del suelo urbano y del enfoque tedrico
urbano del mercado y se reconocieron, tam-
bién, nuevas y viejas subcentralidades metro-
politanas. Los partidos de la zona norte del
tercer cordon (Pilar, Tigre, San Fernando) tu-
vieron los valores mds altos, en respuesta a
factores estructurales de la conformacion de
la metropoli, con sinergias que favorecieron la
localizacion de emprendimientos de los secto-
res socioeconoémicos altos en el corredor norte.
Esto se superpuso a la légica de anillos concén-
tricos, con nuevas subcentralidades (a excep-
cion de San Fernando, cuyo posicionamiento




en el rango superior se relaciond con la inci-
dencia de la tipologia club nautico).

Las diferencias de precios del suelo mos-
traron que cada municipio poseia diversidad
de opciones para target alto y medio-alto. Co-
mo los valores mas bajos se correspondian con
la tipologia club de chacra, y al multiplicarlos
por sus grandes superficies el desembolso eco-
némico para la compra se empataba con el de
los barrios cerrados o los clubes de campo, de
superficies menores, se infiere que la poblacion
objetivo de las urbanizaciones cerradas no se
definia solo por el valor del suelo, sino también
por tipologia y localizacion.

En cuanto al valor global promedio del lo-
te, segun la tipologia, la mayor concentracion
de barrios cerrados y clubes de campo se dio
en los rangos medios ($50.000 a $75.000) y
se dispersé hacia los valores exgremos; la mo-
dalidad club de chacra se dis;fipuyé en forma
pareja entre los rangos medid-bajos y medios;
los valores mds altos correspondieron a clubes
nauticos y clubes de campo, y luego a barrios
cerrados.

Si consideramos los componentes principa-
les del espacio residencial (suelo y vivienda) en
cuanto a valor del suelo,2° el rango mas bajo
se presentd en los corredores sur, suroeste y
oeste (de $25 a $75 por metro cuadrado) y el
rango de valores medios y medio-altos, en el
oeste, el noroeste y el norte (de $75 a $125 por
metro cuadrado). En cuanto a valores de vi-
vienda, el rango bajo se registr en los corredo-
res oeste y suroeste (de $600 a $800 por metro
cuadrado); el medio, en el suroeste, el oeste, el
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noroeste y el norte (de $80 a $1000 por me-
tro cuadrado); el alto (de $1000 a $1200 por
metro cuadrado) se verificé en el norte, el no-
roeste, el oeste y el sur, y el mds alto (mds de
$1300 por metro cuadrado), en parte de los
corredores norte y noroeste.

De este modo, una vez en circulacién, la
distribucién espacial de las urbanizaciones con-
firmarfa la consolidacién del proceso de des-
centralizacién en la Region Metropolitana de
Buenos Aires. Al superponerse esta logica a la
determinada por el proceso anterior de subur-
banizacién, el territorio y el mercado fundiario
sufririan alteraciones en la estructura de pre-
cios del suelo.

Uno de los datos mas dificiles de obtener
ha sido la cantidad real de poblacién involu-
crada en este proceso. Para esto, deberia acce-
derse a datos censales desagregados de modo
que las fracciones censales quedaran recortadas
segtin las unidades territoriales correspondien-
tes a las urbanizaciones cerradas. Esto requeri-
rfa de previsiones metodolégicas por parte de
los organismos censales, puesto que no exis-
ten encuestas origen-destino que puedan dar
cuenta de los movimientos migratorios inter-
nos de la region metropolitana. Sin embargo,
por medio de algunas entrevistas y opiniones
de agentes, se pudieron inferir algunas tenden-
cias. Por ejemplo, en general han migrado a las
urbanizaciones del corredor norte y noroeste,
especialmente a las ubicadas en los partidos de
Pilar y Tigre, residentes de la zona norte de la
Ciudad de Buenos Aires (Belgrano, Saavedra,
Palermo, Barrio Norte) y de los municipios
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ubicados al norte de la Avenida General Paz
dentro de la primera corona metropolitana. San
Isidro y Vicente Lopez solo habrian perdido ca-
st un 2,4% y 5,5% respectivamente de pobla-
cion en el periodo intercensal que abarcé desde
1991 a 2001 (23.111 habitantes entre am-
bos). En la Ciudad Auténoma de Buenos Ai-
res, los barrios de Palermo, Barrio Norte,
Belgrano, Nufez, Saavedra, Retiro, Recoleta,
Coghlan, y la zona histérica de San Nicolds,
San Telmo y Monserrat, en el mismo periodo,

e

perdieron entre el 17% y el 3,5% de sus respec
tivas poblaciones (aproximadamente 96.510
habitantes entre los distritos escolares 1X, X, XV,
Iv; y 8605 en el distrito 1 que, ademds de Reti-
ro y Recoleta, incluye Monserrat, San Telmo,
San Nicolds y La Boca). Por otra parte, se cal-
cula que 174.991 personas residian bajo la mo-
dalidad de urbanizacién cerrada en los partidos
de Pilar, Tigre, Escobar, __Cafnpana, San Miguel,
Malvinas Argentinas, Bxaltacion de la Cruz,
Jose C. Paz y Zarate, en la segunda y tercera
coronas de los corredores metropolitanos nor-
te y noroeste, y en San Fernando (por su loca-
lizacién costera dentro de la primera corona),
luego del proceso de ampliaciéon y moderniza-
cion de la autopista Panamericana y sus rama-
les Tigre, Pilar y Escobar.

En opinién de algunos agentes inmobilia-
rios, los principales compradores de urbaniza-
ciones cerradas en el corredor oeste, en especial
en los partidos de Moreno, Lujan, San Miguel
y General Rodriguez, provenian de partidos
limitrofes a la Ciudad de Buenos Aires dentro
de la primera corona y de barrios del oeste de
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la Ciudad de Buenos Aires; entre ellos, Villa
Devoto, Villa del Parque, Monte Castro, Villa
Ortazar, Agronomia, Floresta, Flores, Villa Lu-
ro, Vélez Sarsfield. Se estima que el actual par-
tido de Morén (sin lo que son hoy Hurlingham
e Ituzaing6) habria perdido 18.211 habitantes
en el periodo intercensal 1991-2001. Esto equi-
valdria a una incidencia del 5,56% de su pobla-
cion de 1991, antes del proceso de subdivisién
y de la modernizacion de la autopista del Oes-
te, y la localizacién de urbanizaciones cerradas
en partidos de la segunda y tercera coronas del
corredor oeste. Por otra parte, entre los distri-
tos escolares XII, XVII, XVIII, XVI, XIV que invo-
lucran los barrios enunciados, se han perdido
24.855 residentes en el mismo periodo inter-
censal. Asimismo, se estima que entre los par-
tidos de Moreno, Lujian, General Rodriguez,
Marcos Paz y Merlo de la segunda y tercera
coronas del corredor metropolitano oeste, en
el afio 2001 estaban residiendo bajo la moda-
lidad de urbanizacién cerrada 30.865 personas
(calculo sobre la base de lotes informados co-
mo vendidos).

Si bien no pudieron trazarse relaciones li-
neales, porque las cuantias de poblacién cen-
sada no estaban desagregadas de acuerdo con
su condicion socioeconémica georreferenciada,
los datos censales procesados para este trabajo
resultaron suficientemente elocuentes. A estos
se les superpuso informacién cualitativa toma-
da a partir de entrevistas a residentes y opera-
dores inmobiliarios, que reforzaron la hipétesis
de estas migraciones internas metropolitanas
desde el norte de la Ciudad de Buenos Aires y la
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Tabla 1. Crecimiento demografico suburbano y urbanizaciones cerradas (uc)

