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Resumen

El Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) fue escenario de grandes transformaciones urbanas en los
Ultimos 25 afios, en particular en sus areas de borde, ligadas a los frentes costeros y bordes de cursos de
agua. Este paper indaga acerca de las reglas implicitas y explicitas que dieron forma a esos procesos de
transformacion, en funcién de tres ejes de analisis, que representan los puntos mas problematicos en la
construccion del AMBA: el acceso al suelo, la produccion de ciudad y la morfologia urbana. Para esto, se
analizan dos casos contrastantes con el objetivo de formular hip6tesis que permitan ampliar este analisis
para otras areas de borde de la region: la zona de Rincon del Milberg, en el municipio de Tigre, antiguos
bafiados ocupados recientemente por urbanizaciones informales, y la zona de Los Hornos, en el municipio
de Moreno, una zona de cavas y hornos de ladrillo, donde se desarrollaron en la Ultima década una serie de
ocupaciones informales.
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Abstract

The Metropolitan Area of Buenos Aires (AMBA) was the scene of large urban transformations in the last 25
years, particularly in its fringe areas, related to the waterfronts or along the rivers. This paper asks about
implicit and explicit rules that shaped those transformation processes, based on three axes of analysis,
which represent the most problematic issues in the construction of the AMBA: access to land, production of
city and urban morphology. For this purpose, we analyze two contrasting cases in order to formulate
hypotheses, that will expand this analysis to other fringe areas of the region: Rincon del Milberg, in the
municipality of Tigre, former wetlands, and recently occupied by gated communities, and Los Hornos, in the
municipality of Moreno, an area of diggins and brickyards, where a series of slums were developed in the
last decade.
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1. INTRODUCCION

La pregunta de como crece y como deberia crecer la ciudad ha formado parte del debate urbanistico del
siglo XX. Sin embargo, a partir de las transformaciones urbanas posteriores a la década de 1990, esta
pregunta ha ganado nuevamente importancia.

El Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA)! tiene una superficie de mas de 3883,2 Km2, con una
poblacion de 12.801.364 habitantes (segun censo 2010). Su configuracion tentacular pone de manifiesto su
proceso de crecimiento extensivo a partir de ejes viarios sobre las zonas mas altas de la region. La grilla
ortogonal que la estructura se fue extendiendo paulatinamente dejando grandes vacios en su interior, la
mayoria de las veces al encontrarse con un curso de agua. Histéricamente las margenes de sus rios fueron
asiento de diversas actividades: grandes industrias, clubes y marinas, usos residenciales diversos, grandes
equipamientos urbanos y metropolitanos, espacios verdes.

Pero esas zonas son muy diversas y las margenes de los tres grandes cursos hidricos que surcan el AMBA
y desembocan en el rio de la Plata, son muy diferentes entre si.

La costa del rio de la Plata, en particular en la zona norte, fue asiento de clubes nauticos, balnearios,
marinas, y usos residenciales de diversos sectores sociales, mientras que los rios Reconquista y Matanza-
Riachuelo alojaron mayormente actividades agricolas, industrias y barrios informales. Finalmente, el rio
Lujan recorre zonas mayoritariamente rurales.

Esas areas heterogéneas y que por muchas décadas constituyeron los “fondos” de la ciudad, se han
transformado significativamente en los Ultimos veinticinco afios. La amplia extensién de urbanizaciones
cerradas y otras tipologias residenciales destinadas a sectores de alto poder adquisitivo desarrolladas en la
costa norte de los rios de la Plata y Lujan, (Pintos, Sgroi, 2012; Rios, Pirez, 2008; Tella, 2007) a partir de la
década de 1990, solo puede ser comparada con el crecimiento exponencial de las urbanizaciones
informales que tuvieron lugar en el mismo periodo en las cuenca de los rios Reconquista y Matanza-
Riachuelo (Cravino, 2008, 2009; Fernandez Wagner, Varela, 2003).

Es decir, nos encontramos, por un lado, con zonas que en las Ultimas dos décadas han sido escenario de
procesos de desplazamiento de sectores medios y bajos por otros de mayor poder adquisitivo, a partir
grandes inversiones tanto publicas y privadas, y por otro lado, areas que se han transformado por diversas
formas de ocupacién informal del suelo, desde aquellos llevados a cabo por familias organizadas, a otros
asociados a la venta de tierra por parte de loteadores ilegales.

En este mismo periodo, el AMBA ha sido escenario del desarrollo de planes urbanos, estratégicos,
metropolitanos y regionales, asi como de numerosos proyectos urbanos, que han puesto énfasis en los
bordes de los cursos hidricos asi como en los humedales. Al mismo tiempo, las diversas politicas y planes
de vivienda social que se iniciaron a nivel nacional en 2004, han transformado extensas areas del AMBA.
Finalmente, muchos de los municipios han modificado sus normativas locales, al igual que la provincia de
Buenos Aires, de la que forman parte, ha desarrollado en los Ultimos afios la Ley 14449 de Acceso Justo al
Habitat, como modificatoria de la Ley Decreto 8912 de 1977, de Ordenamiento Territorial y Uso del suelo
Estos diversos instrumentos de planificacion, intervencién y gestion territorial han abordado problemas
como la inequidad en el acceso al suelo, la falta de vivienda de amplios sectores de la poblacion, el
desequilibrio en la provisién de servicios y equipamientos, entre otros, pero no pudieron detener la aparicion
ni de urbanizaciones informales ni de desarrollos inmobiliarios que reforzaron los procesos de segregacion
socio-espacial ya existentes. De hecho, en algunos casos lo favorecieron o aun, promovieron.

