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Prefacio

Los trabajos aqui presentados forman parte de un estudio de caracter
interdisciplinario realizado en el Instituto del Conurbano de la Universidad Na-
cional de General Sarmiento (ICO/UNGS) durante el transcurso de los afios
1999 y 2000, conjuntamente con el Colegio Mexiguense del Estado de México
(CMEM); el Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional de la Uni-
versidad Federal de Rio de Janeiro (IPPUR/UFRJ); la Facultad de Arquitectura
e Urbanismo de la Pontificia Universidad Catélica de Sao Paulo (FAU/USP); el
Instituto de Estudios Urbanos (IEU) de la Pontificia Universidad Catélica de
Chile (IEU/UCC) y el Centro de Estudios Sociales y Educacion de Santiago de
Chile (SUR).

Los objetivos del estudio respondieron a una serie de preguntas que fueron
propuestas y consideradas por las instituciones intervinientes como fundamen-
tales para dar cuenta de los principales procesos (sociales, econémicos, politi-
co-administrativos, ambientales, urbanisticos) y sus consecuencias en el desa-
rrollo del Mercosur y México: ¢,Qué efectos ha tenido en los ultimos afios la
globalizacion y la reestructuracién de la economia y la sociedad en las mencio-
nadas areas metropolitanas? ¢ Cudles son las oportunidades y condiciones de
posibilidad para que cada una de las metrdpolis analizadas se ubique en forma
competitiva y complementaria en el sistema regional y mundial al cabo de las
préximas dos décadas, teniendo en cuenta las condiciones adversas?

Por ubicacion competitiva se entendié un desarrollo que genere la produc-
cion de bienes y servicios transables capaz de competir por el mercado local y
los mercados mundiales. Pero se trata ademas de una competitividad, se sugi-
ri6, que evite la degradacién y expoliacion de la poblacién y de otras regiones;
gue contribuya a la consolidacion de una sociedad democratica, integrada con
equidad, con mayor calidad de vida que potencie un desarrollo humano
ecoldgicamente sustentable y una insercidn no subordinada en el sistema glo-
bal.

Para realizar la tarea a que dicha finalidad apunta se requirié6 apoyar los
trabajos en diagnésticos fundados, superadores de la mera descripcion e inter-
pretacién de sentido de los cambios observados. Asimismo, parecié un requisi-
to fundamental despegarse de los paradigmas de las ciencias sociales y natura-
les mecanicamente importados para pensar desde las particularidades latinoa-
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mericanas y de cada region metropolitana. Ello supuso ser criticos del paradig-

ma teocratico que domina el discurso y las preguntas sobre el papel de las ciu-
dades en el mundo global, aceptando el desafio de establecer condiciones de
competitividad/insercion ventajosa de estas areas en este momento histérico.

El Comité Internacional de Coordinacién estuvo formado por Lucia Bégus
(FAU/USP), José Luis Coraggio (ICO/UNGS), Maria Di Pace (ICO/UNGS),
Carlos A. de Mattos (IEU/UCC), Alberto M. Federico Sabaté (ICO/UNGS),
Alfonso X. Iracheta Cenecorta (CMEM), Luiz César Queiroz Ribeiro (IPPUR/
UFRJ) y Alfredo Rodriguez (SUR). El Comité Nacional de Organizacién estu-
vo formado por Griselda Alsina, Luciano Andrenacci, Gustavo Badia, Andrea
Catenazzi, José Luis Coraggio, Maria Di Pace, Alberto M. Federico Sabaté,
Judith Filc y Gustavo Kohan (todos investigadores-docentes del ICO/UNGS).

El estudio culminé su primera etapa con el Seminario Internacional “Re-
giones Metropolitanas del Mercosur y México: entre la competitividad y la
complementariedad”, organizado por el ICO-UNGS en San Miguel, Provincia
de Buenos Aires, del 28 de noviembre al 1° de diciembre de 2000, cuyas actas
aguardan préxima publicacién. En esa reunién se establecié un nuevo punto de
partida: el desarrollo de un programa conjunto de investigaciones con un plazo
abarcativo de aproximadamente sobre las areas metropolitanas y sus regiones,
tendiente a plantear estrategias, politicas y acciones alternativas capaces de pro-
mover el proceso de desarrollo en el sentido indicado.

Alo largo de estos dos afios, los equipos realizaron varios encuentros inter-
nacionales de trabajo conjunto y de coordinacion. En la reunion “O futuro das
metropoles, impactos da globalizacao”, en la ciudad de Teresopolis/Rio de
Janeiro (Brasil) durante el mes de mayo de 1999 se trataron los temas
“Globalizacion y desigualdades sociales”; “Alternativas para enfrentar la crisis
social”; “Tendencias de las estructuras productivas y socioespaciales”; “Nue-
vas desigualdades, segregacion y produccion del espacio construido”; “Politi-
cas urbanas y privatizacién de los servicios publicos”; “Desigualdades, politica
urbana y gobernabilidad”; y “Futuro de las regiones metropolitanas”.

En la reunidn siguiente, “Grandes Metrépolis del Mercosur: problemas y
desafios”, llevada a cabo en Santiago de Chile a fines de noviembre de 1999, se
retomaron los temas de TeresOpolis y se agregaron aspectos vinculados a la
ecologia urbana, la inseguridad ciudadana y la planificacion de las areas metro-
politanas. A partir de Santiago de Chile, se trabajé en lineas de investigacion
gue en conjunto abordan la ciudad o region urbana como sistema: “La econo-
mia de la ciudad”; “La cuestion social urbana”; “El espacio urbano”; “El
medioambiente urbano”; “La cultura urbana”; “El gobierno y la gestion de la
ciudad”; y “Las regiones y las redes de ciudades en los grandes espacios”.



La cuestién urbana en los noventa en la RMBA

En las “Jornadas preparatorias de Megaciudades 2000”, en Buenos Aires
(Argentina) en mayo de 2000, se presentaron los resultados preliminares de los
trabajos en equipo de los centros participantes. A partir de esa fecha y hasta el
seminario de noviembre se desarrollaron otros eventos preparatorios e indepen-
dientes en cada uno de los institutos de investigacion, denominados “Jornadas
de discusién” en el caso de la Regién Metropolitana de Buenos Aires.

Son los resultados de esas jornadas los que se presentan en esta serie. En
ellas participaron investigadores invitados de otros institutos y centros que con-
taban con estudios preexistentes o en curso, a efectos de aprovechar sus avan-
ces, mejorar la experiencia y ampliar la documentacion e informacién presenta-
da en el Seminario Internacional de noviembre de 2000. La serie consta de seis
volimenes, producto de sus respectivas jornadas: “Aportes para entender la
cuestion del gobierno en la Region Metropolitana de Buenos Aires”, organiza-
do por Gustavo Badia y Elsa Pereyra; “Cuestion social y politica social en el
Gran Buenos Aires”, organizado por Luciano Andrenacci; “La economia de la
Regién Metropolitana de Buenos Aires. Impactos de la reestructuracion en los
noventa”, organizado por Alberto Federico Sabaté; “La nueva cuestion urbana
en la Region Metropolitana de Buenos Aires”, organizado por Andrea Catenazzi,
Raul Fernandez Wagner y Juan Lombardo; “La situacion del recurso hidrico en
la Regidon Metropolitana de Buenos Aires. Andlisis de su gestién y
sustentabilidad”, organizado por Griselda Alsina y Francisco Suarez; y “Terri-
torios, itinerarios, fronteras: la cuestion cultural en el Area Metropolitana de
Buenos Aires”, organizado por Judith Filc.

Algunas investigaciones que forman parte de este trabajo, asi como la rea-
lizacion de los encuentros internacionales, han recibido en distintas instancias
subsidios provenientes de la Agencia Nacional de Promocion Cientificay Téc-
nica (ANCyT), de la Fundacion Antorchas, de la Inter American Foundation
(IAF) y de la Camara de Diputados de la Provincia de Buenos Aires, y el apoyo
de varios municipios de la Regién Metropolitana de Buenos Aires. La organiza-
cion de los eventos locales y el evento internacional de Buenos Aires fue reali-
zado por Elsa Noya, quien garantizé la logistica y la infraestructura de las re-
uniones, asi como la recuperacién de sus productos, con la colaboracién de
personal de la UNGS.

Alberto M. Federico Sabaté
Coordinador ejecutivo y académico del Seminario






Introducciodn

El trabajo que presentamos es producto de unas jornadas de debate sobre
“Transformaciones y conformacién de la ciudad en la Regién Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA) en los noventa y en el marco de los procesos neoliberales
en curso”, realizadas por el Area de Urbanismo en el Instituto del Conurbano de
la Universidad Nacional de General Sarmiento. Estas jornadas preparatorias
fueron organizadas durante el mes de Julio de 1999, como paso previo al Semi-

nario Internacional “Las regiones metropolitanas del Mercosur y México. Entre
la competitividad y la complementariedad”.

En ese momento, estabamos en el Area de Urbanismo tratando contextualizar
y de explicar las transformaciones que se desarrollaban a nuestro alrededor en
la RMBA, especialmente aquellas que estaban ocurriendo en el espacio urbano.

Asimismo y como producto de esa preocupacion, comenzamos a desarro-
llar un proyecto de investigacion que se hacia eco de ésta e intentaba avanzar en
su conocimiento, su titulo era “La dimensién espacial de las transformaciones

socio econémicas en la RMBA” y su periodo de estudio abarcaba de 1991 a
2000.

El ndcleo de nuestras preocupaciones se referia, en sintesis:

« a las transformaciones espaciales y su articulacién con el conjunto de
los cambios socio econémicos que acontecian en la region;

« alrolde laciudad en ese contexto y a la lIégica de formacién y/o confor-
macién y calificacién del espacio urbano y

» alasistematizacion de ese conocimiento en el marco de los nuevos pro-
cesos socioeconémicos.

Vale decir, estdbamos interesados en tratar de entender los términos de aque-
llo que hemos llamado “La cuestién urbana en los noventa en la RMBA” en el
marco de los procesos de transformacién de la economia mundial. También, si
se quiere y por presentarlo de otro modo, de “La nueva cuestién urbana”, para

diferenciarla de aquella que, en los afios setenta caracterizara M. Castslis
conocido libro.