Corredor | Corddn | Partido RMBA Lotes Grupos Estimacion Diferencia Incidencia de crecimiento o
vendidos | familiares | de poblacion de poblacion decrecimiento de poblacion en
enlUC* | residentes *| residente segiin | en el periodo el periodo intercensal (%) ***
a 2001 cantidad de intercensal
lotes vendidos ** | 1991-2001*** | 1991.2001 | 1980-1991 | 1970-1980 | 1960-1370
1 Tres de Febrero **** -13.457 -3,85 1,14 10,2 19,01
1 Gral. San Martin -5.616 -1,38 11,26 1.4 29,35
2 José C. Paz 430 500 2.205 42.809 22,89 28,9 59,43 88,72
Noroeste | 2 Malvinas Argentinas 1.179 678 5.3056,5 50.452 211 28,9 59,43 88,72
2 San Miguel 1.214 603 5.463 40,585 19,08 28,9 59,43 88,72
3 Exaltacion de la Cruz 933 4.198,5 6.992 40,96
3 Pilar 16.886 6.620 75.987 T 88.559 61.47 70,64 76,86 54,82
1 San Fernando 818 641 3.681 5.790 4 8,34 11,76 7.35
1 San Isidro 1.289 1.067 5.800,5 =7.18b -2,41 3,41 15,66 32,94
1 Vicente Lopez **** -15.916 -5,5 -0,54 2,07 15,15
Norte 2 Tigre 8.931 2.350 40.189,5 39.997 15,51 24,99 35,46 66,08
3 Zarate 434 105 1.953 8.895 9,71
3 Campana 1.803 8.113,5 1.282 16,91
3 Escobar 6.199 |. 27.895,5 49.525 38,56 57,79 76,35 62,568
1 Hurlingham E 1 2 27 13.716 8,63 6.5 23,14 42,13
] La Matanza Y381 157,56 132153 11,79 18,09 44,05 64,09
1 ltuzaingd 403 80 1.813,6 8.198 5,48 6,5 23,14 42,13
1 Marén -18.211 -5,66 6,5 23,14 42,13
Oeste 2 Moreno 3.443 1.053 15.4893,5 92.786 32,25 47,97 70,5 92,19
3 Merlo 57 256,5 79.279 20,28 33,59
3 Marcos Paz 940 45 4.230 13.950 47,93 43,9 34,21 1957
3 Gral. Rodriguez 944 199 4.248 19.484 40,27 51,03 35,76 24,1
3 Lujan 1.476 163 6.642 13.053 16,19
1 Avellaneda **** -15.830 -4,59 3,25 -1,01 3,37
1 Lands **##* -14.926 -3,19 0,34 3,81 19,82
2 Quilmes 21 3 94,5 2.419 0.47 14,48 25,71 11,79
Sur 2 Presidente Peron 888 244 3.996 16.747 38,71
2 Berazategui 1.896 450 8.532 43.024| 17,57 21,33 58,03
3 La Plata 501 56 2.254,5 28.536 0.L7
3 Ensenada **** 3.004 6.23
3 Berissp **¥** 5.101 6,82
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Corredor | Cordén | Partido RMBA Lotes Grupos Estimacion Diferencia Incidencia de crecimiento o
vendidos | familiares | de poblacion de poblacion decrecimiento de poblacion en
enUC* | residentes *| residente segiin | en el periodo el periodo intercensal (%) ***
a 2001 cantidad de intercensal
lotes vendidos **| 1391-2001 "% | 15912001 | 1980-1391 | 1970-1380 | 1960-1970
1 Lomas de Zamora **** 16.964 2,95 12,59 24,18 50,97
2 Ezeiza 1.196 296 5.382 35.249 44,15 69,97 59.4
2 Esteban Echeverria 2.698 1.177 12.141 51.121 26,54 1,94 69,97 59,4
2 Almirante Brown **** 63.440 14,08 35,79 35,47 78,94
Suroeste | 2 Florencio Varela **** 94.090 36,9 47,01 76,19 136,04
3 Brandsen 710 41 3.195 3.994 21,68
3 Canuelas 1.020 99 4.590 9.824 30,13 28,42 18,48 6,86
3 San Vicente 1.387 85 “6.2415 10.160 29,77 -38,85 42,4 52,85
3 Gral. Las Heras **** 1.748 15,91 17,24 25,28 1,25

* Segdn informacién difundida en suplementos especializados (Revista Intercountries,
y diarios Clariny La Nacion) hasta el ana 2001.
** Se computa la cantidad de lotes vendidos segin * y se aplica un factor de 4,5 miembros

por grupo familiar, segtn las caracteristicas promedio de los consumidores de este tipo de
espacio residencial.

*** Elaboraci6n propia sobre informdcidn censal provisoria del Censo Nacional de Pablacion

y Vivienda del inpec, afio 2002. - -

**** Partidos sobre los que no se registra localizacién de uc.

— Los partidos de Hurlingham, ltuzaingd y Mordn son producto de las subdivisiones
jurisdiccionales-administrativas que se efectuaron en 1994 en el partido de Moron.

— Los partidos de José C. Paz, Malvinas Argentinas y San Miguel son producto de las
subdivisiones jurisdiccionales-administrativas que se efectuaron en 1994 en el partido

de Gral. Sarmiento.

— El partido Presidente Perén surge con parte de escisiones de San Vicente, Esteban
Echeverria y Florencio Varela. El partido de Ezeiza surge también como escision de Esteban
Echeverria.

Por lo tanto, los partidos creados en 1394 asi como los que fueron escindidos, presentan
rasgos demograficos que podrian estar vinculados a esas transformaciones administrativas.
— El partido de Berazategui se conforma oficialmente en 1958 con una escision del partido
de Quilmes.




primera corona metropolitana hacia el segundo
y tercer cordon; y desde el centro y oeste de la
Ciudad de Buenos Aires y partidos del oeste del
primer cordon metropolitano, hacia la segunda
y tercera coronas del oeste.2?

Mas aun, al analizarse los valores prome-
dio de los terrenos en urbanizaciones cerra-
das de la zona norte y de la zona oeste, pudo
establecerse un argumento complementario:
si los precios del metro cuadrado de terreno2
de las urbanizaciones cerradas ubicadas sobre
el corredor norte (Pilar y Tigre) promediaban
los U$s45 a U$SS616 por metro cuadrado para
casa a estrenar con lote incluido, y los del co-
rredor oeste (Moreno y Lujan), los U$s3o a
U$s495 por metro cuadrado a estrenar con lo-
te incluido, podria deducirse que este producto
inmobiliario estuvo dirigido preferentemente a
un mercado con capacidad adeuirsitiva alta y
media-alta en la zona norte y figdia-alta a me-
dia-media en la zona oeste. Esto se verificaria
por las caracteristicas socioeconémicas de los
emigrantes de la zona norte y la zona oeste de
la Ciudad de Buenos Aires y la primera corona
metropolitana.

Por su parte, la zona sur (corredores sur y
suroeste) gand 192.432 nuevos residentes en
el periodo intercensal 1991-2001. No se in-
cluyen en ese computo los 155.111 habitantes
ganados por los municipios de Florencio Va-
rela, Almirante Brown y Quilmes, porque alli
practicamente no se instalaron urbanizaciones
cerradas; ese crecimiento corresponde casl ex-
clusivamente a grupos de los niveles socioeco-
némicos mas bajos y excluidos. Tampoco se
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considera el crecimiento de Lomas de Zamora
por no presentar este tipo de emprendimientos
(aunque si los de tipo torre amurallada al igual
que en Quilmes) mixturando sectores medios
y bajos.

Al margen de la movilidad relativa ocasio-
nada por las subdivisiones de viejos partidos e
incorporaciones de nuevos, y de la relevancia
que adquirian La Plata, Ensenada y Berisso en
el nuevo contexto regional que abre el Mer-
cosur y el proyecto del puente Buenos Aires-
Colonia, es significativo que simultaneamente
con la terminacion de la autopista Buenos Ai-
res-La Plata, el tipo urbanizacién cerrada ha-
ya computado 46.332 residentes permanentes
(la cuarta parte de la poblacién total absorbi-
da en esta zona metropolitana durante los
afios noventa). Ademas resulta relevante des-
tacar el incontable aumento de la modalidad
residencial en villas de emergencia y barrios
carenciados que se expanden en la zona sur y
suroeste.

Con relacién al nivel de precios de los terre-
nos y casas con lote (promedio de u$s3o y
U$s 587 respectivamente) en urbanizaciones ce-
rradas de la zona sur, se produciria un mecanis-
mo similar al acontecido en el corredor oeste.
Sin embargo, de la informacién recabada por
medio de las entrevistas con residentes y agen-
tes inmobiliarios en esta zona, no surgidé un
patréon tan marcado. En este caso se trataria
mas bien de grupos de muy alto nivel adquisi-
tivo provenientes de barrios de la zona norte
de la Ciudad de Buenos Aires (Recoleta, Ba-
rrio Norte, Belgrano, San Nicolas) y de nivel
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Tabla 2. Precios de los terrenos y casas con lote en urbanizaciones cerradas

Corredor | Partido Valor minimo Valor maximo Valor minimo casas a Valor maximo casas a
lotes en UC (u$s/m2) lotes en UC {u$s/m2) estrenar con lote incluido estrenar con lote incluido
{u$s/m?) (u$s/m2)
Norte Pilar 24 75 350 700
Tigre 15 66 400 1.000
Qeste Maoreno 20 o 400 550
Lujén 23 50 380 650
Sur Berazategui 36 40 550 850
E. Echeverria 21 26. - 400 550

Fuente: Suplemento Countries, Barrios Privados y Chacras, diario Clarin, 19 de mayo de 2002.

adquisitivo medio-alto y alto proveniente del
noroeste de la Ciudad (Saavedra, Villa Urqui-
za, Villa Devoto, Villa del Parque, Villa Cres-
po, Almagro). o

En materia de normagiva urbanistica (una
de las formas explicitas de las politicas urba-
nisticas), los territorios donde se localizaron
esas urbanizaciones pertenecen a la jurisdic-
cién provincial y sus municipios se enmarcan
en la Ley de Usos del Suelo y Ordenamiento
Territorial N° 8912/77, cuyo objetivo es es-
tructurar el tejido urbano disperso, con re-
querimientos especificos para operaciones de
subdivisiéon, dimension de parcelas, zonifica-
cién seglin usos e infraestructura bésica. Asi,
cada municipio sanciona su codigo de zonifica-
cion (segunda etapa de la ley), algunos se en-
cuentran en la tercera etapa (plan urbano) y
otros en la cuarta (planes particularizados) de
manera incipiente. Los clubes de campo fueron

considerados legalmente por Decreto Regla-
mentario N° 9404/86 Clubes de Campo; ade-
mas se contempld la vivienda de fin de semana
y se especifico su localizacion en areas comple-
mentarias y rurales.