Cabe aclarar que no nos resulta de interés analizar las diferencias entre los planteos de los instrumentos y
las efectivas transformaciones territoriales. En realidad, consideramos que el mismo estudio de las
transformaciones permite identificar las reglas tanto explicitas, es decir, las normas urbanas formales, como
las implicitas, esto es, las reglas morfolégicas asi como los acuerdos y consensos que se construyen en los
procesos urbanos. Asi, mas que una diferencia entre los objetivos y la materializacion en el territorio, los
resultados nos permitirian identificar matices de formalidad e informalidad, de acciones publico — privadas,
de iniciativas individuales y colectivas, que forman parte de los procesos de toma de decisiones que dieron
lugar a las transformaciones urbanas. Pero, ademas, este abordaje integral del territorio nos permite
considerar su especificidad morfolégica, algo relevante en tanto la normativa urbanistica propone
indicadores morfologicos pero con dos limitaciones. En primer lugar, los indicadores se estipulan por
parcela, sin considerar la relacién entre las mismas o el espacio urbano resultante. En segundo lugar, las

1 Segun definicion del INDEC (Agosto de 2003), el AMBA esta compuesta por 24 municipios y la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.



actualizaciones de los cddigos de ordenamiento no tienen relacion con una mirada integral del territorio. En
este dltimo sentido, como da cuenta Catenazzi (2014), s6lo dos municipios del AMBA, San Fernando y
Malvinas Argentinas, modificaron sus normativas en el marco del desarrollo de un plan urbano. En general,
las modificaciones normativas responden a proyectos urbanos publicos o privados que requieren la
adecuacion de la norma, mas que con una mirada integral de los territorios municipales. En consonancia
con esto, las normativas provinciales establecen marcos para el desarrollo urbano y la gestion del suelo
para todo el territorio, sin plantear especificidades locales. Asimismo, como hemos dicho, los cambios
recientes en las configuraciones urbanas piensan, proyectan y construyen el territorio en fragmentos. Las
reglas y estrategias proyectuales de estos cambios responden mas a la repeticion de las mismas tipologias
residenciales propuestas por el mercado inmobiliario, que al estudio de los patrones de crecimiento y las
especificidades locales.

La complejidad de los procesos de transformacion territorial reciente nos lleva a analizarlos a través de tres
ejes, que si bien se relacionan entre si, esta divisibn nos permite una mejor comprension, acceso al suelo,
produccién de ciudad y morfologia urbana. La eleccion de estos tres ejes se relaciona con que
consideramos que representan los puntos criticos en los procesos de construccion del AMBA: 1) la
inequidad en el acceso al suelo por parte de poblacion de distintos poderes adquisitivos, 2) las amplias
zonas dormitorio (areas exclusivamente de uso residencial) asi como las extensas &reas sin cobertura de
redes de servicios urbanos ni equipamiento, y, 3) las grandes barreras urbanas potenciadas por el
crecimiento urbano a través de fragmentos de las Ultimas décadas.

Para esto, se analizaran dos areas de gran transformacion en las Ultimas décadas, localizadas en la cuenca
del rio Reconquista. Consideramos que el estudio exploratorio de dos zonas contrastantes nos permite
formular hipétesis para ampliar posteriormente este andlisis en el AMBA. Asi, se seleccionaron dos zonas
que representan los “fondos” y “frentes” del AMBA, donde se manifiestan transformaciones residenciales,
con procesos de acceso al suelo muy diferenciados.
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AMBA: Municipios de Tigre y Moreno. Fuente: Dombroski, 2016



Ademas, estos casos localizados en la cuenca baja y alta del rio Reconquista, la zona de Rincén del Milberg
en el municipio de Tigre, y la zona de Los Hornos, en el partido de Moreno, pone en relieve la tension
manifiesta en el AMBA entre tierra y agua, con procesos de avance de uno sobre otro. Estos procesos
tienen un claro objetivo especulativo; en la costa se utilizan estrategias para ganar tierra al agua. Asi, en los
ultimos 25 afios la extensa zona de bafiados entre las desembocaduras de los rios Reconquista y Lujan,
fueron asiento de urbanizaciones cerradas que los desarrolladores promocionaron como un nuevo estilo de
vida junto al agua, junto al verde, en la naturaleza pero sin los conflictos que esto puede tener. Esto,
posteriormente, se repitié en los condominios, viviendas multifamiliares, también cerradas, que en los
ultimos cinco afos se localizaron sobre los rios Reconquista y Lujan. Esta transformacion, a su vez, fue
posible luego de una intervencién a escala metropolitana de la cuenca del Reconquista reconfigurando el
curso de agua, creando un dique en su naciente con una nueva area como valle de inundacion y abriendo
un canal en su desembocadura sobre las huellas de pequefios arroyos existentes. De este modo, se “gané
tierra al agua” en la zona de Rincén del Milberg y se “gané agua a la tierra”, cuenca arriba, en el municipio
de Moreno. En esta Ultima zona se ubica nuestro segundo caso de estudio, Los Hornos, que lleva su
nombre por la localizacion de numerosos hornos y cavas que proveian de ladrillos a la region. Estos
procesos, ademas de decapitar el suelo con las consecuencias de impermeabilizacion y degradacion, se
convirtieron en areas inundables; las cavas se convirtieron en lagunas.

Entonces, los procesos de urbanizacion del AMBA tienen impactos que se manifiestan en las
transformaciones de los cursos de agua y el sustrato fisico en un juego donde se gana agua a la tierra en
algunos sectores para ganarle tierra al agua, en otros, degradando unos y valorizando otros. Si los
segundos son areas atractivas para el sector inmobiliario, y las clases de mayor poder adquisitivo las
elegiran como lugar de residencia; los primeros se convertiran en las zonas de asiento de quienes no
pueden elegir donde vivir.

Casos de estudio: Rincén del Milberg — Municipio de Tigre y Los Hornos — Municipio de Moreno. Fuente: Dombroski, 2016



2. LA COSTA NORTE. Bafiados y emprendimientos inmobiliarios

Esta zona corresponde a las localidades de Rincén del Milberg y Nordelta, del municipio de Tigre, en la
desembocadura del rio Reconquista en el rio Lujan. Fue antiguamente un area de bafiados que en los
ultimos 25 afios fue ocupado por grandes desarrollos inmobiliarios de uso residencial.