* Castells, M., (1974).a cuestion urbanaBarcelona, Siglo XXI.
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Hoy queremos transmitir en este escrito, no sélo las exposiciones realiza-
das en esas jornadas, sino también un conjunto de reflexiones sobre los térmi-
nos de la cuestiéon urbana actual en la RMBA, producto de esas jornadas y de la
investigacion que hemos indicado mas arriba. Lo mencionado en segundo tér-
mino es presentado a modo de introduccién bajo el titulo “La cuestion urbana
en los noventa en la RMBA”. Transcribimos, en cambio, las reflexiones de los
participantes en las jornadas.

A modo de encuadre del debate, le fueron formuladas a cada participante
un conjunto de preguntas, que a continuacién sefialamos y que mostraban la
linea de preocupaciones que indicamos brevemente arriba:

Bloque |

« ¢ Cbmo caracteriza usted los rasgos mas significativos del reciente proceso
de transformacion de la RMBA?

» ¢ Quétipo de relacién/articulacion existe entre los procesos socio-econémi-
cos actuales y el territorio de la RMBA?

e ¢Cudl es el rol del Estado en este proceso?

e ¢Cual es el impacto de la privatizacion de los servicios urbanos en la ges-
tion urbana de la RMBA?

Bloque 2

» ¢Esla RMBA un “territorio fértil™ para atraer los procesos econémicos
derivados de la globalizacion?

« ¢lmplican las recientes transformaciones la conformacién de nuevas condi-
ciones generales de la produccién, circulacién del capital y reproduccion
de la fuerza de trabajc?y si asi fuese, ¢,en qué medida la RMBA se esta
adecuando/enfrentando a ello?

« ¢Dan lugar estas transformaciones a la configuracion de una nueva ciudad
gue comienza a articularse con la existente? ¢, Como se distribuye el espacio
entre los distintos sectores sociales? ¢ CoOmo caracterizaria al espacio desde
el punto de vista morfolégico?

Los participantes en las jornadas, entre los que se incluyeron algunos miem-
bros de nuestra Area de Urbanismo, fueron: Andrea Catenazzi, Nora Clichevsky,
David Kullock, Raul Fernandez Wagner, Alfredo Garay, Juan D. Lombardo y
Horacio Torres.

** De Mattos. C., (1996) “Reestructuracion, globalizacion, nuevo poder econémico y territo-
rio en Chile en los "90”, en: De Mattos, Hiernaux, Bot&mbalizacién y territorio,Fondo de
Cultura Econémica, México, pp. 42 y ss.

*** Topalov, Ch., (1979)La urbanizacién capitalistaViéxico, Edicol.
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La cuestidn urbana en los noventa
en la RMBA

Andrea Catenazzi, Natalia Da Representagao, Juan D. Lombardo

Las transformaciones econémicas, sociales, politicas, culturales y espacia-
les acontecidas en los ultimos 20 afios en los paises centrales y, su expansion a
las restantes naciones, han ido conformando un nuevo escenario en la sociedad
internacional, que presenta caracteristicas diversas en cada pais segun el grado
de integracion de estos al conjunto conformado. Esta transformaciones como
parte de un complejo de procesos que genéricamente se conocen como
“globalizacién” o “mundializacién” han alterado en forma substancial las rela-
ciones en la Regién Metropolitana de Buenos Aires. En particular, sitian los
términos de aquello que llamamos aqui la cuestién urbana de un modo distinto
a periodos anteriores.

Algunas de las principales caracteristicas que presentan esos procesos Y,
gue distintos autores sefidlaon: la desregulacion de las instituciones finan-
cieras entre y dentro de los paises; la preponderancia del capital financiero en la
economia respecto a otros sectores de inversion; la reorganizacion de la rela-
cién entre capital y trabajo; la predominancia del mercado como institucion
central en la sociedad; la pérdida de la centralidad del trabajo como categoria,
alrededor de la que se estructuraban clases e identidades; la revolucién tecnol6-
gica de los medios de producciéon como, de los sistemas de informacién y co-
municacion, y la reestructuracion econdmica, politica, social y urbana dentro de
cada pais como punto derivado importante de lo citado precedentemente. Esto
con el fin de adaptarse a las nuevas condiciones socioecondmicas internaciona-
les, segln la heterogeneidad del desarrollo vigente en los distintos paises que
participan en las redes de intercambio internacional.

A través de diversas mediaciones, estos procesos fueron entrando en la
Argentina y, estan ocasionando profundas transformaciones en todos los ambi-

1- Este escrito se refiere el periodo que termina en Argentina en el afio 2001 y tiene como
base, un avance realizado por Catenazzi, A; Lombardo J.D. y Fernandez Wagner, R: “Notas sobre
la nueva cuestion urbana”, Instituto del Conurbano, UNGS, 2000, Mimeo.

2- De Mattos, C. (1996); Harvey D. (1997); Borja, J., Castells, M. (1997); Castells, M.
(1989); Coraggio J. L. (1999); Sassen, S. (1991).
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tos y niveles: en el rol y la accion del mercado en las relaciones sociales, en el
rol del Estado en la economia y la sociedad, en la ciudad, en las diversas expre-
siones de la cultura, en la familia, en las personas, etc.

Entre esas mediaciones que organizaron y/o reglamentaron en ultima ins-
tancia las practicas sociales cotidianas, podemos sefalar: la ley de reforma del
Estado, la ley de convertibilidad, las leyes que regulan la relacién capital-traba-
joy la accién del capital financiero en el pais, la normativa financiera derivada
de los convenios referentes al pago de la deuda externa (por ejemplo la libre
movilidad y convertibilidad del capital), la difusiéon de practicas externas de
apoyo a los procesos generales neoliberales a través de los medios masivos de
difusion; el modo de organizacién de amplias regiones de la vida por la tecnolo-
gia digital; las politicas sociales focalizadas y asistencialistas, etc.

En su conjunto, los elementos sefialados van configurando y encauzando
las practicas, que los diversos actores sociales realizan para su reproduccién en
distintos niveles y dimensiones del contexto socioeconémico. Las van
estructurando y articulando operativamente en términos de relaciones sociales
y circuitos espacio-temporales, que concretan y espacializan las transformacio-
nes gue se estan produciendo y que observamos en la sociedad y en el espacio
urbano.

Las opciones concretas, ofrecidas a la sociedad para la reproduccion de la
poblacion (el consumo, la educacién, el trabajo, la salud, la vivienda, las inver-
siones, etc.), y la forma en que éstas se presentan de acuerdo a la l6gica predo-
minante, son las que establecen las lineas directrices en las que se enmarcan las
estrategias que utilizan los diversos actores sociales para reproducirse. Vale
decir, estas opciones encuadran los multiples procesos de reproduccion de una
formacién social que incluyen intereses contradictorios y modos de reproduc-
cion divergentes (como los del capital, los de los sectores de bajos recursos y
los de los desocupados, los de los sectores medios descendentes, los de los
sectores que participan directamente en el desarrollo del capital financiefo, etc.).
En este conjunto complejo, que constituye un sistema, se realiza la reproduc-
cién de la sociedad en cuestion.

Las transformaciones que acontecen implican entre otras cuestiones la re-
organizacion y el reacomodamiento de los roles y posiciones de los actores
sociales en el proceso de reproduccion de la sociedad y en el territorio, de acuerdo
a la nueva logica que predomina en el conjunto. Esta I6gica es la impuesta por
las reglas que se establecen principalmente alrededor de la reproduccion del

3- Bourdieu y Passeron, (1995); Garcia Canclini, (1995); Garcia Canclini, (1990); Hintze S.,
(1989); Margulis M., 1986); (Marx K., (1994); De Oliveira y Sales, (1986); Lombardo J., (2000).
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capital financiero, que alcanza a todos los ordenes de la vida y, que reorganiza
aun en sus detalles mas infimos el proceso de reproduccion social (Lombardo,
2001). De este modo, la ocupacion y/o apropiacion de los distintos lugares en la
ciudad implica una disputa por el espacio, cuyo resultado legitima pragmatica-
mente las posiciones adquiridas en la dimension socioeconémica.

Ahora bien, este sistema complejo, que se realiza operativamente en el te-
rritorio, al articularse con el medio natural conforma algo distinto: el espacio
urbano (Coraggio, 1989 y Soja, 1985). El acceso de los distintos actores socia-
les a ese espacio urbano —mediado por su participacion en el sistema de repro-
duccién social- asume las caracteristicas de la distribucién de una mercancia
(Topalov, 1979 y Jaramillo, 1989).

Este proceso de conformacion y apropiacion del espacio urbano implica
movimientos de valor en el territorio, inversiones, organizacion de una geogra-
fia de precios, reacomodamientos de la poblacion y apropiacion de los benefi-
cios generados por estos movimientos. Movimientos que se producen princi-
palmente por la calificacién y diferenciacion del territorio. Vale decir por la
dotacién de infraestructuras, servicios y equipamientos al espacio urbano o bien
por el mantenimiento o el cambio de alguno de sus atributos. Esta situacién es
ocasionada, por ejemplo, por el deterioro y la renovaciéon de zonas urbanas, los
cambios de uso, la seguridad que ofrecen para la vida las distintas areas, etc.

Estos movimientos de valorizacién del territorio se realizan con la partici-
pacion del Estado y/o del mercado articulandose, ambos, de modos y con inten-
sidades diversas, segun los periodos historicos. Actualmente el mercado vy el
capital privado a través de la inversion extranjera directa tienen un rol protagonico
en el desarrollo de las ciudades por encima del Estado.

En este contexto una parte importante de la calificacion del espacio es rea-
lizada actualmente por el capital privado y regulada por el Estado dentro del
mecanismo de mercado. Esta relacién se establece por ejemplo en los contratos
de privatizacién de los servicios publicos o en las nuevas relaciones entre el
municipio y el capital inmobiliario.

A su vez por la accion de la l6gica dominante y sus consecuencias (como la
desocupacion, la precariedad del empleo y del salario entre otros) se produce en
la ciudad una intensa diferenciacién socioespacial, que actia de modo diverso
en los distintos sectores sociales, expresandose como aumento de la pobrezay
del aislamiento en los bajos, expectativa por el descenso en los medios y segre-
gacion elitista en los altos.

Ahora bien especificando: ¢Cémo inciden concretamente estos procesos
generales actuales en la realizacion de ese espacio urbano en la RMBA?: prin-
cipalmente profundizando los mecanismos de mercantilizacion de la ciudad.