Pero al reconocerse la proliferacion de nue-
vas urbanizaciones cerradas como residencia
permanente, se elabor6 una normativa particu-
larizada (Decreto Provincial 27/98 de Barrios
Cerrados) y se consideraron su localizacion en
areas urbanas y sus caracteristicas funcionales
y morfologicas.?3

También existe un proyecto de Ley de Pro-
piedad Residencial que la Federacion de Clu-
bes de Campo propone anexar al Codigo Civil.
Hasta el momento, ha jugado un singular pa-
pel la Ley Nacional de Propiedad Horizontal
N° 17512/48 como encuadre legal.

Pese a la elaboracién de normativa, estas
perspectivas tan generales y sectoriales impi-



den adoptar criterios para la toma de decisio-
nes sobre desarrollo econdmico y ambiental
desde una dimensién global. Por otra parte, el
procedimiento no contempla el impacto am-
biental y socioeconémico a escala regional que
las sinergias de esos procesos estarian 0casio-
nando ni la potenciaciéon de efectos negativos
para el desarrollo y la gestion metropolitana,
originados, algunas veces, por intereses y poli-
ticas contradictorias entre lo local y lo regio-
nal. Un ejemplo del impacto ambiental es la
contaminacion de las napas fredticas y la mo-
dificacién de la geografia islefia del delta en el
Tigre. Este hecho se dio como consecuencia de
los movimientos de tierras y las excavaciones
que produjo la ingenieria de polderizacion pa-
ra los rellenos de los terrenos anegables sobre
los cuales se asientan muchos de estos empren-
dimientos. En muchos casos, el perjuicio va di-
rectamente en contra de los propios intereses
econémicos de sus residentes.por el deterioro
que genera en las edificacionfes (fisuras en las
terminaciones de las viviendas, rajaduras es-
tructurales, ingreso de humedad, etc.) el movi-
miento de los cimientos en terrenos rellenados
sin la consolidacién necesaria ni las fundacio-
nes requeridas.24

Ademds, ese tipo de normativa demuestra
que el Estado no priorizd el desarrollo comple-
jo de la ciudad (al estilo de los planes regula-
dores o los codigos de zonificacién de caracter
general), sino que se abocé a partes sectoriales
de ella.

El texto del Decreto N° 1727/02 de la pro-
vincia de Buenos Aires refuerza y acredita la
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intencionalidad identificada: descentraliza los
tramites de otorgamiento de prefactibilidad y
factibilidad a las urbanizaciones cerradas den-
tro del &mbito del municipio que suscriba un
convenio con la provincia; asi, quedan excep-
tuadas cuestiones vinculadas a la tramitacion
de la aptitud hidraulica y la subdivisién del sue-
lo, que ain dependen de la érbita provincial.
Asimismo incorpora una instancia de audien-
cia publica no vinculante, dirigida solamente
a las personas fisicas o juridicas domiciliadas
en_el municipio involucrado, con el requisito
de acreditacién de contribuciones de tasas e
impuestos municipales al dia. Sin ahondar en
el contenido de esa ley centrada en la asigna-
cién de usos del suelo, no se puede dejar de
observar, una vez mas, que desde el mercado
o desde el Estado, esta modalidad de apropia-
cién del espacio suburbano estd destinada a
los sectores con capacidad adquisitiva, tanto
para poder pagar el precio definido por los de-
sarrolladores y comercializadores de este pro-
ducto inmobiliario, como para poder opinar
sobre la conveniencia de la asignacion de esos
usos del suelo en calidad de ciudadanos califi-
cados por su aptitud para el pago de los im-
puestos. De esta manera, la proliferacion de
urbanizaciones cerradas como nueva oferta re-
sidencial orientada a sectores medios y altos
ha dejado de ser un fenémeno emergente para
convertirse en un proceso en consolidacion.
A continuacién se destacan algunas muta-
ciones referidas al espacio residencial subur-
bano del Gltimo periodo de suburbanizacion
en la Regién Metropolitana de Buenos Aires.

.
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La politica habitacional se diversifico en
sus formas de operar y su poblacién obje-
tivo para ceder espacio a la participacion
directa del sector privado.

En la produccion del nuevo espacio resi-
dencial, el capital global encontré6 mayor
realizacién en el circuito financiero.

La vivienda de fin de semana se convirtid
en vivienda permanente en el area suburba-
na para sectores medio-altos y altos, y se
yuxtapuso a las modalidades residenciales
de sectores socioeconémicos bajos y exclui-
dos en constante crecimiento.

Se dio un cambio de la tipologia y la escala
de pequerios a grandes emprendimientos re-
sidenciales; de la intervencién en pequenos
lotes a otras en predios desde 1 hasta mas
de 2000 hectareas en el periurbano y de 1/5
a T manzana en la Ciudad de Buenos Aires.
Se produjo el pasaje de un-circuito de acto-
res nacionales (promotpres, constructores,
inversores, etc.) a un nuevo tipo de actor
desarrollador y a una conjuncién de capi-
tales mixtos.

Se pas6 de normas de uso del suelo genera-
les a normativa particularizada y sectorial
(como los Decretos N° 27/98 y 1727/02 de
barrios cerrados).

Inicialmente, se orient6 el target de estos
emprendimientos a profesionales jovenes de
niveles medio-altos con hijos en edad esco-
lar, lo que priorizé la oferta de servicios de
seguridad, exclusividad, equipamiento espe-
cial y espacios verdes privados. Luego dicho
target se amplio a los sectores medios.

Los esléganes de comercializacion y marke-
ting exaltaron variables como seguridad,
calidad ambiental, exclusividad, marca y
expensas reducidas.

Las tendencias de localizacién privilegiaron
el corredor norte.

El espacio residencial tendié a especializar-
se y a perder la heterogeneidad caracteristi-
ca del tejido socioterritorial de las ciudades
de América latina (patrén europeo) para
avanzar hacia un patrén de tipo enclave
(patréon americano).

Se identificaron procesos en los que a la
poblacién de escasos recursos le sucedio la
de mayor nivel adquisitivo. Asi, esta ulti-
ma se apropié de las mejoras en infraes-
tructura y equipamiento obtenidas como
reivindicacion de los primeros sectores que
poblaron esas zonas. Por lo tanto, se pro-
dujo una nueva expansion de la mancha
urbanizada alrededor de las nuevas areas
recualificadas.

Se origind la atraccion de poblacion de es-
casos recursos seducida por la acotada ofer-
ta laboral que las urbanizaciones generaron
(servicios de seguridad, limpieza y jardine-
ria). De esta forma, surgieron asentamien-
tos ilegales en condiciones socioambientales
deplorables, que recrearon escenarios terri-
toriales similares a los feudales.

Se crearon deseconomias de urbanizacion
en cuanto a provision de infraestructura
por redes (cloacal, pluvial, agua potable,
gas natural, apertura de vias circulatorias)
a distancias cada vez mas extensas.




Se afectd la gobernabilidad a nivel local a
causa de emprendimientos cerrados del ran-
go de miniciudades (conflictos con las re-
caudaciones impositivas, confrontacion de
criterios en cuanto al pago de tasas por los
servicios publicos, etc.).

Se comenz6 a degradar y despoblar el area
central, a causa del proceso de emigracion
hacia la periferia.

Se distorsioné el proceso de valorizacion
de la tierra urbana y rural a escala local y
regional.

Se produjo una gran pérdida de recursos
naturales y turisticos ocasionada por la mo-
dificacién significativa de los paisajes natu-
rales (por ejemplo, el borde costero por el
aumento de las superficies antropizadas).
Se degradé el ambiente natural debido a las
nuevas actividades desarrolladas por la ins-
talacion de barrios cerrados. .