El centro de Tigre tuvo una ocupacién temprana, como toda la zona norte. Surgié de un caserio localizado
irregularmente frente a la desembocadura del rio Reconquista, donde se ubicaba un fondeadero natural que
cumplié funciones de defensa, en los primeros afios de la colonia espafiola, y luego, de puerto de
contrabando. A fines del siglo XVIII, un grupo de vecinos argumento que la compra de esos terrenos habia
sido realizada por “el comun del vecindario”, por lo que segun la normativa vigente, solicitdé derecho a los
pastos y agua en los bafiados de la otra orilla del Reconquista, donde hoy se localiza la localidad de Rincén
del Milberg. Segun la normativa castellana de fundacién de villas y pueblos tenian el derecho de
“explotacion de tierras para labranzas, prados y bosques municipales, bajo derechos comunitarios y formas
de propiedad colectiva”. Esta ocupacion de la zona de bafiados alcanzaba, hasta los inicios de 1990, un
kilometro tierra adentro, de barrios que enfrentaron inundaciones continuas y con condiciones de vida muy
similares a los habitantes de las cercanas areas deltaicas, con viviendas de madera elevadas sobre pilotes.
Posteriormente, el area fue ocupada por urbanizaciones cerradas de muy baja densidad que ocuparon
hasta el momento, casi 15 km de los humedales, a lo largo del rio Lujan, en los municipios de Tigre y su
vecino, Escobar.

En este proceso podemos identificar dos grandes momentos. En primer lugar, en 1992 cuando se aprueba
el plan director de Nordelta, como un punto de inflexion en un largo proceso que inicio en la década de 1970
pero que encontrd, recién entonces, las condiciones que permitieron el desarrollo de este emprendimiento.
A lo largo de la misma década de 1990 se aprobaron e inici6 la edificacion de numerosos emprendimientos
residenciales cerrados en el area. En segundo lugar, en 2013, cuando los condominios son presentados en
distintos medios de comunicacion como las nuevas tipologias elegidas por los desarrolladores inmobiliarios
por su menor costo de inversién inicial.
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Rincon del Milberg. 2000. Fuente: Colella, 2016
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Rincon del Milberg. 2010. Fuente: Colella, 2016
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Rincén del Milberg. 2015. Fuente: Colella, 2016
2.1. Suelo

En la desembocadura de los rios Reconquista y Lujan se localizaba un area de bafados, una amplia
planicie de inundacion que comprendia un sistema fluvio-lacustre que se encontraba continuamente
inundado y en los momentos de creciente, con el desborde del rio, la inundaciéon ocupaba la planicie casi
completamente. Esta zona fue altamente transformada en las Ultimas décadas. Por un lado, como parte de
las obras de rectificacién del rio Reconquista, se realizé un canal en la cuenca baja que permitié gestionar
posibles riesgos de inundaciones en el Partido de Tigre. Este canal siguio las huellas de arroyos existentes
continuandolos hasta llegar al rio Lujan. En los dltimos afios la zona ha ganado relevancia a partir de
intervenciones publicas, transformando el canal en la pista nacional de remo e incorporando parques,
equipamientos y un paseo, llamado Camino de los Remeros. Por otro lado, se modific6 completamente la
topografia a través de rellenos realizados con el mismo sedimento depositado por el rio, modificando el
sistema fluvio-lacustre de los humedales. Este sistema se transform6 en lagunas y arroyos sin vinculacién
entre si, perdiendo, tanto por este motivo, como por los rellenos realizados y la impermeabilizacién de
grandes superficies, la capacidad de prestar los servicios ecoldgicos que realizaba hasta entonces, en
particular, el control de las inundaciones.

Ambos procesos, la apertura de un canal y la modificacion de la topografia permitieron el asentamiento de
diversos emprendimientos inmobiliarios. En la zona de los bafiados, se disefiaron una serie de
urbanizaciones cerradas de muy baja densidad. La primera de ellas fue el megaemprendimiento inmobiliario
de Nordeta, de 1600 ha, que en un inicio tenia previsto alojar a 100000 habitantes. Este desarrollo proyecta
una serie de 20 barrios articulados por una via principal. Cada uno de los barrios est4 conformado por una
sucesion de parcelas en torno a lagunas. De este modo, los mismos sedimentos extraidos de las lagunas
fueron utilizados para el relleno de las zonas donde se asentaria la poblacion. Esta tipologia de
emprendimientos residenciales se multiplicé en todo el AMBA, en algunos casos en areas lejanas a la costa,
construyendo lagunas artificiales. Mas aun, el area de los bafiados resultd muy atractiva para el desarrollo



de otros emprendimientos de menor escala que se localizaron alrededor de Nordelta, que reproducian la
tipologia de viviendas unifamiliares en torno a lagunas. Estos desarrollos inmobiliarios se iniciaron en la
década de 1990 y contindan, aunque con mucho menor dinamismo adn hoy. Sin embargo, en los Ultimos
cinco afios se observa una nueva tipologia promovida desde el sector inmobiliario que tiene gran presencia
también en esta zona. Los condominios, tipologias residenciales multifamiliares que se localizaron
preferentemente a lo largo de la cuenca baja del rio Reconquista.

Entonces, una primera estrategia de acceso al suelo por parte de los desarrolladores inmobiliarios fue la
produccién del mismo a través de la maodificacion topografica de un area de humedales o el
aprovechamiento de zonas no ocupadas resultantes de obras publicas sobre los cursos de agua.

Ademas, el desarrollo de las urbanizaciones cerradas requiri6 modificaciones en la normativa. El plan
director de Nordelta fue aprobado por la provincia de Buenos Aires mediante el decreto 1736/92 y ratificado
mediante la ordenanza 1297/92, como un nuevo nucleo urbano en una zona considerada, segin la
ordenanza, como desierta. De este modo, y cumpliendo la Ley provincial de ordenamiento territorial y usos
del suelo 8912/77, debia realizar una serie de cesiones de tierra para circulacion y equipamiento, asi como
proveer la infraestructura de redes de servicios. Esto fue ratificado por el municipio y requirié de una serie
de modificatorias de uso del suelo y edificacién en su cddigo de zonificacion. Posteriormente, el municipio
fue aprobando cada uno de los planes particularizados correspondientes a los 20 barrios que conformaban
el emprendimiento. Es decir, la construccion de este megaemprendimiento requirié de aprobaciones tanto
municipales como provinciales, que sélo pudieron ser posibles en un proceso como este, a cargo de
agentes con recursos tanto econémicos, como saberes técnicos y redes de relaciones.