15
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Designamos con este hombre a aquellos mecanismos que regulan la gene-
racion de movimientos de valor en la ciudad y su apropiacion, dentro del con-
texto de los procesos socio econémicos neolibetales.

Estos mecanismos actlan en la espacializacién de los procesos
socioecondmicos articulando el mercado, el capital privado y la accion del Es-
tado sobre los casos concretos, accionando en la conformacion de valor en el
territorio y en la conformacién del beneficio.

¢ Qué significa concretamente esto que sefialamos?, ¢ cual es su alcance?

Como fendmeno consumado significa la profundizacion e insercién del me-
canismo de valorizacion del espacio en un contexto socioeconémico distinto al
de periodos anteriores (modelo agroexportador; modelo de industrializacién
sustitutiva de importaciones), donde adquiere otra dimension y, se expresa como
impronta de nuevo tipo en la ciudad.

La conformacion de la RMBA, siguiendo a H. Torres (1978 y 1993), per-
mite identificar distintas etapas en su desarrollo considerando que la aglomera-
cién crece cuantitativamente por migraciones que comprenden una reestructu-
racion interna. El crecimiento fisico se da por conurbacién anexando areas rura-
les y urbanas a su influencia directa.

Una periodizacion de las suburbanizaciones en el caso de la RMBA com-
prende:

1¢" periodo: inmigracion modelo agroexportador

2% periodo: migracién interna modelo de industrializacién por susti-
tucion de importaciones

3¢ periodo: suburbanizacién de las elitamedelo neoliberal

En ese tercer periodo, es posible identificar dos fendmenos asociados a ese
mecanismo de valorizacion:

- La calificacién del espacio urbano realizada ahora directamente por la
actividad privada con inusitada autonomia (a pesar de que el Estado
actlia como organismo de control, por ejemplo como en los contratos de
privatizacion de los servicios urbanos actuales) e inserta en el efecto de
dos factores de importancia, que actdan conjuntamente: la accion del
capital financiero y del mercado. Este Ultimo como mediacion de todos
los hechos territoriales en una forma no conocida hasta ahora.

- La segregacion espacial que presenta dimensiones inéditas.

4- La existencia de éstos fue ya indicada en 1969 por H. Lefebvre (1969).
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Vale decir, la accion de los procesos socioeconémicos generales sobre la
sociedad ha producido transformaciones tanto en las variables que median o
regulan la articulacion entre espacio y sociedad (la normativa, las practicas de
los actores sociales, etc.) como en las relaciones sociales que sustentan esa arti-
culacion. Es alli donde el fendmeno sefialado se resitla y adquiere una nueva
particularidad.

Sus mecanismos actuales difieren de los utilizados hasta los afios ochenta
en la RMBA.

El crecimiento urbano se asentaba en ese periodo alrededor de tres proce-
sos principales, la extension, la consolidacion y la densificacién urbana. Su
resultado era la llamada ciudad autoconstruida (Garay, 1995).

La extension se basaba principalmente en los loteos populares a lo largo de
los ejes principales de expansién de la metrépolis, las vias del ferrocarril y las
rutas. Esos loteos significaban la subdivision de suelo periférico y su venta en
largas y accesibles cuotas, principalmente a sectores populares por los propieta-
rios del suelo y empresas inmobiliarias de importancia. Este suelo subdividido
carecia en términos generales de la infraestructura y del equipamiento basico y
se localizaba en el territorio de acuerdo a las relaciones de mercado, al no exis-
tir una normativa de suelo. Los loteos econdmicos o populares de las décadas
de 1940, 1950y 1960 posibilitaron la suburbanizacién masiva de los trabajado-
res urbanos, consolidaron amplias zonas ocupadas por barrios autoconstruidos,
carentes de servicios y de cualquier forma de planificacién urbanistica. Estas
areas que constituyeron la extension de la primera y segunda corona de la RMB
resultaron en gran parte de los casos dispersas y desestructuradas y muchas
veces inundables (Torres, 1978 y 1993)

La infraestructura y el equipamiento se concretaban a lo largo del tiempo
por la presion y la accion concreta de los habitantes (a través de asociaciones
barriales y sociedades de fomento) y la accion del Estado (construccion de ca-
lles, extension de redes, construccidon de escuelas, circulacién de medios de
transporte, etc.). El barrio se consolidaba lentamente alrededor de las estacio-
nes de ferrocarril configurando areas de centralidad. Con la infraestructura (aun-
gue esta no llegd a concretarse totalmente en muchos municipios, como es el
caso de las redes de desagiles cloacales) y el transporte, las zonas se calificaban.

El mecanismo de valorizacién se realizaba principalmente por la provision
de infraestructura y equipamientos de todo tipo (como rutas nacionales y calles
de un barrio por ejemplo), que quedaba en su totalidad a cargo del Estado. La
valorizacion de una fraccion derteno o un lote se realizaba principalmente por
la proximidad, la existencia o llegada de infraestructura que el Estado tenia a su
cargo.
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Este modo de crecimiento urbano, como ciudad autoconstruida, encuentra
su correlato ahora principalmente, aunque en otro contexto, en los llamados
asentamientos popular€aracterizados por la ocupacion de tierras y la pobreza.

Actualmente, esos mecanismos de valorizacién del suelo se reorganizan en el
contexto de los procesos socioecondmicos neoliberales, principalmente a partir

de:

La disposicion en el mercado de capitales —por la apertura de la econo-
mia— de fondos de importancia e inexistentes en periodos anteriores,
para realizar inversiones en emprendimientos inmobiliarios, y la trans-
formacién de las empresas que coordinan esos emprendimientos para la
obtencion del mayor beneficio.

La decisién, tanto del Estado nacional como el provincial, de privatizar

la operacion, el mantenimiento de las redes de infraestructura, la exten-
siony la distribucién del servicio. En otros términos, se privatiza la cali-
ficacion del territorio, articulando la planificacién y concrecion de esa
calificacién dentro de los mecanismos del mercado. Tarea que en perio-
dos anteriores estaba a cargo del Estado y que ahora esta supeditada a
actores, cuyas decisiones dependen de los beneficios a obtener. Esto,
aun con el control y la regulacion que el Estado debe ejercer por contra-
to.

La nueva relacion que se establece entre municipio e inversores priva-
dos para desarrollar partes del territorio municipal, que implica la loca-
lizacion de emprendimientos inmobiliarios en lugares elegidos por el
capital y que comprenden, en general, una adecuacién de la zonificacién
establecida en la Ley Provincial de Ordenamiento y Uso del Suelo.
Vale decir el municipio delega “de hecho” funciones de ordenamiento
del territorio al capital privado, concretandose esto seguln los vaivenes
del mercado. Estos desarrollos se realizan en zonas cercadas, controla-
das por el capital privado, donde se impone una divisién funcional del
espacio acorde a la obtencién del mayor beneficio. Y donde los propie-
tarios del suelo e inversores no deben esperar la extension de las redes
de infraestructura para la valorizacion de su propiedad ya que son ellos
mismos quienes definen los plazos.

La decisién del Estado de configurar un marco para la accién eficaz del
mercado que implica la creacién de “areas de oportunidad” para realizar

5- La sancién de la Ley de Ordenamiento Territorial en la Provincia de Buenos Aires (Ley
8912/77) que impide la division del suelo para su venta (loteos) sin la existencia de infraestructu-

ra.
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negocios en el territorio. Areas donde las inversiones de importancia
para la valorizacion son pagadas con fondos publicos.

La accién al mismo tiempo de estos dos fenémenos involucrados en la va-
lorizacion del espacio y sefialados mas arriba, provoca una redistribucion del
territorio entre los distintos sectores sociales.

Esta redistribucién se produce precisamente en un espacio dividido por la
iniciativa privada segun una escala de precios acorde a su calificacién. Es decir
a zonas clasificadas en el mapa espacial que el mercado y la iniciativa privada
estan formando y/o configurando como de buena calidad, en estado de expecta-
tiva o deterioradas Zonas éstas en las que se reacomoda y distribuye ahora la
poblacién recategorizada socialmente, de acuerdo a las posibilidades financie-
ras que tiene de consumir esas distintas condiciones de habitabilidad urbana.

Esta redistribucién agudiza la diferenciacién socioespacial existente, que
avanza en los sectores de menores recursos, hacia un proceso de aislamiento,
confirmando que la pobreza socialmente aislada representa el caso paradigma-
tico de la exclusién social actual (Katzman, 2000); en los sectores medios, coin-
cidiendo con su desmembramiento hacia abajo (Svampa, 2000) muestra el de-
terioro de sus zonas de habitacion tradicionales, en algunos casos la transferen-
cia de la propiedad construida durante afios de ahorro y trabajo; y en los secto-
res de altos ingresos una segregacion de las elites en espacios cerrados, ubica-
dos principalmente en la periferia urbana. Localizacion que parece extender,
por una cuestion de valorizacién y obtencién de beneficio del suelo, la disputa
por el espacio urbano a areas intersticiales. Lugares tradicionalmente destina-
dos a sectores populares, delimitados ahora puntualmente por el mercado para
alojar enclaves diferenciados cualitativamente.

Este modelo de diferenciacion espacial es el resultado de la combinacion
perversa de tres fendmenos; mientras el eje de la formacion de identidades se
desplaza del mundo del trabajo al mundo del consumo se produce desocupa-
cién masiva ampliando, por una parte, la brecha de la desigualdad de ingresos y,
por otra, se profundizan las formas mercantilizadas de acceso a las condiciones
de habitabilidad urbana (Catenazzi, 2000).

La descripcién que Cravino, Fournier, Neufeld y Soldano (2000) hacen de
las formas de acceso a los recursos monetarios, en un barrio pobre de la perife-
ria urbana del Noroeste de Buenos Aires, permite observar las consecuencias
de lo sefialado. “La mayoria de los habitantes de este barrio padecen diversas
restricciones ocasionadas por la falta de dinero. Sintomaticamente, no es posi-
ble ver en éste ni bares, ni lugares de entretenimiento, ni almacenes. Cuando no
hay dinero para pagar un boleto de colectivo ni una bicicleta en el grupo fami-
liar, el radio en el que es posible buscar trabajo se reduce drasticamente. Y, lo
que es aun mas grave, se cortan las redes que posibilitan el acceso ‘al trabajo
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que pueda haber’. El no poder salir en busca de recursos, transforma al espacio
barrial en lo familiar y conocido —‘aqui conozco a todos, sé a quién recurrir'—
produciéndose cierto efecto de ‘insularizaciénl’o que las autoras llaman
“insularizacion” es, precisamente, un signo de aislamiento de las esferas de
integracion fragmentada.