Se comprometieron r{::c:m's_r:;{s'r no renovables
como la pérdida de biodiversidad (la elimi-
nacion de especies autoctonas) o la pérdida
de tierras productivas debido al consumo de
suelo rural para actividades residenciales.
Se modificaron los regimenes naturales de
drenaje hidrico a escala regional, con ries-
go de inundaciones, por no tener en cuen-
ta que la multiplicacion y la concentracion
de los barrios cerrados sobre terrenos rura-
les o complementarios, sin considerar las
amplias masas impermeabilizadas de sue-
los de las nuevas urbanizaciones, alteran
no solo la dinamica hidrica a nivel local,
sino el sistema regional de cuencas.
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Se incrementaron los consumos energeéticos
ocasionados por el aumento de la movilidad
(prioritariamente, viajes particulares por au-
tomotor) y los niveles de contaminacion en
la periferia.

Se saturd la infraestructura (principalmen-
te la cloacal y pluvial, por sobrecarga y ob-
solencia) y las redes viales de la Ciudad de
Buenos Aires por el aumento indiscrimina-
do de densidad poblacional en virtud de la
redensificacion vertical de areas urbanas
saturadas.

Se reprodujeron barreras urbanas por la
ruptura de la trama urbana tradicional,
segtin los nuevos patrones de los empren-
dimientos residenciales, sumados a mega-
emprendimientos de consumo, recreacion
y poligonos industriales.

Se promovieron y agudizaron los procesos
de segregacién socioterritorial metropoli-
tanos; asi, se potenciaron los cambios en
las pautas de urbanizacién y suburbaniza-
cién: de un tejido social relativamente he-
terogéneo a un tejido dividido, escindido y
a una sociedad polarizada y fragmentada.

En cuanto a las tendencias espaciales, se pueden
seflalar los siguientes cambios:

El proceso de suburbanizacion en las princi-
pales ciudades latinoamericanas y en la Ciu-
dad de Buenos Aires se orientd hacia una
creciente privatizacién del espacio urbano
en la periferia de la ciudad metropolitana.
Desde el punto de vista del impacto metro-
politano de este proceso, “[...] estas trans-
formaciones, apoyadas sobre una estructura
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socioecondmica histéricamente desigual es-
tarian agravando las desigualdades preexis-
tentes” (Mignaqui, 1997).

La nueva configuraciéon urbano-regional
de la Region Metropolitana de Buenos Ai-
res puso en evidencia su sensibilidad a pro-
yectos de alto impacto ambiental, social y
economico.

“Nuevas tipologias edilicias y emprendi-
mientos urbanisticos comienzan a coexis-
tir con los precedentes, lo que determina
nuevos escenarios territoriales donde el
conflicto y el contraste socioeconémico
son los rasgos dominantes” (Szajnberg,
1998).

Los sectores medios se localizaron en 4reas
ocupadas en el pasado por grupos popula-
res. Este fendémeno estuvo vinculado con
la consolidacién de nuevos patrones de ac-
cion de los promotores capitalistas, que in-
cursionaron en la prodiccién para capas
de ingresos medios; también, se relacioné
con el hecho de que las tierras para las lo-
calizaciones tradicionales de estos grupos
comenzaron a resultar escasas, costosas y
alejadas.

Los espacios se diferenciaron, cada vez mds,
seglin las condiciones econémicas de la so-
ciedad; igualmente, se redefinié la légica de
segregacion ecolégica de antes de los afios
cuarenta hacia una que ubica muchas veces
de manera lindera el espacio de la riqueza y
la pobreza en los suburbios.

Este tipo de suburbanizacién, que resuelve
dentro del perimetro cerrado privado acti-

vidades de caracter publico (ocio, recrea-
cion, educacion, deporte, incluso abasteci-
miento), generd una amenaza que debilita
el cardcter colectivo de la ciudad como un
todo y refuerza la segmentacion fisica vy
social.

Esta modalidad residencial produjo rigidez
en las transformaciones del espacio cons-
truido ante la extension de la copropiedad
privada de zonas cada vez mas amplias.

Este fenémeno dificultd la factibilidad de

reconversion futura de estos espacios. Una
de sus contradicciones, precisada como la
contraparte empirica en la distribucién te-
rritorial de los sectores sociales, fue la po-
larizacién de la sociedad. Por un lado, los
sectores con capacidad para proveerse de
servicios basicos y suntuarios dentro del pe-
rimetro materializado por el nuevo espacio
residencial ya no necesitaron de la ciudad
colectiva para acceder a dichos servicios y
el Estado disminuy6 su capacidad de pro-
vision de infraestructura y equipamiento
comunitario; por otro, la polarizacién so-
cioterritorial se manifiestd en sus aristas
mas agudas.

El paisaje urbano caracteristico del modelo
de ciudad europeo, mis compacto desde el
punto de vista fisico y equitativo en térmi-
nos de apropiacion social, comenzd a ceder
paso al modelo americano de ciudad, mas
disperso y estructurado en islas conectadas
por redes de autopistas (Mignaqui, 1997).
Las urbanizaciones cerradas se agruparon
en archipiélagos o racimos en relacién con



las autopistas y se intercomunicaron de ma-
nera selectiva con el area central y los cen-
tros de consumo, prescindiendo del resto del
espacio metropolitano.

* Se comenzaron a evidenciar problemas que
no estaban dentro de las expectativas de
sus consumidores-residentes. Desde los tri-
viales conflictos de convivencia producto
del vandalismo de los adolescentes dentro
de las urbanizaciones y su falta de conduc-
ta por la dificultad de adaptacién al mundo
extramuros, hasta el paradigmatico crimen
del country en el que se veria involucrada
una familia completa del ambiente empre-
sarial y mediatico. Desde agrietamientos y
fisuras en las edificaciones por construir so-
bre predios rellenados sin el suficiente tiem-
po y tratamiento de asentamiento, hasta
inundaciones que no respetaron ni siquiera
el estatus social.z5 Desde désavenencias de
convivencia entre los individuos de afuera
y los de adentro, plasmadas en apedreos
hacia los lotes linderos de las urbanizacio-
nes, hasta el refuerzo de vigilancia y segu-
ridad mediante residentes organizados y
armados para prevenir la amenaza (o per-
cepcion de amenaza) de saqueos durante
los dias mas criticos de la crisis politica,
econdmica-financiera e institucional de la
Argentina en diciembre de 200T.

Para finalizar, el proceso de valorizacion de la

tierra presenta interrogantes en cuanto a distor-

siones en la conversion de suelo rural a urbano

o semiurbanizado y del papel de los terrenos

El crecimiento suburbano en la RMBA

subutilizados en el area central. En general, el
cambio de uso de la tierra, ya sea agropecua-
rio o urbano, no se realiza sin solucién de con-
tinuidad. En un proceso especulativo del suelo
donde las soluciones urbanas discontinuas obe-
decen a decisiones de tipo monopdlico, la tierra
puede permanecer vacante por un tiempo. Asi,
se obtiene el maximo beneficio sin importar los
efectos sobre el interés colectivo.

Segun la teoria de la renta urbana del sue-
lo, la propiedad como relacién social deter-
mina transferencia de valor en funcién de los
actores, del objeto de la propiedad y del pro-
ceso social en cuestién. En ese contexto, el
fenémeno de las urbanizaciones cerradas su-
burbanas habria dado lugar a un incremento
del flujo de transferencia de valor en sentido
regresivo.

Dentro de la literatura académica, las fuer-
zas econdmicas y politicas que conforman el
desarrollo inmobiliario y sus consecuencias so-
ciales son materia de un considerable debate.
Generalmente, desde la perspectiva del mate-
rialismo dialéctico los expertos han sostenido
la vision pesimista sobre las causas y resultados
del desarrollo, mientras que los conservadores
han celebrado su base empresarial y sus conse-
cuencias transformadoras (Fainstein, 1994).

A partir del panorama precisado, surgen
los siguientes interrogantes: ¢el desarrollo in-
mobiliario simplemente responde a juegos es-
peculativos entre el sector privado “en pro de
obtener mas rapidos beneficios” o se trata de
una respuesta genuina a necesidades sociales?
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Por otra parte, ;como repercute en la sociedad
la comunién de politicas de desarrollo, territo-
riales, habitacionales y fundiarias con el sector
de bienes raices? Desde una perspectiva ecolé-
gica y de eficacia econémica, ¢hasta qué niveles
de conflictividad socioterritorial (local y regio-
nal) podria evolucionar el proceso analizado sin
la intervencion publica en el mercado del espa-
cio residencial?

® | os Ceibos

Plan Maestro del club de campo Los Ceibos, en La Plata.
Dibujo: Laura Pesce. Fuente: folleto comercial.
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* Haras Escobar
Proyecto urbanfstico del emprendimiento Haras Escobar.
Dibujo: Laura Pesce. Fuente: folleto comercial.
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Notas

T Elvira Ferndndez es investigadora de la Facultad de
Arquitectura, Urbanismo y Disefio de la Universidad
Nacional de Cérdoba, abocada al estudio de los

territorios periurbanos como dreas de oportunidad y
su relacion con las grandes estructuras viales. Estudia

especialmente el desarrollo periférico de la ciudad
de Cordoba.