Si bien las areas de equipamientos urbanos y las vias de circulacion principales fueron cedidas para uso
publico segin la normativa provincial vigente, posteriormente, el municipio de Tigre los dio en guarda a la
empresa Nordelta s.a., en principio por un tiempo acotado pero que continla extendiéndose a cambio del
financiamiento de obras viales en el area donde se localiza el emprendimiento.

En todos los casos, tanto en las urbanizaciones cerradas como en los condominios, el acceso al suelo se da
dentro del mercado formal, pero mediado por una serie de modificaciones de la normativa vigente, o0 en
algunos casos, a través de la aprobacion de los proyectos mediante una excepcién a las mismas.

2.2. Ciudad

“La tranquilidad de la naturaleza y la comodidad de la ciudad”, “ciudad navegable”, “ciudad-pueblo”, son
algunos slogans que el mercado inmobiliario utiliza para referirse a los barrios cerrados como una sintesis
entre la vida urbana y la naturaleza. El paradigma de esto es Nordelta; sus desarrolladores hablan de una
ciudad-pueblo. Las dos areas de equipamientos, una vinculada exclusivamente a los usos educativos y otro
comercial y de servicios, le darian esa caracteristica urbana. De hecho, el resto de los barrios cerrados que
se asientan en la zona se publicitan a través de su distancia a estos centros comerciales y de servicios.
Asimismo, la publicidad de venta de estos proyectos se basa en las distancias a vialidades de transito
rapido que conecte con el centro de la ciudad de Buenos Aires o con los centros urbanos proximos. Esto es,
la idea de ciudad se asocia a usos de suelo diversos a los residenciales, y las conexiones entre ellos. Sin
embargo, cada emprendimiento se proyecta y construye como fragmentos sin relacion entre si, y mucho
menos con la ciudad preexistente.

La ciudad provee lugares de trabajo, areas de centralidad, centros comerciales y de servicios, equipamiento
de salud y educativo, asi como las vialidades de conexién entre estos y los enclaves residenciales cerrados.
En muchos casos, provee también la infraestructura de servicios de saneamiento y energia. Es decir, el
funcionamiento de estos emprendimientos requiere de su articulacién con la ciudad; es mas, se localizan en
areas periféricas pero su articulacién con centros urbanos es parte de las estrategias de venta de los
comercializadores inmobiliarios.

Sin embargo, los mismos proyectos intentan disminuir el contacto con la ciudad existente. Entre los
emprendimientos y el resto de la ciudad se colocan cerramientos que iniciaron en la década de 1980 como
cercos vivos y actualmente son muros con alambres de pUa, camaras de vigilancia y rondas de guardias de
seguridad.

Pero, ademas, en la mayoria de los casos no se construyen las aceras dificultando el paso de peatones en
las cercanias de los emprendimientos. Asi, la falta de tratamiento adecuado de su entorno promueve que el
espacio publico funcione mas como una de las estrategias de separacion con la ciudad, que como elemento
articulador. La ausencia de espacios para el desplazamiento del peatédn, se relaciona con que la movilidad



hacia estos emprendimientos esti supeditada casi exclusivamente al automoévil. De todos modos, se
consideran otras alternativas, en primer lugar, para los trabajadores de estos desarrollos, vinculandose con
vialidades hasta estaciones ferroviarias cercanas. En segundo lugar, a causa de las complicaciones para
trasladarse a la ciudad de Buenos Aires, se desarrollaron otras estrategias de transporte colectivo, tanto con
minibuses exclusivos de los emprendimientos como transporte acuatico, aprovechando la cercania a la
costa.

Entorno barrios cerrados, 2015. Fuente: Google Earth

En los ultimos afios, el mercado inmobiliario comenzo6 a priorizar los emprendimientos, también cerrados,
pero con edificios de departamentos en tira de 3 a 5 pisos de altura, conocidos como “condominios”.
Algunos de los proyectistas de estos desarrollos plantean que estas tipologias comprenden una propuesta
focalizada en quienes desean la tranquilidad y la oferta de amenities propios de la vida suburbana pero con
caracteristicas de urbanidad. Asi, estos emprendimientos ofrecen tres particularidades asociadas a una vida
urbana. En primer lugar, se apuesta a una mayor densidad, con edificios de departamentos de 4 o 5 pisos
de altura, en tira o claustro. En segundo lugar, los proyectos comprenden volimenes con formas diferentes,
intentando emular la diversidad y las discontinuidades de la ciudad. En tercer lugar, se disefian espacios
gue permiten la articulacion con el otro. Es decir, la ciudad aparece asociada a la idea de densidad, de
diversidad y de interaccién social. Sin embargo, los proyectos son pensados en si mismos, sin relacién con
la ciudad preexistente, y rodeados de muros que los separan. Por lo que a pesar de presentar esas tres
caracteristicas, que a priori se presentan como una superacién de las urbanizaciones cerradas, estos
proyectos tampoco dialogan con la ciudad, no la construyen, es decir, no poseen una real condicion de
urbanidad.

Vista aérea Nordelta y condominios, 2015. Fuente: Google Earth

2.3. Formas

Podemos encontrar dos criterios de urbanizacién muy distintos, que, ademas, corresponden a dos periodos
diferentes.

Para la aprobacién de los barrios de Nordelta se presentaron planes particularizados con la subdivision
parcelaria y edificabilidad que correspondian al Plan Director del nuevo nucleo urbano. El resto de las
urbanizaciones cerradas también requirieron una presentacion como urbanizaciones especiales al Concejo
Deliberante de Tigre.

En todos los casos, su asentamiento sobre bafiados y la tipologia de urbanizaciones cerradas nauticas, se
materializaron como una 0 méas lagunas centrales rodeadas de viviendas unifamiliares. Estas hileras de
viviendas de perimetro libre, sobre una repeticion de parcelas de gran tamafio, tienen como eje una arteria
de transito lento de trazado irregular que acompafia la forma de la laguna. Estas calles interiores tienen
hileras de parcelas del mismo tamafio a ambos lados.