Este fendmeno de la diferenciacion socioespacial tiene ademas otras facetas,
como las que propone el cambio en los espacios y lugares en que se realiza
ahora la socializacién. Nos referimos a las instituciones privadas como escue-
las, institutos de ensefiansapppingsetc. en algunos casos incluidos dentro
de los barrios o ciudades cerradas, de acceso restringido y donde se encuentran
los “de su propia clase”, que se desligan o separan de las escuelas publicas, las
plazas, las esquinas, los espacios publicos de acceso libre, en los que participa
“el resto que no pertenece a esas elites”. Este fenédmeno acentla la diferencia-
cion sefalada.

En fin, en este complejo se fueron conformando las acciones, las practicas
y las instituciones que posibilitaron la division del espacio en la forma sefialada
mas arriba, que muestra en sus extremos areas de extrema pobreza, areas en
proceso de deterioro, y la aparicion de enclaves urbanos de calidad, cerrados,
dotados por la accion privada de infraestructura, servicios y equipamientos pri-
vados. La magnitud de este Ultimo mercado no es de despreciar, sélo conside-
rando los llamados nuevos emprendimientos en 29 partidos de la RMBA, im-
plica una superficie de aproximadamente 19 mil ha y un beneficio empresario
promedio bruto de 17 mil millones de délares (Lombardo, 2001).

Se configura de este modo un espacio urbano cuya légica de constitucién
difiere de la seguida en periodos anteriores. Estos son, sintéticamente expresa-
dos, los términos en que, entendemos, se encuadra la nueva cuestion urbana en
la region de referencia.

Las exposiciones de los trabajos que forman parte de esta presentacion, y
gue a continuacion se incluyen, profundizan en un aspecto amplio los procesos
arriba sefialados.

Andrea Catenazzi presenta en su exposicion acerca de la mercantilizacion
de las formas de reproduccién de la ciudad, el caso de los servicios urbanos
basicos en la RMBA. En el trabajo se indican las transformaciones producidas
por los procesos de privatizacion, a partir de los afios noventa, en el derecho a

6- Cravino, Maria Cristina; Fournier, Marisa; Neufeld, Maria Rosa y Soldano, Daniela: (2000)
“Vida cotidiana e implementacion de politicas sociales: receptores y mediadores en un barrio del
Conurbano Bonaerense”; en ANDRENACCI, Luciano (organizadugstion social y politica
social en la Argentina contemporan&an Miguel, Documentos de Trabajo del ICO / UNGS; pp.
48-49.
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los servicios urbanos esenciales y en las practicas sociales. Sefialandose ade-
mas que este proceso opera, por otra parte, en la redefinicion de los escenarios
de la gestion urbana local, donde aparecen nuevos lugares de enfrentamiento
entre la l6gica politica y la l6gica econémica, como mecanismos de resolucion
de cuestiones.

Nora Clichevsky, en su lectura de la RMBA en la década del 90, sefiala las
caracteristicas diferenciales que emergen con crudeza inusitada en el espacio
metropolitano, en particular entre las areas residenciales de los sectores de ba-
jos y altos recursos. Caracteriza este proceso, indicando: accién del Estado,
formas de ocupacion del espacio, demanda de servicios e infraestructura, valo-
rizaciéon del territorio, utilizacion de nuevas tecnologias, magnitud de los
emprendimientos y beneficios obtenidos. Sefiala a su vez las opciones que en
este proceso de ocupacién del espacio se le presentan a los sectores de menores
recursos: legalizacion de la precariedad, invasién o compra en loteos clandesti-
nos, asentamiento en villas y ocupaciones de casas, opciones, frente a las cua-
les, las politicas de regularizacion de tierra han tenido escasos resultados.

En su caracterizacion del sector norte del AMBA, Alfredo Garay sostiene
que las transformaciones espaciales que se producen en algunos sectores de la
Regién (el sector norte en este caso), serian resultado, tanto de procesos de
incorporacion o pérdida de valor —como parte de la dinamica impuesta por las
inversiones de capital en el territorio— como del despliegue de estrategias de
subsistencia de sectores populares. Ambas estrategias, la del capital y la de los
sectores populares, se articularian en la conformacién del territorio actual.

D. Kullock, en sus reflexiones sobre los procesos en marcha en la RMBA,
se refiere tanto a la produccion de la ciudad, como a los cambios en los usos
urbanos que acontecen en el contexto de esos procesos. Muestra, por una parte,
en coincidencia con otros expositores, situaciones contrapuestas que se produ-
cen: la tendencia a la suburbanizacién de los sectores altos y medios junto a la
mayor centralidad en la localizacion de los sectores menos favorecidos (creci-
miento de las “villas miseria”, uso de los inquilinatos y falsos hoteles, ocupa-
cion de edificios abandonados, de ubicacion capitalina). Y, por otro lado, los
resultados socioespaciales de las recientes transformaciones que pueden
ejemplificarse en los procesos de deterioro del espacio publico urbano, en espe-
cial del area central de la ciudad. Por Gltimo, el autor reflexiona en torno a las
posibilidades de actuacion desde politicas urbanas activas implementadas des-
de el Estado, destacando el caso del Plan de la Ciudad Autbnoma de Buenos
Aires como un primer recorrido en ese sentido

En la exposicion sobre “Transformaciones socioecondmicas, procesos de
globalizacion, ciudad y procesos de reproduccién social”, Juan D. Lombardo
trata el tema de la conformacion del espacio urbano en la RMBA. Lo hace en el
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contexto de la relacidn que establece actualmente entre sociedad y espacio. En
ese sentido sefiala la articulacion que se produce entre los modos de reproduc-
cion de los distintos sectores sociales, la influencia de los procesos actuales en
los cambios que acontecen en las diversas dimensiones de estos Ultimos (social,
econdémica, politica, cultural, espacial, etc.) y la espacializacion de éstos en el
territorio.

H. Torres, en su trabajo define el modo de expansion actual de la RMBA.
Expansion que presentaria como rasgo principal la suburbanizacion de las elites,
con desarrollos residenciales que se ubican en zonas distantes de la capital (en-
tre 40 y 60 Km.), pero conectadas a esta por autopistas. Esto conformaria un
submercados que descansa, no sobre el transporte publico subsidiado (como en
periodos anteriores), sino sobre el uso del automovil privado, la expansién de
las autopistas y las inversiones de capital concentradas.

Fernandez Wagner y O. Vargtmn el objetivo de presentar un cierre a los
procesos de privatizacién del espacio publico y mercantilizacion de las areas
residenciales acontecidos en la década del 90, completan su exposicion de 1999,
con material de uno de sus recientes trabajos. En el presente estudio, se refieren
al cambio que los procesos actuales, ocasionan en los patrones tradicionales de
asentamiento en la Region. Sefalan la influencia que, sobre estos modos de
asentamiento provocan, particularmente, la concentracion de las inversiones en
la privatizacion de las infraestructuras urbanas y los emprendimientos residen-
ciales privados. El impacto espacial que esto causa, ocasiona, a juicio de los
autores, “una verdadera revolucion residencial”.
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Cambios en el espacio metropolitano

Nora Clichevsky

Al analizar los rasgos mas significativos del reciente proceso de transfor-
macién de la RMBA nos encontramos con estudios fenomenoldgicos, descrip-
tivos, a los cuales les damos una interpretacion segun los marcos conceptuales
con los cuales trabajamos, pues aun no existe un estudio en profundidad de los
niveles de explicacion de los fendmenos que han ocurrido, o por lo menos, de
algunos de ellos.

Una de las particularidades de los cambios acontecidos en el AMBA, es
que la “expansién horizontal” tan importante que se habia producido en la mis-
ma desde la década del 40 hasta fines de los afios sesenta se detiene y los cam-
bios se producen dentro de los limites existentes ya a inicios de la década del
70. La expansion del AMBA habia practicamente terminado en 1972 y el creci-
miento en términos poblacionales se da como densificacion de areas ya urbani-
zadas y ocupacion de tierras intersticiales, algunas de muy escasa calidad am-
biental para el tipo de desarrollos urbanos producidos. En los partidos del AMBA
las transformaciones han sido muy grandes en especial los que estaban menos
urbanizados al inicio de la década del 90 y aquellos mas “externos”, que se han
incorporado en el Gltimo periodo a la misma.

Otro de los rasgos mas significativos de los Ultimos afios es que la polariza-
cion de la sociedad se puede “leer” directamente en el espacio metropolitano,
quiza con mayor claridad que en décadas anteriores, dado, por un lado, por la
mayor diferenciacion social y por otro, por las formas que asumen tanto los
habitats de los sectores pobres urbanos, como los de mas altos ingresos.

En los primeros afios de la década del 80, sobre todo a partir de diciembre
del ‘83, una de las cuestiones mas significativas fue la gran avanzada de los
sectores mas pobres urbanos, que si bien eran muchos menos que ahora, en ese
momento tuvieron una connotacién con el territorio muy fuerte, a través de las
grandes ocupaciones de tierras y la conformacion de esta nueva forma de habitat
que son los asentamientos.

Y una agudizacién de las otras formas mas tradicionales de los sectores de
bajos ingresos, como las villas, que aumentan su poblacion, en especial en la
ciudad de Buenos Aires, luego de las erradicaciones realizadas por el “proce-
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s0”. La toma de casas ha sido también muy grande, vinculada por un lado, al
proceso que habia sido bastante importante de expropiacién de viviendas para
conformar las famosas autopistas urbanas, de las cuales varias, sobre todo la
AU3, quedaron vacias, y paralelamente, algunas otras areas vinculadas a pro-
blemas ecoldgicos, como las inundaciones sobre la avenida Juan B. Justo, que
dieron por resultado una cantidad de casas vacias. Dichas casas fueron tomadas
posiblemente en esos primeros afios de la década del 80; también han crecido
los inquilinatos en areas de la Ciudad de Buenos Airesdonde, por lo menos
hasta la década del 70, no eran tan manifiéstos.