% El uL1 es una organizacién estadounidense que ha
estado por mas de diez anos frente al mercado global
de bienes raices y al fundiario. En este sentido, ha
creado sucursales en Europa, Asia y América latina, y
una red de miembros que materializan estas practicas
en distintos lugares del mundo; organizan conferencias
y mesas redondas dirigidas a desarrolladores de
emprendimientos inmobiliarios, inversores, agentes
financieros e inmobiliarios, y operadores del mercado
de capitales en general. También comparten
informacion y experiencia sobre np{}i‘tunidades de
inversion en el mercado inmobiliario global. En esa
bisqueda, uno de los mercados que monitorean es el
de América latina. Durante los afios noventa, Argentina
ha sido el pais mas atractivo para este tipo de
inversiones por sus tendencias geopoliticas y
economicas. Otro de los aspectos de interés para esa
organizacién son los submercados inmobiliarios
(residencial, industrial, comercial, turistico, usos
mixtos, urbano, suburbano, rural), el seguimiento de
su evolucion, asi como su situacién competitiva en

distintas ciudades latinoamericanas y del mundo.

5 Informacion publicada en Clarin (17/10/98), supl.

Countries.

El crecimiento suburbano en la RMBA

4 “Tigre, la leyenda continda. Por qué lo eligen”, Clarin,

(7/11/98), supl. Countries.

3 El arquitecto Ernesto Alves Martinez, director general
de Suelo y Reserva Territorial, Subsecretaria de
Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio,

Secretaria de Desarrollo Social de México.

6 Opiniones vertidas por el intendente de Tigre

en el diario Clarin (7/11/98), supl. Countries.

7 La misma fue realizada por el sitio web

www.reporteinmobiliario.com

8 Juan Agustin Estrada es especialista en proyectos de
estancias y cabanas, y profesor de la citedra
Construcciones Rurales de la Facultad de Agronomia

de la Universidad Nacional de Lomas de Zamora.

9 La Nacién (17/10/98), supl. Countries y Barrios

Privados.

IO Entre 1970 y 1980 se originaron y pusieron en
vigencia muchas de las normativas que hasta principios
de los anos noventa regularon el uso del suelo, el
mercado inmobiliario y la industria de la construccién
en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y los partidos

del Gran Buenos Aires.

I1 Ley N° 23.696, sancionada el 17 de agosto de 1989,
y Ley N° 23.697, sancionada el 1 de septiembre de 1989.
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12 Suburbanizacién tardia de las elites (Pirez, 1999),

tercer momento en la expansion urbana de Buenos Aires.

13 Desde la sociologia urbana, varios estudios concuerdan
en que el fendmeno de los barrios cerrados y los countries
como modalidad de vida son resultado de un proceso

de desintegracion y diversificacion de los sectores medios
de la sociedad argentina acontecido en los afios noventa.
En ese proceso, unos cayeron y debieron acomodarse a
esa nueva situacion, otros ascendieron (especialmente
profesionales con hijos menores de edad) y accedieron

a nuevos bienes de consumo durable, entre los cuales se
encuentra la vivienda. La vivienda en un country no solo
era vista como solucion al problema de inseguridad y a
la necesidad de mejorar ¢l medio ambiente de residencia,
sino también como bien simbdlico de diferenciacién

y segregacion socio-econdémica (Arizaga, 1999; Svampa,

2001).

L4 Regién conformada por la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires y los veinticinco parﬁdos que la rodean sin

solucion de continuidad.

'5 Para la elaboracién de este capitulo se ha recopilado
y procesado la informacién aparecida en el diario
Clarin, supl. Countries; La Nacién, supl. Countries y
Barrios Privados y la revista [ntercountries, Guia
Countries ¢& Barrios Privados (hasta finales del afio

1999), y datos de relevamientos propios.

16 Generalmente, los bordes costeros son naturales, pero
por su escasez o el alto valor del suelo se opta por espejos
de agua artificiales, opcién utilizada también por las

otras tipologias de urbanizaciones cerradas, como recurso

paisajistico impuesto por la competencia y la demanda.

7 En 1999 se registraban 449 emprendimientos; la
mayoria de ellos materializados y otros en estadio de
comercializacion del proyecto. En el afio 2001 se
llegaron a contabilizar 567 emprendimientos.
Posteriormente no se produjeron mayores cambios,
como consecuencia de la crisis econémica y politica de

fines del ano 2001,

I8 Fuente: Consultora en Desarrollo e Investigacion del
Mercado Inmobiliario (mayo, 1999): “El estudio de
mercado y ¢l analisis del mercado de la vivienda
Stburbana”, Buenos Aires, 111 Jornadas sobre Desarrollo

Suburbano.

19 Se dardn los precios vigentes a la toma de los datos,
enmarcados en la paridad cambiaria $1=0$s1,
correspondiente a la convertibilidad vigente en la

Argentina hasta diciembre de 2001.
20 Clarin (diciembre-marzo, 1998-1999), supl. Countries.

2T Metodolégicamente los indicadores demogréficos
necesarios para verificar estas hipétesis deberian
contener variables como las tasas de crecimiento
vegetativo (natalidad y mortalidad) y migratorio del
periodo analizado, pero estos datos todavia estan siendo
procesados por el Instituto Nacional de Estadistica y
Censos. Por lo tanto, no existe esta informacion,
excepto proyecciones que conviene tomar en cuenta en
este trabajo, en el que se presume un gran impacto de
componentes de variacién demografica no considerada

en la metodologia de las mismas.

%% Valores corrientes de mercado en mayo de 2002,

en délares estadounidenses.




23 La regulacién vigente delega en el municipio la
aprobacién primaria, en cuanto a caracteristicas
morfoldgicas, técnicas, vinculacion con su entorno €
impacto urbanistico local. La autoridad de aplicacion
provincial convalida lo remitido por el municipio y da
la factibilidad hidraulica. El Decreto N°® 27/98 establece
como limite cuatro hectdreas para drea urbana y
dieciséis para drea complementaria o rural, vias
circulatorias perimetrales y materializacién del

cerramiento.

24 Muchas de las empresas que comercializan el sistema
de viviendas por catalogo en urbanizaciones cerradas
hicieron uso de la garantia de diez afios que otorgaban a
sus clientes, porque los dafios edilicios ocasionados por
el problema descrito fueron cotidianos. Segiin el reclamo
de los damnificados, esto hizo que los residentes se
vieran involucrados permanentemente en un ambiente de
obra, porque si bien las empresas constructoras se
hicieron cargo de las reparaciones, las molestias
producidas no formaban parte de Ia{;s'p;iracinnes de los
clientes al optar por ese lugar y modalidad de espacio

residencial.

25 Se vieron camionetas importadas (uno de los bienes
simbolicos de estatus de los sectores de capacidad
adquisitiva media-alta durante los afios noventa)

flotando.
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Recapitulacion del debate sobre la
suburbanizacién como patron de
crecimiento urbano y su Instalacion
en la discusion sobre el caso de
Buenos Aires

—

En el capitulo uno se ha presentado el tema de la suburbanizacién des-
controlada —suburban sprawl-, como también la diversidad de concep-
ciones tedricas sobre esa forma de crecimiento de las ciudades; ademas,
se ha mostrado la tradicidon centenaria de esta modalidad, su presencia
en muchas de las urbes del mundo y las diferentes maneras en que se
ha manifiestado.

En los siguientes capitulos se han revisado las opiniones de los dis-
tintos actetes y agentes involucrados directa e indirectamente en el
procesa;ﬁualizado. En el capitulo dos, se han expuesto las posiciones a
favor de Ia suburbanizacién —en su mayoria de teéricos estadouniden-

ses—, su origen en la filosofia urbanistica anglosajona de fines del siglo

XIX y principios del XX, y las practicas urbanisticas de los paises euro-
peos de posguerra.

De los argumentos a favor surgen bdsicamente tres vertientes defi-
nidas. Una de ellas es la que se enmarca en el pensamiento urbanistico
del movimiento moderno. Segin los principios del urbanismo moder-
no, el funcionalismo y la propuesta de la ciudad utdpica requerian de
la destruccién de la ciudad existente y su reconstruccion, o de localiza-
ciones que permitiesen la génesis de esas nuevas ideas; por tanto, las
soluciones suburbanas, periurbanas, exurbanas estuvieron a la orden
del dia con muchas propuestas y menos concreciones.

La segunda vertiente tuvo como marco el modelo de las new towns
inglesas de la posguerra, en tanto concreciones basadas en politicas de
Estado dirigidas a la reconstruccion de las ciudades, a un proceso de
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descentralizacion preventivo, tanto de los efec-
tos de nuevas guerras en las dreas centrales co-
mo de las consecuencias no deseadas de la vieja
ciudad industrial en el medio ambiente y en la
poblacion.