Nordelta: parcelas y area edificada. 2015. Fuente: Google Earth

Ademas de cumplir las normativas urbanisticas, cada emprendimiento tiene un cédigo interno que establece
reglas morfoldgicas y en muchos casos tipolégicas. En el caso de Nordelta y de las urbanizaciones cerradas
del area, las edificaciones son volimenes simples de uno o dos pisos de altura, con techo plano, y de
perimetro libre. Las parcelas tienen una superficie promedio de 800 m2 y, a pesar del trazado irregular, con
arterias muchas veces curvas, tienden a formas regulares y rectangulares (20 m x 40 m). La repeticion de
parcelas en hilera a ambos lados de las calles asegura, al mismo tiempo, un uso mas intensivo del suelo y
mayor superficie sobre los lagos interiores. Estas calles tienen una Unica salida que vincula con las arterias
exteriores, que se encuentran reguladas por una barrera y la presencia de guardias de seguridad.

Los condominios se localizan en grandes parcelas ya existentes, reemplazando marinas o clubes, o, en
pocas ocasiones, englobando parcelas mas pequefias. Los edificios se localizan cercanos a los limites de la
parcela pero dejando un espacio de separacion entre ellos y el muro exterior, por criterios de seguridad.
Pero, ademas, las principales fachadas del edificio se localizan hacia el interior, donde se ubican espacios
abiertos y amenities, para usos recreativos y deportivos. Las fachadas hacia el rio son aterrazadas con
areas de expansion, intentando reemplazar los jardines privados propios de la vida suburbana. En los
Ultimos dos afios, ademas de la localizacion sobre la desembocadura del Reconquista, estas tipologias se
estan extendiendo frente al rio Lujan, a lo largo del Paseo Victorica, reemplazando a los tradicionales clubes
nauticos, marinas y locales gastrondmicos. En ambas zonas, las &reas costeras sobre los rios Reconquista
y Lujan, se realizaron modificaciones del cédigo de zonificacibn de Tigre estipulando, ademas de los
indicadores urbanisticos del area R4 al que pertenecen, un maximo de altura de 20 m, en tanto, esa era la
mayor altura de los edificios existentes, de modo de tender a un plano homogéneo. Esta decisibn promueve
la consolidacion de un plano de altura homogéneo. Sin embargo, los aterrazamientos, los retiros de frente y
los muros, no permiten que dicha homogeneidad sea percibida desde el nivel peatonal.

Condiminios: parcelas y area edificada. 2015. Fuente: Google Earth

3. Los barrios de Los Hornos: cavas y urbanizaciones informales

Los barrios de Los Hornos se encuentran en la localidad de Cuartel V, en la zona Norte del partido de
Moreno. El asentamiento de poblacion en esta area se ha dado a partir de una serie de tomas de tierra® y

2 Ocupacioén organizada de tierras. Ver Cravino, 2009 y Di Virgilio, 2012



loteos ilegales del suelo a partir del afio 2006, extendiéndose sobre 500 hectareas con mas de 7500
viviendas, que nos arrojan un estimativo de 40.000 habitantes en los barrios 18 de Julio, La Unién, El
Progreso, Seis Manzanas, San Francisco I, 23 de Diciembre, 8 de Diciembre y 6 de Enero.

Estos barrios se han desarrollado como una continuidad del tejido urbano del municipio vecino con el cual
se vinculan a través de la Ruta Provincial (RP) N° 24, que junto a la RPN° 23, al Sur del asentamiento, han
tenido incidencia en la urbanizacién del entorno al conectar transversalmente los ejes radiales del Noroeste
y el Oeste del AMBA. Este asentamiento, al igual que muchos en el AMBA, se ha ido configurando asociado
a zonas bajas, en este caso en las inmediaciones de los arroyos tributarios del Catonas y otros intersticios
de suelo pocos aptos para ser habitados por la existencia de cavas. Los Unicos limites a este crecimiento,
que persisten aln hoy, son dos barreras urbanas, el mencionado arroyo Catonas, tributario del rio
Reconquista, y la Base Aérea de la VIl Brigada.

Podemos dar cuenta del desarrollo del asentamiento en cuatro momentos. Inicialmente, en el afio 2008, una
primera ocupacion de alrededor de 80 familias se asent6 en la zona contigua a la ciudad regular existente,
que creci6 a lo largo de la RPN° 24, en lo que podriamos llamar loteos de expansion progresiva (barrio 18
de Julio). Un segundo momento, entre fines de 2009 e inicios de 2010, fue la actuacion del municipio en el
territorio a través del Instituto Autarquico de Desarrollo Urbano, Ambiental y Regional (IDUAR) y de la
asociacion civil Madre Tierra (MT), que trabajaron articulados en el desarrollo de un loteo con servicios en
un area alejada del tejido urbano, sobre tierra municipal (barrio Los Hornos | y 11), y que implic la extension
y construccion de algunas redes urbanas (electricidad, desagies pluviales, mejorado de caminos). Un tercer
momento, a partir de 2012, fue nuevamente a través de loteos de expansién progresiva sobre tierras
privadas y publicas, a continuacion del barrio Los Hornos, en la zona vacante entre esta intervencion y los
arroyos tributarios del Catonas (barrios Seis Manzanas y La Unién). De igual modo, a lo largo de la calle
Portugal surgieron otros barrios, como una segunda etapa de loteos de expansion progresiva. En este
momento podemos observar un aprovechamiento por parte de familias sin recursos, de las mejoras
realizadas por el municipio y MT, tendido de electricidad sobre Portugal y mejoramiento de esta vialidad. El
Gltimo y cuarto momento, en el afio 2013, fue la expansion del area de una forma vertiginosa en escala y
tiempos, asociada a la incorporacion de nuevos actores en lo que se puede calificar como loteos ilegales
(barrios 23 de Diciembre, 6 de Enero, 8 de Diciembre)

A partir de lo expuesto se puede hablar de dos procesos paralelos en la construccion de los barrios; el de la
extension de la ciudad informal a partir de los loteos de expansién progresiva y el de loteos ilegales, y el de
la generacion del enclave del barrio de Los Hornos | y Il como una intervencion del municipio con
acompafiamiento de la asociacion civil en la construccion de un habitat formal de forma progresiva en loteos
con servicios.
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3.1. Suelo