Por otro lado, a inicios de los afios ochenta, empieza lentamente, hasta prin-
cipios de los noventa, la eclosion de las nuevas formas de ocupacién del espacio
para los sectores de altos ingresos, tanto en la ciudad como en el Gran Buenos
Aires. En este Ultimo, las variadas formas de clubes de campo, barrios cerrados,
chacras, marinas, etc., y en la ciudad de Buenos Aires, las nuevas tipologias
urbanas de las torres en areas cerradas, los condominios, que aparecen con un
impacto morfoldgico fuerte, desde aproximadamente mediados de los ochenta.
También otros mercados, como el de oficinas, hoteles, entretenimientos, van
cambiando la fisonomia de la metrépoli.

Pero aunque los diferentes tipos de productos construidos en los noventa
han definido modificaciones territoriales diferentes, algunos no han significado
grandes cambios, como son khsplexo lofts, en relacion a las 300 has de
algunos clubes de campo o las mas de 1000 has de las ciudades privadas.

Estas grandes inversiones no han cambiado las grandes directrices de la
configuracion del AMBA, porque la misma tenia una forma muy fuerte al inicio
del periodo de nuevas inversiones. Los cambios son méas a escala de
microconfiguracién urbana. Se da una fragmentacion del tejido, con
comprometimiento de areas que ya no podran ser objeto de politicas de
reasignacion, por la forma, hasta legal, que asumen. Se generan conflictos por
la discontinuidad de la trama urbana que plantean; los costos de transporte puU-
blico aumentan, igual que los de infraestructura, fuera de los barrios y clubes,
por el mayor recorrido que deben hacer para bordearlos.

La produccion de la “ciudad formal” en los noventa
y sus agentes

La estabilidad monetaria es uno de los elementos importantes para la nueva
forma de inversién del capital en el sector inmobiliario, que se articula a las

7- En un estudio que habiamos hecho con Beatriz Cuenya sobre los inquilinatos en la Ciudad
de Buenos Aires en los afios ochenta, vimos que una gran concentracion en Almagro por ejemplo,
gue hasta las décadas pasadas no existia.
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exigencias de la demanda y las posibilidades de rentabilidad que brinda la Ar-

gentina (mayor que en otros paises, incluido USA) en, por lo menos, una por-

cion significativa de la década del 90. Es que a partir de la implementacion del

Plan de Convertibilidad en 1991 y la consecuente reduccion de las tasas de
interés a nivel nacional y el reinicio del crédito para la compra de propiedades,

nuestro pais es conveniente para invertir en la construccion.

Respecto a la cantidad de metros cuadrados de construcciones nuevas y
ampliaciones que registran los permisos, por ejemplo, interesa sefialar que la
cantidad de m2 supera el indice del nimero de permisos en muchos de los afios
de la década del 90; es decir que se trata de permisos de obras nuevas o amplia-
ciones de gran magnitud.

El gran dinamismo inmobiliario de los ultimos afios fue, en parte, posible
por las formas que adopta la financiacion en la década del 90. Las bajas en las
tasas de interés han sido importantes: del 20% anual en 1991, al 11/12% anual
en 1998. Los créditos en dolares fueron aumentando a medida que fue consoli-
dandose la confianza en el Plan de Convertibilidad y especialmente a partir de
1996, el mercado hipotecario se expandid. En dos afios y medio crecieron 5,7
veces los desembolsos. Hacia fines de 1996, el crédito hipotecario movilizaba
el 38% de las compras y a fines de 1997, el 60% de las operaciones. Es impor-
tante mencionar que en 1989, el crédito hipotecario movilizaba sélo el 5% de
las compras.

También la incorporacion de tecnologia a la construccion ha tenido un pa-
pel importante. La utilizacion de “sistemas constructivos industrializados” in-
troducidos en la produccién de torres de oficinas y viviendas tienen como obje-
tivo alcanzar la finalizacion de la construccién en forma acelerada y ocupar
mano de obra por menos tiempo, lo que disminuye los costos totales.

A lo largo de la década del 90 se han producido modificaciones en los
mercados existentes y sus submercados, cambiando o acentuando tendencias de
décadas anteriores. Las nuevas demandas generan modificacion de los merca-
dos tradicionales urbanos y la incorporacion de otros, segun los espacios que
demandan las diferentes actividades. Se advierten signos de sofisticacion, tanto
desde el punto de vista de la produccion como las formas de realizar su
comercializacion, para los sectores de altos y de medios altos ingresos.

En los noventa se han llenado vacios intersticiales existentes desde la déca-
da del 40, se han localizado inversiones en areas de deterioro ambiental que han
sido mejoradas a través de la realizacién de grandes obras hidraulicas (produ-
ciendo fuertes impactos ambientales aun no estudiados en profundidad).

En cuanto a los agentes, se ha producido una concentracion muy grande de
los mismos, y los pequefios ya no pueden competir. Los desarrolladores, o pro-
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motores se constituyen en un nuevo tipo de agente inmobiliario; la organizacion
empresaria que actuaba aqui hasta los afios setenta y la gran retraccion del sec-
tor hasta inicios de los noventa, definié que los mismos comenzasen a actuar
recién durante el inicio del periodo de expansion de la construccion.

Las inversiones extranjeras en el sector son mucho mas importantes que en
décadas pasadas y la existencia de fuertes capitales define la posibilidad de
realizar inversiones de gran magnitud. Existe una gran movilidad de los agentes
en el mercado; algunos entran y luego se van, pues pertenecen a otros sectores
econdmicos, como Pérez Companc, que negocid con centro comercial y cons-
truccion de vivienda pero luego se decidié por su especializacién; también se
produce innumerable cantidad de fusiones, ventas y reventas.

Hay una cuestién de orden general. Esto se ha asociado al proceso de
globalizacion y a la llegada de capitales extranjeros y en las nuevas maneras en
gue se organizan estos negocios, que necesariamente estarian relacionados a
una llegada masiva de capitales. Existe un cambio cualitativo, porque los capi-
tales autéctonos tenian una magnitud de capital mucho menor, si bien la mayor
cantidad de clubes de campo fueron hechos con esos capitales, desde “Los La-
gartos” hasta “Aranjuez”, es decir los mas conocidos de las décadas del sesenta
y setenta, se hicieron todos con capitales argentinos vinculados a algunas socie-
dades an6nimas que invertian. Pero hubo un cambio en los afios noventa a partir
del cual muchas de estas empresas se asociaron con empresas extranjeras.

Como ya se ha comentado, hasta fines de los ochenta en la Argentina no
existia el incorporador, porque no existian algunos actores que hoy son muy
importantes, como el gran sector financiero. Hoy estan invirtiendo en la RMBA
los grandes grupos australianos, franceses, canadienses, chilenos, entre otros.

Los distintos mercados

En algunos mercados se produce una competencia “espacial” entre barrios
de la Ciudad de Buenos Airesy el Gran Buenos Aires. Ello sucede con una parte
del mercado residencial de ingresos medios y altos, compitiendo los barrios
privados con algunas areas de la ciudad, como Belgrano y Palermo.

En la Ciudad de Buenos Airesse realizan grandes inversiones en vivienda
destinada a sectores de altos ingresos, en Barrio Norte, Palermo y Belgrano; asi
COmMo comienzan otras areas a surgir como interesantes para realizar inversio-
nes para sectores medios, como Villa Urquiza, Villa del Parque, Nufiez y Barra-
cas, entre otros.

Uno de los proyectos que mas impronta ha tenido, en cuanto a su magnitud
e impacto territorial, lo constituye el Proyecto Puerto Madero, con sus 170 has.
La localizacién fue uno de los aspectos mas atractivos: muy cercano al centro,
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pero con la mayor superficie de la urbanizacion sobre la zona sur, area deterio-
rada que se persiguia revitalizar, en conjunto con otros emprendimientos. Los
factores macroeconémicos de inicios de los noventa, en un contexto de estabi-
lidad, permitieron la inversion productiva y definieron al area de Puerto Made-
ro como Optima para nuevos emprendimientos.

Los grandes cambios en la produccién se han dado en los mercados de
clubes de campo, barrios privados, chacras y ciudades privadas (o satélites), en
especial en los partidos del Gran Buenos Aires, y también por grandes
equipamientos y centros comerciales, como a si por los nuevos centros de ofici-
nas e industriales, aunque estas Ultimas actividades en mucho menor medida
(dado que la actividad industrial, principalmente, no ha crecido en los noventa).
La existencia de una importante magnitud de tierra vacante intersticial y la puesta
en venta de tierras fiscales favorecieron esta nueva situacion.

Si bien no hay investigaciones sobre las inversiones del capital en tierra,
por algunas entrevistas y exposiciones de incorporadores obviamente compra-
ron esas tierras a un precio bajisimo, porgque las mismas no podian poseer nin-
gun destino, dado que se inundaban siempre. Y con la nueva inversién de tecno-
logia y capital las han podido utilizar (han rellenado toda la costa del Tigre con
tierra extraida de las islas, con lo cual produjeron una serie de problemas am-
bientales inmensos). Por lo tanto, la rentabilidad que se obtiene con ese tipo de
inversiones es muy alta.

Otro de los casos, interesante desde varios puntos de vista, es en la costa del
partido de Berazategui, hacia el sur del AMBA: Puerto Trinidad, que posee
aproximadamente 320 ha, en un area totalmente inundable. En un video realiza-
do por una de las empresas constructoras se visualizan las toneladas de tierra
gue han tenido que colocar y construirdn una serie de lagos reguladores que va
a cambiar totalmente la ecologia del area (y que aun han sido estudiados muy
parcialmente).

Es decir que hubo procesos socioeconomicos entre la década del 80 y los
afios noventa, con un quiebre en la década del 90 que permitié nuevas formas de
incorporar tierra urbana al C, por un lado, a partir de grandes inversiones de
capital (que permitieron grandes movimientos de tierra e incorporacién de
tecnologia); y por otro lado, a partir de las inversiones realizadas en infraestruc-
tura de autopistas que facilité la accesibilidad y por lo tanto, aument6 la deman-
da en esas areas de la Region Metropolitana.