La altima vertiente aglutina a agentes eco-
nomicos y desarrolladores ligados al negocio
de bienes raices con una fuerte impronta del
modelo neoliberal y el marco cultural de la
globalizaciéon caracteristica de los afios no-
venta. La imagen mas cruda de esta postura es
la defensa de las urbanizaciones cerradas co-
mo emergente de la agudizacion de dicho fe-
némeno, que mostré de manera descarnada la
tendencia a la privatizacién y el desregulacio-
nismo en todos los niveles, incluso, en el espa-
cio publico; la propensiéon a la fragmentacion
social, a la introspeccion individual, y a la pri-
macia de los negocios particulares sobre el in-
terés general. i 2

Respecto de los argumentos en contra de la
suburbanizacion existe un amplio espectro que
va desde las criticas esgrimidas por los investi-
gadores y el ambito académico, a posiciones
mas radicalizadas y plasmadas en agrupaciones
activistas con distintos antecedentes y diversos
resultados. Sus argumentos se centran en pro-
blematicas como el perjuicio de los recursos
naturales, la contaminacién y congestion reci-
diva, el impacto nocivo sobre los cascos urba-
nos por su despoblamiento, los efectos sociales
y psicolégicos de la vida segregada y el aisla-
miento, la agudizaciéon de los problemas de
violencia, en el marco de metrépolis polariza-
das socioecondémicamente, la disminucion de

suelos rurales como recurso para la produccién
agropecuaria, etcétera.

En el capitulo cuarto se ha presentado la
postura del Nuevo Urbanismo y sus acuerdos
y discrepancias con el desarrollo suburbano
mediante las practicas y opiniones de sus segui-
dores. Ademds, se mostraron sus salidas pro-
positivas, las que implican un valor agregado
para el estudio de la cuestion. El analisis de
sus principios ha permitido inscribirlo en un
encuadre neopositivista, como alguna vez lo
fuera el del movimiento moderno plasmado
en los ci1AM y también el de los neotradiciona-
listas. Si bien podria decirse que el Nuevo Ur-
banismo justamente surge de la critica a la
critica,X o mejor, de la critica del impacto de
la ciudad moderna en la sociedad, se vuelve a
incurrir en la falacia de pretender modificar la
sociedad a partir de soluciones predominante-
mente morfolégicas. Es decir, se propone un
planeamiento fisico del habitat sin tener en
cuenta que las ciudades son resultado de los
modelos productivos, los sistemas politicos y
econoémicos y los marcos culturales de las so-
ciedades; igualmente, que aquellas inciden en
esas sociedades en una relacion interactiva de-
terminada por la nocién de espacialidad.

Sobre este tema se ha escrito mucho y di-
ferentes disciplinas han elaborado sus propias
autocriticas:

“El hecho de que las posiciones criticas —que
tuvieron tanta importancia en la investigacion
urbana de la década de 1970- resultaran liga-
das, en particular en el caso argentino, a pos-
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turas antiespacialistas basadas en desarrollos
tebricos que planteaban una division dema-
siado tajante entre las estructuras espaciales y
las relaciones sociales —relegando las primeras
al papel de mero reflejo de las dltimas y sin
desarrollar de manera suficiente las comple-
jas interacciones entre ambas— no contribuy6
eficazmente, por una parte, al desarrollo del
propio pensamiento critico, y por otra, a la
elaboracion del marco tedrico apropiado pa-
ra analizar los problemas relativos al planea-
miento urbano o para enmarcar el estudio de
casos metropolitanos” (Torres, 1993).

Entre esas disciplinas, la sociologia, la geogra-
fia y la economia urbanas, y referentes tedricos
sobre los procesos urbanos contemporaneos,
como Henri Lefebvre, Manuel Castells, David
Harvey, Milton Santos, Christian-Topalov o
Edward Soja, han demostrado %ug_las formas,
estructuras y configuraciones urbanas e inclu-
so su organizacion social son producto de la
sociedad y sus procesos de produccion y repro-
duccidn, asi como de las interacciones cultura-
les, politicas, institucionales y sociales de sus
integrantes e historias vividas.

Lo cierto es que el Nuevo Urbanismo, sin
tanta difusién en los dmbitos de estudio e in-
vestigacion latinoamericanos, vuelve a sacar a
la luz una antigua discusién atn no saldada
relacionada con la espacialidad urbana y los
enfoques cientificos positivistas y la teoria so-
cial critica. En este sentido, el nuevo positivis-
mo en que incurriria su modelo radicaria en
que se trata a los individuos fuera de su con-

Recapitulacion del debate

texto social y realidad histérica. Y lo demues-
tra al sostener que sus principios son aplicables
y generalizables en todos los niveles (region, ca-
lle, manzana, lote); sin embargo, se contradice
cuando se ocupa del problema habitacional de
la poblacién con capacidad adquisitiva y deja
en manos del Estado la resolucién del habitat
de los sectores con menores recursos economi-
cos o excluidos de esa posibilidad.

Por otra parte, a diferencia de lo que pos-
tulaba el.movimiento moderno, no sale a la
luz el contexto politico, administrativo y juri-
dico que enmarcaria sus propuestas. Sin ir
mas lejos, en realidad la propuesta del Nuevo
Urbanismo se acerca mas a las conocidas es-
trategias de marketing implementadas por los
desarrolladores mediante sus planes maestros
de condominios, urbanizaciones cerradas o
ciudades satélite, con diferencias estilisticas y
conceptuales de disefio (fachadas mds o me-
nos proximas a las calles, mayor o menor den-
sidad, el auto delante, al costado o detras de
los edificios, equipamiento comercial en el ba-
samento sobre la calle, tejido mis o menos
compacto, etc.).

Ademais, desde el marco epistémico de esta
corriente de pensamiento urbanistico, se veri-
fica una actitud positivista al pretender indu-
cir esos cambios en la sociedad (en realidad en
una moderada parte de la sociedad), en la con-
ducta de sus individuos, con soluciones predo-
minantemente fisicas, cuando no, meramente
morfologicas. El Nuevo Urbanismo evade todo
tipo de problematizacién de los fenémenos que
observa y critica. De manera ligera propone

— 83 —



La suburbanizacion

-

desregular codigos de zonificacion o erradicar
el uso del automotor. ;Pero es tan simple este
tipo de soluciones cuando se trata de ciudades
metropolitanas consolidadas y, a la vez, en per-
manente transformacién?

En lo que se refiere a la suburbanizacién, la
soluciéon termina siendo circular, puesto que
hasta sus criticos acaban sosteniendo que para
incrementar el uso del transporte publico en
soluciones ecoamigables como el sistema ferro-
viario, deberfa densificarse la ciudad; asi, al
incrementar la densidad de los espacios resi-
denciales suburbanos, se contribuiria a vaciar
las dreas centrales préximas y no tan proxi-
mas, infringiendo lo que sus propios propul-
sores se proponen desterrar.

Finalmente, en el capitulo quinto se ha ex-
puesto la suburbanizacién de las ciudades de
de América latina y el case’de Buenos Aires.
Siguiendo la l6gica de los dﬁpimlos anteriores,
en la primera parte se explora la modalidad
de suburbanizacion en las ciudades latinoa-
mericanas. En este sentido, se establecen las
diferencias con el modelo de suburbaniza-
cién norteamericano desarrollado en capitu-
los anteriores. Basicamente, se describen las
dos principales instancias de la suburbaniza-
ci6én latinoamericana. Una primera, vinculada
a migraciones poblacionales del ambito rural
al urbano hacia mediados del siglo xx, prota-
gonizada por sectores socioecondmicos bajos
y medio-bajos que, con el tiempo, produjo el
desbordamiento de los limites urbanos y la
constitucion de una densificacién periurbana
donde prevalecié el habitat precario. La otra,

asociada a la superposicion de un nuevo tipo de
migracién poblacional, esta vez desde las ciu-
dades a su periferia més lejana, por parte de
sectores medios y medio-altos, desertores de los
aspectos negativos de la vida urbana de finales
del siglo xx.