El asentamiento de poblacién en el area, se ha extendido sobre suelo que resulta de interés tanto para la
produccién agraria extensiva e intensiva como para la explotacion de la arcilla en la produccién de
ceramicas Yy ladrillos. Estas actividades productivas se daban y aln dan por familias que rentan el suelo, a
grandes propietarios que a su vez poseian una tenencia irregular de la propiedad, o lo ocupaban
informalmente. Por otra parte, la explotacion del suelo en las actividades extractivas ha generado un pasivo
ambiental costoso de sanear, por lo que sumado a los requisitos del Decreto Ley provincial 8912/77 y otros
factores, como las dificultades de acceso, la escases de servicios de saneamiento y la lejania de los centros
urbanos, el area resulta poco atractiva para el mercado formal de suelo.

Entonces, estas tierras ente el arroyo las Catonas y la VIl Brigada Aérea, de tenencia irregular por parte de
las familias productoras, de dificil acceso, y que por razones normativas, econdmicas y ambientales
resultaban poco atractivas para el mercado formal de suelo, resultaron factibles de ocupar de manera
informal por familias de bajos recursos que se hicieron de ellas a través de la organizacion barrial o
directamente comprandolas a loteadores ilegales que desplazaban violentamente a los productores



agricolas. Como se ha mencionado, las primeras ocupaciones se dieron anexadas al tejido preexistente de
la ciudad formal, repitiendo la trama ortogonal y las manzanas regulares.

Los procesos de toma de tierra implican una primera subdivision de la tierra en manzanas y parcelas,
delimitando calles que contintan las existentes. Posteriormente, cada familia ocupa su parcela con la
construccion de una casilla con materiales muy precarios (chapas, madera, cartones). Esta construccion se
realiza en el menor tiempo posible, como estrategia para resistir los posibles desalojos. Finalmente,
comienza un largo proceso de lucha para conseguir servicios, equipamientos, transporte publico y la
regularizacion de la tenencia de la tierra; proceso que, en el mejor de los casos, es decir, si se logra evitar el
desaojo, en general lleva numerosos afos, y que muchas veces ni siquiera se logra. En el caso de las
primeras tomas de tierra en esta zona, podemos sefialar dos cuestiones particulares. Por un lado, el
municipio tenia como politica en esos afios no acompafiar los pedidos de desalojo. Por otro, que estas
familias tuvieron un acompafamiento del municipio y de la organizacion MT, pero el desacuerdo con uno de
los propietarios de la tierra ocupada impidio proseguir. Sin embargo, las familias decidieron permanecer en
el lugar aun cuando el proceso de regularizacién no tenia posibilidades de ser continuado.

La lucha por el acceso al suelo urbano no fue distinta para las familias que terminaron asentandose en el
barrio de Los Hornos. La mayoria provenia de otras ocupaciones en zonas no aptas para la urbanizacion. Al
mismo tiempo, el municipio, a través del IDUAR, pudo recuperar tierras antiguamente privadas, a través de
distintos instrumentos, como parte del Banco de Tierras municipal. En el caso, donde se asentaria el barrio
de nueve manzanas que tomaria el nombre de toda la zona, el IDUAR recuperoé tierras a través de la
prescripcion adquisitiva administrativa,® una normativa provincial de vieja data, que le permite al Estado
hacerse de una propiedad sin que medie una expropiacion.

Estas tierras recuperadas se localizaban a 2 Km de la RPN° 24 y a 1,5 Km de la zona urbanizada mas
cercana. Por tanto, el nuevo barrio Los Hornos resultd en un enclave alejado y aislado, que el municipio se
encargd de conectar a través de una calle y los servicios basicos de electricidad y saneamiento (red de
desagues pluviales conectados a los arroyos, pozos y tanques de agua colectivo conectados a las viviendas
a través de una red, y pozos negros individuales), en el marco del Programa de Lotes con Servicios.

Los loteadores ilegales, asi como los referentes politicos que “permitieron” la ocupacion de tierras, han
estado presentes en los barrios de Los Hornos desde su inicio, pero su actuacion, la superficie ocupada, asi
como la violencia que media en estos procesos, se ha incrementado muy fuertemente a partir de 2013,
sobre los suelos de la empresa productora de ceramicas Stefani. La extensién del asentamiento se venia
dando en forma progresiva, hasta la llegada de estos nuevos actores con mas recursos, tanto econémicos
como politicos y sociales, que se lograron imponer, apropiandose en sélo tres meses de una porcion de
suelo semejante a la que se habia ocupado en los anteriores cinco afios.

3.2. Ciudad

En la cartografia del area, advertimos distintas formas de produccién de los asentamientos y su relacién con
la construccion de ciudad.

En el barrio de Los Hornos, generado a partir de un programa de lotes con servicios, se planifica a futuro la
posibilidad de regularizar la situacién de los vecinos. Para esto, se requiere cumplir con la normativa
provincial vigente, Decreto Ley 8912/77, que prevé la superficie minima destinada a vialidades y
equipamientos urbanos. Asi, el asentamiento surge como parte de un proyecto, con espacios destinados a
futuras plazas y otros equipamientos que quedaron vacios y que fueron intervenidos posteriormente por los
vecinos del barrio, construyendo un salén de usos multiples y juegos para nifios. Pero, ademas, el municipio
previé la construccién de equipamientos educativos y deportivos en los predios cercanos que sélo se
edificaron parcialmente (hasta el momento sélo se construy6 una escuela de educacion inicial).

Ademas, y también previeron las exigencias de las normas vigentes, se realiz6 la apertura de calles que
debian respetar el ancho necesario para la circulacién de transporte pablico colectivo, y se realizo el tendido
de algunos servicios béasicos. Pero, ademas, con la continuidad del acompafiamiento de la asociacion civil
una vez que se asentaron las familias, se buscé asegurar la preservacion del espacio publico necesario,
tanto para vialidades como para equipamiento, para su posterior regularizacion.