En los partidos del Area Metropolitana, los primeros clubes de campo son
de los afios cuarenta y hasta mediados de la década del 70 su produccién fue
bastante lenta. Hubo woomalrededor de los afios 1970-1976 y después se
produjo un retroceso, dado los requerimientos mayores del Estado y la nueva
situacién econémica. A partir de mediados de la década del 80 empieza otra vez

29



UNGS

a dinamizarse el mercadod®untries con un impulso mucho mayor a partir de

la década del 90. Hay como un proceso diferente entre esas dos décadas. A
partir de la convertibilidad, del proceso del dinamismo de la economia y la
construccion, y la apertura de los capitales extranjeros, hay un cambio cualitati-
vo del tipo de inversores, de formas de invertir, etc. Desde aproximadamente
1993 comienza un cambio cualitativo en términos de la superficie de las inver-
siones y de los distintos tipos de “productos” que se ofrecen.

Para dar algunos ejemplos sobre las ciudades privadas, Pilar del Este, de
542 ha, formada por 18 minibarrios cerrados, tendra una poblacién total no
menor de 18 mil personas, dentro de 8 afios; Sol del Viso, con 300 ha, en tierras
que fueron de la Sociedad Rural Argentina, sera un solo barrio; Estancias del
Pilar, posee 1.300 h,; en los primeros 4/5 afios comercializaran sélo 400 Has.
Nordelta, localizada en Tigre, posee 1.600 has y demandara una inversion de
entre 200 y 250 millones de délares en infraestructura y 600 millones de pesos
en construcciones, estaria finalizada en 2010 (segun un plan director que co-
menzo a gestarse a fines de los afios ochenta), considerando que albergara una
poblacién cercana a los 100 mil habitantes.

La incorporacion a los partidos del Area Metropolitana de Buenos Aires de
poblacién de nivel socioecondmico alto y medio-alto, produjo demandas de
comercio y servicios (administrativos, recreacionales, educacionales, de salud)
que, a su vez, modifican el espacio metropolitano. Se ha producido un gran
avance de actividades terciarias en zonas residenciales degradadas, que se han
desarrollado a partir de la l6gica del mercado, dado que las politicas de regula-
cion al sector privado han incidido minimamente en las decisiones de localiza-
cion.

La implantacion de hipermercados, megamercados (de hasta 10 mil m2) y
usos recreativos, ha cambiado la fisonomia barrial, asi como la valorizacion de
tierras en el entorno de dichos emprendimientos, muchos de los cuales se cons-
truyeron sobre terrenos fiscales.

El desarrollo del mercado de oficinas ha producido dos fendmenos territo-
riales diferentes. Muchos de los nuevos edificios han apoyado la localizacion
ya existente de los mismos en el centro, sin desplazar las actividades de admi-
nistracion, sino que han reforzado la centralidad a partir de la construccion
generalmente con nuevas tecnologias. Los nuevos edificios de Catalinas Norte,
Puerto Madero y sobre algunas importantes avenidas, como Libertador, han
modificando la fisonomia de la ciudad, y por lo tanto, también la forma de
usarla, los impactos que estas obras generan sobre el transporte y las condicio-
nes ambientales.

En este mercado de oficinas, también compiten la tendencia a la descentra-
lizacién con la de centralidad (areas del Gran Buenos Aires versus microcentro,
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Puerto Madero con barrios descentralizados en la ciudad, como Belgrano y
Nufiez). La tendencia a la descentralizacion de los edificios de oficinas ha mo-
dificado también areas casi exclusivamente residenciales hasta los afios ochen-
ta, como los municipios del norte del AMBA, en especial Vicente Lopez y San
Isidro

Un nuevo mercado que también ha producido transformaciones territoria-
les es el formado por los conjuntos o “parques” de depdsitos. Los hoteles han
elegido, dentro de la ciudad de Buenos Aires, localizaciones tradicionales: el
centro de la ciudad, Barrio Norte y Recoleta, asi como nuevas: Puerto Madero,
por un lado, y por otro, hacia el sur (por ejemplo, la localizacién del Hotel
Intercontinental en Moreno y Tacuari).

Las actividades de entretenimiento y recreacion han modificado las pautas
de décadas anteriores en cuanto a localizacién: grandes centros de cines se han
instalado en Recoleta, por ejemplo, dentro de la ciudad, y junto a las autopistas,
en general conjuntamente con grandes hipermercados, en barrios de la Ciudad
de Buenos Airesy en los Partidos del AMBA. Obras de infraestructura como las
autopistas y el Tren de la Costa han sido decisivos en dichas localizaciones. La
revitalizacion de Tigre como centro recreativo es un buen ejemplo de ello.

La ciudad de los sectores pobres

A partir de los afios setenta, las formas que adopta la produccién de la
ciudad para la poblacion de bajos ingresos se diversifican; surgen formas no
usuales alin en la Argentina, pero comunes en otros paises latinoamericanos,
como los loteos irregulares y clandestinos, muchos de ellos en terrenos no aptos
para la localizacion residencial (inundables, cercanos a basurales, etc.), y los
“asentamientos” planificados.

Los datos oficiales definen que existen alrededor de 80 mil personas habi-
tando en villas en la ciudad de Buenos Aires. Las estimaciones de las organiza-
ciones vecinales afirman que la poblacion en este tipo de asentamiento pueden
llegar en 1999 méas de 100 mil habitantes. Es de destacar que en el censo de
1991, los “villeros” eran 50.058 habitantes, asentados principalmente sobre tie-
rras fiscales nacionales y municipales. En la ciudad, no existen asentamientos.
Se estima en 150 mil habitantes los que ocupan inmuebles, en mas de diez mil
propiedades

Para los partidos del AMBA no hay informacion actualizada, aunque esti-
maciones de organizaciones sociales indican que la poblacion viviendo en aproxi-
madamente 140 asentamientos es de 250 mil habitantes. A esta poblacién hay
gue agregarle la que no tiene regularizada su situacién dominial (por compra de
lotes a mensualidades, de manera ilegal o clandestina) y la poblacién de las
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villas; se calcula que hay mas de medio millén de personas que viven en estas
condiciones.

Ademas, es muy importante la magnitud que asumen las numerosas situa-
ciones de irregularidad, en especial, en la tenencia de la tierra y viviendas, por
ilegalidades derivadas de la compra del lote u ocupaciones individuales de lotes
abandonados, las cuales, desgraciadamente, no pueden ser cuantificadas.

Las invasiones siguen ocurriendo. En La Matanza, por ejemplo, uno de los
partidos mas pobres del Gran Buenos Aires, se produjeron varios episodios de
usurpacion de tierras publicas en los Gltimos afios, la mayoria inducidos y orga-
nizados con fines clientelares por punteros politicos. En algunos de ellos, el
Estado ha desalojado a la poblacién, con ayuda policial, apoyado en el nuevo
Cadigo Penal, mucho mas severo con relacion a las ocupaciones de tierra.

En la década del 80 la poblacion estaba a la expectativa de las nuevas poli-
ticas, muy activa, desde las asociaciones de barrios, las ONGs, y todos los orga-
nismos de Derechos Humanos; y por otro lado, hacia fines de los afios ochenta,
empieza una cuestion muy compulsiva del Estado, basicamente del estado pro-
vincial, en contra de la nueva forma de habitat, de los asentamientos. La frase
mas fuerte fue la del entonces gobernador de la provincia de Buenos Aires,
Eduardo Duhalde, que dijo que implementaria una “policia urbana” para prohi-
bir que haya un lote mas ocupado.

En los afios noventa hubo un quiebre en las politicas del Estado, por lo
menos en lo formal, desde el discurso, para los sectores populares. Surge por un
lado el Plan de Villas de la capital, desde el afio 1989 (habia comenzado muy
débilmente durante el gobierno radical, entre 1984 y 1989) que aparecia como
una solucion para los sectores populares, al cual se superpone, desde 1990, el
Programa Arraigo; también el programa de regularizacién que venia
implementandose muy lentamente en la provincia de Buenos Aires. Parecia que
iba a haber una dinamizacion bastante grande a padigtadePrograma Arrai-
go.

Pero obviamente ya a mediados de la década del 90 se percibe que esta
politica va a dar muy pocas soluciones, y la gente sigue invadiendo. Un punto
culminante fue en octubre de 1995 en Quilmes, con el asentamiento La Sarita;
ahi vuelven las luchas populares por la tierra. Por otro lado, hay una ocupacion
de las villas en la ciudad de Buenos Aires, basicamente entre el censo que se
hace para el Plan de Villas de 1989 y las actuales estimaciones. Ademas, las
casas tomadas han multiplicado su nimero. Otras situaciones que parecian que
iban a ser solucionadas, como por ejemplo el ex Padelai, que alrededor del afio
1990 se habia conseguido que el Consejo Deliberante aprobase una legislacion
para regularizar la situacién y formar la cooperativa con el objetivo de comprar
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el edificio y realizar las mejoras, etc., después de diez afios, sigue con graves
problemas.

Por lo tanto, hubo expectativas totalmente frustradas, y las politicas que se
implementaron sobre regularizacion de tierra ocupada tienen una serie de défi-
cit desde tres puntos de vista: regularizan tierras publicas exclusivamente, como
el Programa Arraigo; muchas tierras regularizadas poseen problemas ambienta-
les y sus costos son muy altos para la poblacion pobre.

Las politicas de regularizacién permiten hacerse propietaria a una cantidad
de poblacién que nunca podria hacerlo por medio del mercado formal de tierra
o0 vivienda. Por lo tanto, tendra la seguridad que implica la propiedad de la
tierra y/o vivienda, en un momento donde no se puede tener la seguridad en el
trabajo, por ejemplo.

Desde el punto de vista legal, ain queda una serie de problemas no resuel-
tos: en las propiedades del Estado, la declaracion de “innecesariedad” de las
tierras puede demorar muchos afios, igual que la mensura de las mismas, la
subdivision y la aprobacion por los organismos competériadas tierras de
propiedad privada (regularizacion de lotes comprados en loteos, legales en su
momento) se suscitan problemas: de sucesiones o de varios “propietarios” que
se asumen como tales, por deficiencia en los registros de propiedad.