En una segunda parte del capitulo quinto
se indagan las posturas actuales a favor y en
contra de la suburbanizacién, pero a diferen-
cia de la realizada en el ambito de la experien-
cia norteamericana, se toman en cuenta los
actores referenciados. Entonces, tanto en el
caso de los promotores como de los detracto-
res de la suburbanizacién, se presenta la mira-
da de los agentes privados, el sector publico,
las instituciones intermedias interesadas en la
temdtica y la poblacién suburbana en general
(residentes, trabajadores, empresarios, etc.),
con la salvedad de que las posturas a favor no
se manifiestan de manera tan explicita como
las de los detractores; por esto, se apuntd a
analizar el tema a partir de sus practicas. Tam-
bién se analiza de manera diferenciada las ver-
tientes local y global de los desarrolladores e
inversores en emprendimientos suburbanos,
para descubrir que en ambos casos la falta
de compromiso con el territorio es un factor
comun, asi como la visualizacion del mismo
como mera area de oportunidad para la rea-
lizacién del capital,

Si se quisiera encontrar un denominador
comun en cada posicion, se deberia plantear
que los agentes econémicos y financieros de la
produccién de espacio suburbano en las ciu-
dades latinoamericanas priorizan el acceso a



condiciones que garanticen una mayor renta-
bilidad de sus inversiones. Por lo tanto, la in-
cidencia de menores costos de los terrenos y la
l6gica del mercado inmobiliario en funcién de
un producto con fuerte carga simbolica para
los potenciales consumidores (el habitat subur-
bano) son factores determinantes de sus accio-
nes en el territorio.

De acuerdo con este criterio, el denomi-
nador comun entre los detractores de la su-
burbanizacién (ligados al medio académico y
a disciplinas como la geografia, la planifica-
cion, las ciencias ambientales, la sociologia y
la economia urbanas) remite a la profundiza-
cién de la fragmentacion socioespacial. Asi-
mismo, hay coincidencia en sefialar factores
como la acentuacion de viejas desigualdades,
el impacto ambiental negativo, los problemas
de gobernabilidad por la superposicién de ju-
risdicciones en el mismo continyum urbano,
el incremento del trafico autemotor particu-
lar y, en consecuencia, el consumo energético
y la poluciéon ambiental, y la dificultad de pro-
vision de infraestructura bésica (cloacal, agua
potable, gas por red) por la deseconomia de
las distancias geograficas que genera el derra-
me suburbano.

Una vez concluido ese recorrido por las op-
ciones promotoras y detractoras de la suburba-
nizacién en ciudades latinoamericanas, en el
capitulo quinto se ha descrito y analizado el ca-
so de la suburbanizacién de la Ciudad de Bue-
nos Aires. Por su devenir histérico, la misma
presenta, quizds, la serie de contraposiciones
mas marcadas de todas las ciudades metropo-

Recapitulacién del debate

litanas de América latina, debido al contraste
que genera la superposicion del nuevo espacio
suburbano de la riqueza con el paisaje de la
pobreza. |

Se han presentado tres periodos diferencia-
dos del proceso de suburbanizacién en dicha
ciudad. El primero estd relacionado con la de-
finicion de las preferencias de localizaciéon de
los sectores socioecondémicos altos sobre el eje
norte y de los bajos sobre los ejes oeste y sur.
El segundo y tercero se caracterizaron por las
llamadas suburbanizacion popular y suburba-
nizacion de las elites, respectivamente. Luego,
se incluyé una pormenorizada descripcion de
uno de los nuevos objetos urbanos vinculados
al proceso de suburbanizacion actual: las urba-
nizaciones cerradas. Por tltimo, se analiz6 este
fendmeno respecto de sus causas e impactos en
el crecimiento de la metropoli y su vinculacion
con otros fendmenos contemporaneos relacio-
nados con la reestructuracion metropolitana
acaecida durante los afios noventa, tan ligada
a la consolidacion y expansion del derrame
suburbano descontrolado.

El tratamiento detallado de las urbaniza-
ciones cerradas en este libro responde, por un
lado, a la necesidad de graficar la magnitud,
en términos cualitativos y cuantitativos, de
una de las piezas del proceso de suburbaniza-
cién en las ciudades de América latina. Por
otro, a presentar la complejidad que estas
metropolis adquieren conforme crecen y se
desarrollan. Por ello, se buscé que el lector
pudiera acceder a un conocimiento mds inte-
gral y analitico del tema, para asi adoptar una
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actitud mds reflexiva sobre algunos de los
problemas metropolitanos que se agudizaron
durante el altimo proceso de suburbanizacién.

Los problemas derivados del avance de la
suburbanizacion actual (excluyente, de encla-
ves, segregativa), sobre todo en ciudades con
un tejido suburbano previo de connotacion
latinoamericana,? deberfan incluirse en las ca-
rreras universitarias de grado3 relacionadas
con la arquitectura y el urbanismo, en asigna-
turas como Proyecto Urbano, Historia, Teoria
de la Arquitectura y el Urbanismo, y Planifica-
cién Urbana. También, en carreras que abor-
den las cuestiones ambientales y territoriales
desde diferentes perspectivas disciplinares. Es
necesario que las nuevas generaciones de es-
tudiantes y profesionales dedicadas al estu-
dio del espacio urbano reflexionen sobre este
tipo de problemas, no solo como apertura
pedagégica, sino porqué‘en un futuro inme-
diato se requerird de profesionales involucra-
dos en la biisqueda de una salida propositiva,
con aportes a la teoria actual desde una pers-
pectiva verndcula.

Para finalizar, la dltima parte del capitulo
quinto presenta evidencias, mediante el caso
de la ciudad de Buenos Aires, de la conforma-
cion de un escenario territorial con un prota-
gonismo del sector privado y un retroceso del
Estado en materia de politica habitacional,
ambiental y urbanistica. Esta modalidad pre-
dominante durante la Gltima década del siglo
XX determind, por un lado, los bajos niveles
de participacién y regulacién del Estado sobre
las dindmicas metropolitanas y, por otro, que el

—

ordenamiento territorial y el proceso de valori-
zacién del espacio fuera orientado por el sector
privado fordneo y global. Esta forma se vincu-
la con la légica de algunos actores indagados
en el libro, como Joel Garreau, Peter Gordon
o Harry Richardson, quienes depositan en el
mercado la capacidad y aptitud para definir
las reglas de juego de la expansion y organiza-
cién espacial de las ciudades. Pero a diferen-
cia de las ciudades a las que se refieren; en
ciudades de los paises de América latina, el in-
fimo nivel de regulacién y control estatal del
tipo de fenémenos analizados a escala metro-
politana implica un compromiso del territorio
a mediano y largo plazo, en términos ambien-
tales, socioecondmicos, culturales, instituciona-
les y juridico-administrativos. Entonces, desde
la esfera publica deberfan compatibilizarse los
intereses particulares y colectivos, asi como los
locales y regionales, que son dos tipos de fuer-
zas contradictorias y superpuestas que, actual-
mente, tienden a operar sobre los patrones de
crecimiento y desarrollo suburbano. Por ulu-
mo, resultaria 6ptimo que los agentes del sec-
tor privado visualizaran esta problemdtica en
términos de sustentabilidad.




Notas

T La ecritica a la cririca de la ciudad tradicional

e industrial, que derivaria en la ciudad moderna.

2 Sobre las metrépolis suburbanizadas y la periferia,
especialmente el caso de Buenos Aires, ver: Ciccolella

(1999), Mignaqui (1997), Pirez (1999), Torres (2001),
Clichevsky (2002).

3 En general, las carreras de posgrado relacionadas con
las disciplinas territoriales y ambientales abordan estos
temas en sus planes de estudio.

Recapitulacion del debate

— 87 —



La suburbanizacion

* Nordelta

Nordelta es un emprendimiento montado sobre un terreno
de 1500 hectdreas, para un poblacidn prevista de 140.000
personas. Cuenta con infraestructura vial interna, y
equipamiento educativo y comercial.

= Estancia Abril

Vista del muro perimetral de la urbanizacion cerrada Estancia Abril, en Berazategui. Esta
es de las pocas urbanizaciones en las que el cerca permite la conexion visual entre exterior
e interior. En la mayoria, se construyen murallas de mamposterfa, o incluso, zanjas para
separarse del espacio exterior, como acontecia en los castillos amurallados del Medioevo.
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* Haras del Pilar

Muchas urbanizaciones cerradas suburbanas se organizaron tematicamente en torno de
cascos de estancia de valor patrimonial o, como en este caso, alrededor de studs. Este recurso
de |n tematico tiene sus antecedentes en los emprendimientos cerrados de Estados Unidos.

o
* Complejo comercial temético

Este equipamiento comercial de un club de campo de Pilar
expone el proceso de desplazamiento de funciones urbanas
y la generacién de una nueva centralidad. Este tipo de
complejos comerciales son utilizados, principalmente, por
los nuevos residentes de las urbanizaciones cerradas.




Anexo

Sintesis de preceptos del Nuevo Urbanismo extractados de la Carta del
Nuevo Urbanismo —Chart of the New Urbanism—
(http:/fwww.newurbanism.org)

—_—

Escala de la region: metropoli, ciudad y pueblo

Las regiones metropolitanas son lugares finitos con bordes geografi-
cos derivados de la topografia: cursos de agua, costas, tierras agri-
colas, parques; estin hechas de miiltiples centros (ciudades, pueblos,
villas) con sus propios centros y bordes identificables.