En relacién al papel del Estado en este proceso nos parece preciso sefialar aquellas politicas publicas o
programas que apuntan a resolver las emergencias habitacionales generando parcelas desconectadas de

3 Ley n° 24.320/94 de Regularizacion de Titulos Juridicos de Inmuebles del Domino Privado del Estado.



las areas centrales y de los equipamientos existentes, asi como de los centros de trasbordo y areas
generadoras de empleo. En este sentido, el loteo de Los Hornos significé la produccion de viviendas en un
area aislada, sin edificaciones preexistentes, excepto los hornos de ladrillo y algunas casillas rurales. Por
este motivo, conectar Los Hornos con la ciudad, o mas aun, dotarlo de condiciones de urbanidad, fue desde
entonces un desafio permanente para MT, que, desde el afio pasado, ha encarado a partir del afio 2015 el
Programa de Centralidades Barriales, que intenta responder a estas carencias.

Viviendas. 2015. Fuente: Fernandez, Colella, Dombroski.

Pero ademas de los impactos que genera en la poblacion de este barrio esta forma de urbanismo de bajo
standard que tiene como objetivo atender a la emergencia inmediata de vivienda y, en el mejor de los casos,
de servicios basicos, sin proyectar integralmente el area, construyendo ciudad, podemos observar otros que
exceden sus limites, ya que el mejoramiento de una vialidad que conectara con la RPN° 24, la provision de
servicios urbanos, asi como la expectativa de que el municipio instale equipamientos en la zona, favorecio
el asentamiento progresivo de familias sobre los vecinos predios fiscales y privados, como es el caso de los
barrios Seis Manzanas, la Unién o San Francisco Il. A su vez, en esta misma area, el municipio permitié el
asentamiento del barrio ElI Progreso, sin proveer servicios previamente, destinado a familias que se
encontraban en situacion de ocupacion informal en otras zonas de Moreno. De este modo, las redes
urbanas o los equipamientos planificados para las familias que se asentarian en nueve manzanas, fueron
extendiéndose para abarcar otros barrios vecinos.

Vista aérea barrios 18 de Julio, Los Hornos, 23 de Diciembre de izquierda a derecha. 2015. Fuente: Google Earth

Tanto en el barrio de Los Hornos como en los loteos de expansion progresiva, las familias individualmente,
pero con asistencia de los vecinos, construyen su vivienda. Podemos observar que cada lote alberga una
edificacion que a primera vista pareceria ser de uso residencial. Sin embargo, estas edificaciones
generalmente cumplen diversos usos a la vez, tanto equipamientos como comedores, merenderos, apoyo
escolar o a mujeres victimas de violencia doméstica, como a usos comerciales, de servicios o productivos
(en general cooperativas textiles o gastronomicas, pero también pequerios talleres).

En esta autoconstruccion progresiva de su habitat, los vecinos se movilizan y organizan para conseguir
equipamientos comunitarios y la llegada de servicios como los de electricidad y transporte publico. Es decir,
asi como los vecinos pueden resolver su necesidad de vivienda individualmente, la produccion de ciudad,
aquello que corresponde a la esfera de lo colectivo, configura largos procesos de lucha, en torno a los
cuales surge la organizacion colectiva, asi como los vinculos con organizaciones civiles, barriales, politicas,
etc. Estos procesos largos y zigzagueantes resultan en areas que poco responden muchas veces a la
normativa existente pero también con la idea de ciudad estructurada a través de una zonificacién. Por un
lado, hay una clara carencia de servicios y equipamientos basicos, pero por otro, estos modos de
construccion generan una interesante mixtura de usos del suelo, asi como una mayor diversidad de los
mismos.

3.3. Formas



En los loteos de expansion progresiva, como hemos anticipado, se intenta guardar cierta semejanza
morfoldgica con la ciudad formal. Esto implica un proceso que parte de la subdivisién de manzanas y lotes
regulares, la posterior autoconstruccion de las viviendas y, finalmente, la lucha por la produccion de redes y
equipamientos urbanos. En estos loteos, la manzana regular es el elemento que se repite y ordena el
territorio.

Tanto en estos barrios, como en el barrio de lotes con servicio, la superficie de las parcelas ronda entre los
200 y 300 m2, que, posteriormente, en el proceso de densificacién de los barrios se subdividen. Las
edificaciones iniciales suelen ser de materiales precarios, como casillas de madera, que en el caso del loteo
con servicios se ubican en el frente del terreno, de esta manera se puede acceder a un menor costo a los
servicios de agua y luz que se les provee para una futura edificacion de las viviendas en el fondo del lote
con materiales mas solidos y la extension de las redes dentro del lote. Las primeras casillas, pequefias y de
formas simples, empiezan a sufrir alteraciones en corto tiempo, se reemplazan paredes, se agregan
ambientes o directamente son remplazadas por una edificacion de ladrillo de dos o tres ambientes. La
dinamica de permanente transformacion en la autoconstruccion progresiva del habitat y la vivienda realizada
individualmente por cada familia o en forma colectiva con la colaboracion de los vecinos, implica
modificaciones de las edificaciones pero también redefiniciones de limites medianeros asi como avances de
lo edificado sobre el espacio publico, con invasiones de aceras y calles.

Los Hornos (poligono rojo) y el barrio La Unién en el entorno: parcelas y area edificada. 2015. Fuente: Google Earth

En el crecimiento explosivo e irregular resultado de los loteos ilegales a partir del afio 2013 se puede
observar el loteo y la produccién masiva de viviendas que luego son puestas a la venta por actores que
tienen como objetivo la reproduccién del capital mas que la necesidad de habitar las viviendas. Esta zona, a
diferencia de las ocupaciones anteriores que delimitaban manzanas y calles y dentro parcelas, tiene como
elemento ordenador la repeticion del lote. Es que ya no se trata de reproducir las formas de la ciudad
formal, sino de aprovechar la mayor cantidad de suelo para viviendas, aumentando la rentabilidad de estos
grupos organizados que buscan reproducir su poder y hacer negocios con la venta de suelo y viviendas.
Asi, las parcelas se conectan con una red desordenada de caminos en permanente redefinicién. Las huellas
gue el accionar de estos actores dejan en el territorio se reproducen tanto al desdibujarse las manzanas y al
interrumpirse las calles, como en la uniformidad de las tipologias de viviendas de dos y tres ambientes, que
se producen directamente con materiales sélidos y luego se ponen en venta.