Desde el punto de vista econémico-financiero, si bien los precios de venta
de las tierras regularizadas son bajos (alrededor de 18 délares la mensualidad,
por ejemplo) con relacién a los ingresos familiares promedio, de los sectores de
bajos ingresos en el AMBA (300 dolares), hay muchas familias que no pueden
pagarlos. Otra cantidad de poblacion pobre no puede comprometerse al pago de
una cuota mensual fija durante un periodo largo de tiempo, y ademas, al resto de
los costos: impuesto inmobiliario, tasas de servicios municipales de alumbrado,
barrido y limpieza altas tarifas de los servicios de agua, electricidad y gas, entre
otros, desde los procesos de privatizaciones. Por otro lado, aln no se conocen
los precios en el Programa Arraigo (dado que venden el macizo de tierra 'y en
ningun caso se han hecho las subdivisiones y ventas individuales).

Se han realizado regularizaciones de tierra sin infraestructura (y altos cos-
tos pararealizarla, dependiendo de la cercania o no de obras existentes), escaso
equipamiento colectivo existente en el entorno, especialmente de educacion y
salud y transporte colectivo. También se regularizaron areas inundables, o con
posibilidades de inundaciones y de erosién, lo que significa altos costos para
sanear dichas tierras, o0 baja calidad de vida para la poblacion que habita la
misma. Se legaliza, pues, la precariedad de los asentamientos y las villas, crista-
lizando zonas con problemas ambientales.

8- Como la Direccién de Hidraulica de la Provincia de Buenos Aires.
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Parte de la poblacion “regularizada” no podra cumplir con sus compromi-
s0s contractuales —de pago de tierra, en el caso del Programa Arraigo, por ejem-
plo— sus obligaciones fiscales: pago de tasas e impuestos y el pago de servicios
privatizados, por falta de posibilidades economicas.

Por ejemplo, una gran cantidad de familias de bajos ingresos —y algunas de
no tan bajo— se hallan “colgados” de la luz, es decir, con una conexion clandes-
tina a un cableado que pasa cercano a su vivienda. El “sinceramiento” de las
tarifas, con posterioridad a la privatizacién de los servicios, a lo largo de la
década del 90, que ha significado en general un aumento de las mismas, hace
mas dificil su pago para los sectores pobres de la poblacion, los cuales, en para-
lelo, han aumentado cuantitativamente en la Gltima década.

Esta poblacién, segun sean las normas de aplicacién de dichos compromi-
sos —mas o menos flexibles—, podra ser hasta desalojada, y debera solucionar el
problema de su insercién urbana bajo otra forma de ilegalidad. Por otro lado, la
legislacion sobre desalojos es mucho mas severa a partir de 1994, y posible-
mente lo sea mas aln, a partir del proyecto de ley existente.

Las politicas de regularizacion son parciales, atendiendo exclusivamente a
un sector de la poblacion viviendo en formas de habitat informal; han tenido
escasos resultados en el AMBA, debido a la complejidad de las situaciones
dominiales, a la escasa informacién existente y a largos procesos burocraticos.
En muchos barrios, sélo se han iniciado los procesos de regularizacion, lo que
significa que demandara aun una cantidad de afios para que los pobladores pue-
dan poseer sus escrituras (en el caso de la regularizacion dominial) y que las
obras de urbanizacion se hallen terminadas.

El papel cumplido por el Estado

Las politicas de regulacion al sector privado han estado enmarcadas en la
flexibilizacion de las normas existentes, para permitir las nuevas inversiones
tanto en el ambito de la Ciudad de Buenos Airescomo en los municipios de la
provincia de Buenos Aires que integran el AMBA.

En la ciudad de Buenos Aires, este proceso se halla muy articulado a proce-
sos de excepcién del Cédigo de Planeamiento de 1977. El procedimiento de
excepcién comienza durante el gobierno militar, pero se da mucho mas amplia-
mente en la década del 80, hasta 1992, cuando por ley aprobada por el Congre-
so de la Nacion, se prohiben las excepciones; el mismo dio posibilidades de
gran cantidad de construcciones en torre. Hemos realizado una investigacion
bastante detallada a partir de analizar todas las ordenanzas del Consejo Delibe-
rante entre 1984 y 1992 y encontramos que habia 770 edificios construidos por
excepcion. Algunos son los famosos hitos urbanos, que salen en las revistas de
arquitectura. Toda esta cantidad de excepciones posibilitd que haya una nueva
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forma de construccion en la ciudad, obviamente vinculada a los grandes cam-
bios en la magnitud de las inversiones. El Cédigo de Planeamiento de 1977 se
modifica a fines del afio 1989, dando flexibilizacién a la norma anterior. Tam-
bién durante la década pasada se rezonifican zonas, segun lo indicado en el
cédigo (para los terrenos de mas de 2.500 m2 se podia pedir una norma de uso
y tejido especial).

Durante los noventa se estudian modificaciones al cédigo, se realizan au-
diencias publicas —en 1997 y 1998- y finalmente la Legislatura la aprueba el 3
de agosto de 2000. Las mismas no significan un cambio significativo, sino me-
joras la posibilidad constructiva de ciertas areas o partes de manzanas y estable-
cen el 25% mas de posibilidades constructivas para la zona sur de la ciudad, con
la finalidad de dinamizar la misma, en concordancia con los objetivos de equi-
dad que plantea la ley N° 71/98.

En paralelo, desde 1997 se elabora el Plan Urbano Ambiental, el cual ac-
tualmente se encuentra en la Legislatura, para su aprobaciéon. EI mismo da
lineamientos generales, lo que posteriormente se traducird en un nuevo cédigo;
por lo tanto, no significa aun modificaciones en la regulacién al sector privado,
que se debe atener al cddigo aprobado en agosto de 2000.

En los municipios de la provincia de Buenos Aires, a inicios de la década,
los mismos poseian planes de ordenamiento urbano elaborados en los primeros
afos de la década del 80, a partir del decreto- ley N° 8912/77 de la provincia de
Buenos Aires. Interesa sefalar que dicho instrumento es el primero que legisla
sobre los ya existentes “clubes de campo”. Por la época de su aprobacion, no
posee ninguna regulacién sobre los barrios privados, dado que ellos existieron
hasta los afios noventa.

Hacia el afio 2000, el panorama institucional habia cambiado (dada la sub-
division de partidos, en la provincia de Buenos Aires, alrededor de los afios
1994/1995, creandose nuevos municipios en el AMBA, como desagregacion de
los ya existentes) y ello generé que en algunos de los nuevos municipios se
elaboraran nuevos instrumentos de ordenamiento urbano. También otros muni-
cipios del AMBA han elaborado nuevos instrumentos de regulacién, como es el
caso de Vicente Lopez. Pero todos ellos participan de las directrices del men-
cionado decreto-ley 8912/77.

Puesto que las principales inversiones del sector privado —y por lo tanto sus
demandas, dado que la regulacion al sector privado sigue sus demandas y no se
adelanta a las mismas— estaban centradas en la localizacion de clubes de cam-
po, barrios cerrados y, en menor importancia, centros comerciales y localiza-
ciones industriales, las modificaciones de las normas se centran en estos usos.
En los nuevos planes de ordenamiento, las zonificaciones se han modificado
respecto de los planes anteriores, permitiendo la localizacién de los clubes de
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campo y barrios cerrados a partir de la definicion de zonificacion residencial,
asi como se ha rezonificado areas industriales y comerciales.

En aquellos municipios que no poseen nuevos instrumentos, optaron por
realizar modificaciones en las ordenanzas respectivas con el objetivo de posibi-
litar la localizacién de los nuevos emprendimientos —desde hipermercados has-
ta ciudades privadas.

En Lujan, las autoridades establecieron un minimo de 2 mil metros cuadra-
dos por lote, en procura de mantener el estilo rural que predomina en el partido.
Pero en muchas ocasiones no se realizan diagndsticos para definir dichos cam-
bios, sino que operan como reaccidn a la solicitud de los inversores, dado que
se visualiza la localizacion de estos emprendimientos como una posibilidad de
desarrollo del municipio, mayor recaudacion impositiva, generacion de empleos
y, en algunos casos, mayores servicios.

Los barrios privados no poseian una legislacion provincial especifica hasta
avanzada la década del 90, lo cual habia generado una serie importante de pro-
blemas, entre ellos, serias dificultades para escriturar. Recién en 1997, cuando
la cantidad de barrios privados ya era importante, la resolucion N° 74/97 de la
Secretaria de Tierras y Urbanismo de la provincia de Buenos Aires, establece
las normas que deben cumplir los desarrolladores de barrios cerrados para la
aprobacion de los proyectos, tratando de dar mayor transparencia a las opera-
ciones.

Esta legislacion posee varias consecuencias. En primer lugar, condiciona a
que la preventa de un barrio s6lo se pueda realizar una vez aprobada la
prefactibilidad, lo que permite que todas las unidades que se comercialicen pue-
dan acceder al otorgamiento de la escritura translativa de dominio.

Para obtener la convalidacién técnica final se deben presentar los proyec-
tos de saneamiento e hidraulica, de la red de circulacion y de energia eléctrica
de distribucién domiciliaria, compromiso de forestacion, ademas de la provi-
sion de agua potable y del plano urbanistico definitivo. Con estas especificacio-
nes se eliminan los riesgos para el comprador, dado que, hasta 1997, muchas
operaciones se r@aban sin tomar recaudos sobre situaciones problematicas am-
bientales.

La politica hacia la tierra fiscal ha sido importantisima en la posibilidad de
concrecion de muchos de los grandes emprendimientos privados méas importan-
tes de la década.

Desde los afios cincuenta, y hasta 1989, poco se ha innovado sobre el régi-
men de la tierra fiscal, pero a partir de esa fecha, en coincidencia con el cambio
de gobierno pradtido en julio de ese afio, y con las modificaciones en el seno del
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Estado —crisis fiscal, privatizaciones, racionalizacién del aparato administrativo—
la tierra fiscal se ha convertido en objeto de proyectos de politicas.

El marco normativo para la regularizacién dominial de los bienes del Esta-
do nacional se encuentra conformado por la ley 23.697 de Emergencia Econo-
mica del Estado, que permite vender los inmuebles innecesarios. Este marco
legal posibilité la venta y en algunos casos la concesion de una cantidad impor-
tante de tierra y los grandes proyectos urbanos de la década.