La regién metropolitana es una unidad econémica fundamental en
el mundo contemporaneo. La cooperacion gubernamental, la poli-
tica péblica, el planeamiento fisico y las estrategias econémicas de-
ber‘g"r_ﬁfleiar esta nueva realidad.

Las metropolis tienen una necesaria y fragil relacién con su regién
—binterland- agraria y los paisajes naturales. La relacién es ambien-
tal, econémica y cultural.

Los patrones de desarrollo no deberian erradicar los bordes de las
metrdpolis. El desarrollo urbano por completamiento dentro de las
areas urbanas existentes conserva los recursos ambientales, la inver-
si6n econdmica, la estructura social, en tanto existen areas margina-
les y abandonadas. Las regiones metropolitanas deberian desarrollar
estrategias que promuevan este tipo de completamiento urbano por
sobre las de expansién periférica.

Cuando resultase apropiado, el nuevo desarrollo contiguo a los
bordes urbanos deberia organizarse en barrios y distritos, e inte-
grarse con los patrones urbanos existentes. El desarrollo urbano no
contiguo deberfa ser organizado en pueblos y villas con sus propios
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bordes urbanos; y planificado de modo que
exista un balance entre el espacio de traba-
jo y el de vivienda, y no plantearse mera-
mente como suburbios dormitorios.

El desarrollo y redesarrollo de pueblos y
ciudades deberia respetar los patrones his-
téricos precedentes y los bordes.

Las ciudades y pueblos deberian contar
con un variado espectro de usos publicos y
privados para sostener una economia re-
gional que beneficie a la poblacién de dis-
tintos niveles de ingresos.

La organizacién fisica de la region deberia
estar apoyada por un marco de alternati-
vas de transporte. Los sistemas de trnsito
peatonales y por bicicleta tendrian que ma-
ximizar la accesibilidad y la movilidad, pa-
ra reducir la dependencia del automévil.
Los ingresos y recursos tendrian que com-
partirse de manera més cooperativa entre
las municipalidades y los ceénttos de las re-
giones, con el fin de evitar la competencia
destructiva para la base impositiva y pro-
mover la coordinacion racional del trans-
porte, la recreacién, los servicios publicos,
la vivienda y las instituciones comunitarias.

Escala del barrio, el distrito y el corredor
e Fl barrio, el distrito y el corredor son los

elementos esenciales del desarrollo de las
metrépolis. Forman dreas identificables que
animan a los ciudadanos a asumir responsa-
bilidad sobre su manutencién y evolucion.

Los barrios deben ser compactos, amiga-
bles al peatén y con mixtura de usos. Los

distritos que suelen enfatizar un uso espe-
cial deberfan seguir el disefio barrial.

Los corredores son conectores regionales,
de barrios y distritos (bulevares, lineas fe-
rroviarias, rios, sendas).

Algunas actividades diarias deberian rea-
lizarse dentro de distancias pedestres, pa-
ra posibilitar la independencia de quienes
no manejan, especialmente, ninos y ancia-
nos. Deberian disenarse redes interconec-
tadas de calles que alienten las caminatas,
teduzcan los viajes por automévil y con-
serven la energia.

Dentro de los barrios, un amplio rango
de tipos de vivienda y niveles de precio
puede incluir a individuos de diferentes
edades, razas e ingreso en una interaccion
cotidiana que incentive los lazos persona-
les y civicos, esenciales para una auténti-
ca comunidad.

Los corredores de trdnsito correctamente
planeados y coordinados ayudan a organi-
zar la estructura urbana y a revitalizar los
centros urbanos. Los corredores viales (au-
topistas) no deberfan desplazar la inver-
sion de los centros existentes.

Los distintos usos del suelo tendrian que
estar dentro de distancias cercanas a las pa-
radas de transporte publico y asi permitir
que este se convierta en una alternativa ra-
zonable al automotor.

La concentracién de las actividades civicas,
institucionales y comerciales deberia reali-
zarse en los barrios y los distritos, en lugar
de estar aislados en complejos monofuncio-




nales remotos. Las escuelas deben dimensio-
narse y ubicarse de modo que alienten la ca-
minata o el uso de bicicleta.

Deberian distribuirse parques y areas abier-
tas de diversa modalidad dentro de las co-
munidades para definir y conectar diferentes
barrios y distritos.

Escala de la manzana, la calle, el edificio

La arquitectura urbana y el disefio del
paisaje tendria que definir las calles y los
espacios piiblicos como lugares de uso com-
partido, con proyectos de arquitectura in-
defectiblemente unidos a sus alrededores,
que trasciendan el factor estilistico. La ar-
quitectura y el disefio del paisaje deberian
surgir de las practicas edilicias, del clima,
la topografia y la historia.

La revitalizacion de lugares urbgnos depen-
de de la seguridad. El disefio de calles y edi-
ficios deberfa reforzar ambiéntes seguros,
aunque no a expensas de la accesibilidad y
los espacios abiertos.

En la metrépoli contemporéanea el desarro-
llo urbano tiene que acomodarse adecua-
damente a los automéviles, de modo que
se respete al peatdn y la forma del espacio
publico.

Las calles y plazas deberian ser seguras,
confortables y atractivas al peaton, y ten-
drian que estar configuradas para motivar
a los vecinos a caminar, conocerse y prote-
ger a sus comunidades.

Los edificios pablicos y lugares de encuen-
tro requieren de importantes sitios con for-

mas distintivas para reforzar la identidad
comunitaria y la cultura democratica.

Los edificios deberian proveer de un claro
sentido del lugar, clima y tiempo. Los mé-
todos naturales de calefaccién y refrigera-
cién ayudan a la eficiencia de los recursos
energeticos.

La preservacion y renovacion de edificios
histéricos, distritos y paisajes afirma la
continuidad y evolucion de la sociedad
urbana.

Decdlogo de principios aplicables a proyectos
urbanos que involucren desde un simple edifi-
cio hasta una ciudad entera

Peatonalidad: mdximo de diez minutos de
caminata entre trabajo y hogar; disefio de
calles amigables al peat6n (edificios proxi-
mos a la calle; porches, ventanas y puertas;
calles arboladas; estacionamiento en la ca-
lle; garages en la parte trasera de los edifi-
cios; calles angostas y de baja velocidad);
calles peatonales libres de autos en casos
especiales.

Conectividad: red de calles interconecta-
das para dispersar el tréfico y facilitar la
caminata; jerarquia de calles angostas, bu-
levares y callejuelas; red de calles de alta
calidad para el peatén que permitan cami-
natas agradables.

Mixtura y diversidad de usos: mixtura de
negocios, oficinas, departamentos y casas;
combinacién de usos dentro del barrio, las

Anexe
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calles y los edificios; diversidad de pobla-
cion (edad, clase, cultura y raza).

Mixtura de viviendas: con rango de tipos,
tamanos y precios a distancias préximas.
Calidad arquitecténica y en el disefio urba-
no: con énfasis en la estética, el confort y el
sentido del lugar; emplazamiento especial
de usos civicos y lugares dentro de la co-
munidad; arquitectura de escala humana y
entornos que fomenten la espiritualidad.
Estructura barrial tradicional: con el cen-
tro y los bordes discernibles; calidad del
espacio publico: en el centro, abierto, dise-
nado como arte civico; rango de usos y den-
sidades no mayor de diez minutos a pie;
planificacion del transect™.

Incremento de densidad: mas cantidad de
edificios, residencias, negocios y servicios
préximos entre si, de modo de facilitar la
vida pedestre, hacer mas eficiente el uso de
SErvicios y recursos, y crear un espacio mas
agradable para vivir. Es preciso considerar
que los principios del Nuevo Urbanismo
son aplicables al rango completo de densi-
dades (desde pequefos pueblos a grandes
ciudades).

Transporte inteligente: red de trenes para
conectar ciudades, pueblos y barrios. Dise-
fio amigable al peaton, que incentive el uso
de la bicicleta, los patines y la caminata
como medio de transporte diario.
Sustentablidad: impacto minimo del desa-
rrollo y sus operaciones; uso de tecnologias
ecoamigables y respeto por los sistemas na-
turales; eficiencia energética.

Calidad de vida: los anteriores preceptos
en su conjunto elevan la calidad de vida y
crean lugares que enriquecen e inspiran el
espiritu humano.




Notas

T Sistema analitico que conceptualiza elementos de
refuerzo y crea una serie de habitats y escenarios de
estilo de vida urbana. El transect integra una
metodologia ambiental para la valuacion del habitat con
una de zonificacién para el disefio comunal. El limite
profesional entre lo natural y lo antropico desaparcce,
lo que posibilita a los ambientalistas asesorar en el
disefio del habitat humano, y a los urbanistas, apoyar la
viabilidad de la naturaleza. Esta jerarquia de transicion
de lo urbano a lo rural cuenta con tipos apropiados de
edificios y calles para cada drea a lo largo del

continuum.
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