Consideraciones finales

El andlisis de las areas de Los Hornos y Rincon del Milberg, ubicadas en la cuenca alta y la desembocadura
del rio Reconquista nos han permitido explorar las particularidades de las transformaciones urbanas en dos
zonas que han cambiado ampliamente en los dltimos 25 afios. De hecho, ha sido transformada incluso la
propia topografia de estos lugares, dando asi lugar al asentamiento de numerosos barrios en ambas zonas.
En este sentido, nos interesa resaltar que estos procesos solo se pueden comprender a través de una
mirada metropolitana de transformaciones en la relacién entre el agua y la tierra que permitié ganar terreno
en las zonas mas valorizadas del AMBA y, por eso mismo, crear nuevas zonas inundables en otras.

Sin embargo, ademas de ofrecernos dos situaciones que por su grado de transformacion y dentro de una
misma cuenca fueron impactadas por los mismos procesos e instrumentos de transformacion del territorio,
albergan en la actualidad habitantes con condiciones de vida muy distinta. Nos pareci6 relevante ponerlas



en dialogo puesto que en primer lugar, explicitan procesos estructurales y dinamicas y patrones de
urbanizaciéon a escala metropolitana que las han impactado, pero también, en segundo lugar, nos
permitieron poner en cuestion dos situaciones que suelen estar presentes en las explicaciones sobre estos
procesos. Por un lado, no es del todo correcto considerar que urbanizaciones cerradas en la década de
1990 y los asentamientos informales en los Ultimos afios, derivan de una ausencia de intervencion publica.
Hemos recorrido los procesos de transformacion de ambas areas enumerando politicas, proyectos y
normativa que posibilitaron o, en algunos casos, impulsaros estas transformaciones. Por otro lado, las
divisiones entre procesos de urbanizacién legal e ilegal resultaron poco claras en tanto los procesos de
toma de decisiones en ambos casos comprenden relaciones de actores publicos y privados que modifican,
incumplen, releen las existentes reglas implicitas y explicitas. De hecho, incluso podriamos plantear que
muchos de los complejos procesos que se dieron en Los Hornos posteriormente a las tomas tuvieron lugar
en ambitos colectivos, estableciendo consensos entre los distintos referentes de las organizaciones
barriales, sociales y del gobierno local. A diferencia de esto, las decisiones en torno a las urbanizaciones
cerradas sélo se explicitan en decretos, ordenanzas o incluso leyes provinciales que las viabilizan, con
acuerdos y presentaciones entre los propios desarrolladores y los funcionarios municipales
correspondientes. En este Ultimo caso, los recursos tanto econdmicos, sociales como técnicos les permiten
acceder a otras herramientas para regularizar mas tempranamente la situacion de las urbanizaciones.

El estudio de ambas situaciones nos permitio, como se planteé, definir tres ejes que se han puesto en
discusion en los Ultimos afos, el acceso al suelo, la produccion de ciudad y la morfologia urbana.

Acceso y produccion de suelo: destacar que en la costa norte el acceso y la produccion de suelo van de la
mano. Muchas veces en suelo que no esta en el mercado por las propias caracteristicas geograficas. Este
suelo se produce por parte de agentes que tienen la capacidad tanto econémica como de incidencia en las
politicas locales, para modificar algunas de las condiciones que hacian este suelo no apto para la
urbanizacién. Los movimientos de suelo requeridos pero también los cambios de normativa, tanto a escala
local como provincial, sélo son posibles para actores con ciertos recursos.

En Los Hornos operan una serie de actividades que transforman ese territorio en no urbanizable. Las
condiciones hacen mas caro y dificil su transformacion en urbanizable. Son zonas poco atractivas para los
posibles compradores, pero también para los desarrolladores que deberian realizar mayor inversion con
menor valor de venta. De todos modos, este suelo se produce como no urbanizable a causa de las
actividades extractivas y por esto se abre una oportunidad para sectores de menores recursos para acceder
a suelo.

Como se anticip6 al iniciar el trabajo, los ejes de analisis de los casos: acceso al suelo, produccion de
ciudad y formas urbanas, evidenciaron la relevancia de las reglas explicitas e implicitas en los procesos de
transformacion territorial. Sin embargo, estos tres ejes que, entendemos, deberian articularse en los
procesos de construccién urbana, encontramos a través de los casos analizados que no se piensan a la
vez. De hecho, muchas veces, los sujetos detras de las decisiones relacionadas con estas tres cuestiones
son distintos, con el agravante de que no se desarrollan documentos que permitan reconstruir el proceso
completo.

Pero, ademas, el estudio de ambos casos permitio identificar que la idea de ciudad aparece asociada mas a
los usos del suelo o a caracteristicas que hacen mas atractivas algunas tipologias, como en el caso de
Rincon del Milberg, o que resultan de una estrategia para una futura regularizacion dominial, en el caso de
Los Hornos, que a un estudio de las preexistencias territoriales que permitirian transformar el territorio
desde su propia especificidad.

Asi, las formas urbanas resultantes quedan relegadas a la reproduccion de lo existente (una sumatoria de
parcelas regulares con viviendas unifamiliares) tanto en los asentamientos informales, como en los loteos
promovidos desde los programas publicos de vivienda o desde los desarrollos inmobiliarios. Esto adquiere
una relevancia mayor en estas areas tan cambiantes, donde la frontera entre tierra y agua fue
modificandose en estos Ultimos afios, conformando suelos con nuevas caracteristicas, que los hicieron méas
atractivos para el mercado o, por el contrario, propicios para el asentamiento de poblacién de bajos
recursos.

En este sentido, consideramos que la explicitacion de reglas tanto normativas como proyectuales, que
consideren integramente el acceso al suelo, su produccién como suelo urbano, la relaciéon entre disefio,
usos del suelo y formas urbanas, favoreceria una construccion mas integral de la ciudad.
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