Las ventas que ha efectuado el Estado posibilitaron gran cantidad de inver-
siones, tanto en la ciudad de Buenos Aires, como en los partidos del AMBA.
Por ejemplo, dos grandes terrenos se han vendido y localizado en ellos grandes
centros comerciales, entre otras inversiones. Se trata del ex Regimiento La
Tablada, en el partido de La Matanza, de 112 ha y el Arsenal Domingo
Viejobueno, localizado en el Camino Gral. Belgrano, que posee una superficie
de 173 ha. En todos los casos, los precios base fueron fijados por el Tribunal de
Tasaciones y las ventas han estado a cargo del sector privado, en estos casos, a
cargo de las inmobiliarias Lorenzo Ezcurra Medrano, Vinelli y Toribio de
Achaval.

Dentro de la ciudad de Buenos Aires, se ha vendido una importante canti-
dad de tierra. Pero quiza el proyecto mas importante respecto de la utilizacion
de la tierra fiscal sea Puerto Madero.

Las obras de infraestructura vial implicaron la transformacién de la accesi-
bilidad, privilegiando las tendencias a la desconcentracion de actividades urba-
nas. Son de destacar las fechas de las inauguraciones de los accesos a la ciudad
de Buenos Aires, coincidentes con las grandes inversiones en el sector inmobi-
liario (entre 1996 y 1999). También se amplian estacionamientos en el
microcentro, que permiten el funcionamiento de un mayor namero de oficinas.

Las inversiones en infraestructura de subterraneos también significaron un
cambio en el largo estancamiento en el crecimiento de la red. Las expectativas
de su ampliacién ya habian definido inversiones en el mercado residencial en
los barrios de Nufez.

Algunas consideraciones finales

En sintesis, los rasgos mas significativos en estos veinte afios es que a ini-
cios de los afios ochenta fue muy importante la incorporacion de tierra urbana
para los sectores de bajos ingresos, a partir de los asentamientos y del aumento
de areas que ocupaban villas, y un proceso lento de ocupacion y construccién
para los sectores de medios y altos ingresos, que se dinamiza en la década de
90, especialmente a través de barrios cerrados, clubes de campo, chacras y ciu-
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dades privadas, en los partidos del AMBA, y torres con infraestructura en la
ciudad de Buenos Aires.

Justamente lo mas impactante a partir de los afios ochenta son las grandes
inversiones para los sectores de mas altos ingresos, en areas antes deterioradas,
ahora recalificadas, revalorizadas de la ciudad, y también posibilitadas por un
lado, por las politicas del Estado, y por las nuevas formas constructivas, las
nuevas tecnologias, los edificios inteligentes. Pero la gran revolucion en térmi-
nos de cémo se hacen los emprendimientos, de la magnitud de territorio que
ocupan, se realiza en la década del 90.

Mientras que la poblacién pobre no posee mas opciones que la invasién o
la compra en un loteo clandestino, pues las politicas dirigidas —de regulariza-
cion de las situaciones de ocupacién de tierra— han tenido escasos resultados.

La cuestion del encarecimiento de la ciudad es un tema que no ha sido casi
tratado (a partir de la privatizacion de los servicios, del espacio publico y las
nuevas formas de produccién de la ciudad; de los impactos ambientales negati-
vOs no considerados en los grandes proyectos).

¢ Cuanto le va a costar al Estado y a los ciudadanos vivir en esta ciudad
metropolitana? ¢ Es posible pensar, por lo menos, en que el Estado pueda captar
parte de sus inversiones a través de instrumentos impositivos? En 1973 hubo un
anteproyecto de captacion de valorizaciones por inversiones publicas, y tam-
bién por modificaciones de la regulacién de la construccion al sector privado,
en la provincia de Buenos Aires, que queddé desactivado en 1974. Ahora se esta
estudiando esta posibilidad para la ciudad de Buenos Aires, como parte de las
nuevas politicas urbanas impulsadas a través de la ley N° 71; aunque se desco-
nocen los reales alcances y limitaciones que tendria su aplicacion.

Dado que actualmente no existe una segregacién tan grande, a escala local,
entre ricos y pobres, como hace unas décadas, pues hay una mezcla mayor si
uno analiza municipio por municipio, habria que analizar qué significa para los
pobres vivir ahi. Si los ingresos que los municipios van a tener seran mayores
por localizarse sectores de poblacién de altos ingresos, ¢ se va a redistribuir de
alguna forma en otras areas de territorios? Si antes se decia que en un Area
Metropolitana, como Buenos Aires, habia municipios pobres y municipios ri-
cos, y por lo tanto, para implementar una politica distributiva habia que pensar
en subsidios cruzados entre municipios, actualmente podria llegar a hipotetizarse
que si en un municipio como el de Berazategui también puede ser que se locali-
ce ahora poblacion de altos ingresos, a través de las grandes inversiones, ya no
se necesitaria hacer algun subsidio entre municipios, sino al interior de los mis-
mos.
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Finalmente, se hace necesario pensar cudles podran ser los escenarios futu-
ros del territorio metropolitano. La recesién de los ultimos dos afios disminuyé
la demanda, tanto comercial como residencial y de oficinas, y puso un freno a
proyectos; solo continuaron en desarrollo los que estaban iniciados. Por ejem-
plo, en oficinas, aparentemente sélo Puerto Madero estaria con capacidad de
absorcion de demanda; muchos edificios en los cuales se vendian pisos enteros
de mas de 200 m2, ahora se venden en médulos de 50 m2. La consecuente caida
de la construccién y stockde viviendas que todavia no se ha colocado tampo-
co impulsan nuevos desarrollos en el segmento de la vivienda, con la excepcion
de Puerto Madero (donde hay seis proyectos en marcha).

Lo mismo ocurre con el mercado hotelero. Hasta hace dos afiohemun
y desde 2000 los hoteles de 4 y 5 estrellas estan funcionando al 35% (siendo
rentables, segun patrones internacionales, cuando se hallan ocupados al 65%),
es decir, su rentabilidad es muy baja.

La cuestion es preguntarse si es una coyuntura (que ya posee dos afios) o si
va a ser mas estructural. En este caso, ¢,qué pasa con las inversiones en realiza-
cion o ya paralizadas? ¢ Y con los terrenos vacios en las nuevas urbanizaciones?
Porque en los mismos, el Estado ni siquiera podria hacer una politica para las
tierras que quedan vacantes (por ejemplo, un impuesto progresivo) dado que
son privadas.

Pareciera, pues, que la tendencia que se dio en los Ultimos afios no puede
ser proyectada a futuro, en términos de cantidad y magnitud de inversiones,
dado, por un lado, stockde oferta existente, y por otro, la crisis a nivel econé-
mica. Existe una importante vacancia en los barrios cerrados, clubes de campo
y mucho més en las ciudades cerradas. Ya se ha dado algun caso de
emprendimientos que han quebrado, como Puerto Trinidad ¢, Seguira dicha ten-
dencia si es que no se revierte la situacién econémica del pais? ¢ Las inversiones
gue recién comienzan, podran quedar paralizadas, por ejemplo en algunas de
las ciudades cerradas? ¢Habra demanda para nuevos emprendimientos como
Retiro, o creceran a expensas de la degradacion de otros?
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Mercantilizacion de los servicios
habitacionales y privatizacion de la ciudad.
Un cambio histérico en los patrones de
expansion residencial de Buenos Aires
a partir de los noventa
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Sintesis

En la década pasada, los acontecimientos econdémicos atribuidos a la
globalizacion colocaron a las grandes aglomeraciones metropolitanas latinoa-
mericanas en forma altamente atractiva para la reproduccion de los flujos de
capital internacional. Las oportunidades de negocios fueron esencialmente de
base territorial, concentradndose las inversiones en la privatizaciéon de las
infraestructuras urbanas y los emprendimientos residenciales privados.

La Region Metropolitana de Buenos Aires estuvo particularmente afectada
por este proceso que provoco un fuerte impacto socio-espacial. Una verdadera
revolucién residencial tuvo lugar. Ello se refleja en el hecho de que el conjunto
de las urbanizaciones cerradas, que alcanzan hasta la escala de ciudades priva-
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das, expande el espacio residencial metropolitano el 11% en 10 afios. El hecho
de que este espacio albergue sélo el 2% de la poblacion da cuenta de una
relocalizacién espacial de las elites en la periferia, que refleja la inequidad so-
cial en el espacio. Esto cambia radicalmente el patron anterior de localizacion y
expansion residencial que tenia lugar en una trama urbana abierta, donde el
suelo urbano privado quedaba confinado al interior de la manzana, siendo el
resto espacio publico circulable. La suma de barrios cerrados y barrios abiertos
gue se cierran acarrea un complejo proceso de privatizacién del espacio publi-
€0, hunca antes visto en la Argentina.

Este escrito presenta algunos materiales de investigacion, para exponer los
principales argumentos y descripciones de este proceso de cambio complejo
ocurrido en Buenos Aires en los afios noventa. En él se presenta un analisis
espacial de las urbanizaciones privadas, y se destacan aspectos cualitativos so-
bre los procesos de mercantilizacion, de privatizacion de la ciudad, y las
inequidades territoriales.

Este proceso demuestra claramente el rol jugado por el Estado y el proble-
ma de nuevo tipo que genera la no restriccion de las operaciones del capital en
el territorio. La debilidad politica, pero también el desconocimiento de los ins-
trumentos y el propio poder que los gobiernos locales pueden ejercer a través
de politicas publicas territoriales, es algo que debe plantearse en toda conside-
racion del problema residencial urbano, en el contexto de la globalizacion.

I. Introduccion

La denominada “crisis de la Argentina”, cuya imagen mas fuerte es el esta-
llido social y crisis politica, de fines de 2001, representa el traumatico fin del
ciclo iniciado a principio de los afios noventa. Ciclo cuya caracteristica princi-
pal fue una politica econdmica de apertura e integracion al sistema econémico
global, basada en un tripode constituido por: a) estabilidad monetaria mediante
conversion a délar fijo del circulante interno y el ahorro; b) privatizacion y
minimizaciéon de las funciones e injerencia del Estado en la economia; y c)
apertura econémica, centrada en la eliminacion total de aranceles de importa-
cion y libre circulacién de capitales.

Esto provoco indicadores de crecimiento econdémico falsos, pues se basaba
en la venta de los activos del Estado, en el endeudamiento externo, y en la oferta
de altisima rentabilidad financiera a los capitales especulativos, mientras la base
productiva local se destruia (aumentando el desempleo y la inequidad social) y
los anteriores seguros del Estado del bienestar se mercantilizaban. Lo que ahora
estalla, en forma inesperada para algunos, no es nada sorpresivo para los circu-
los académicos, que desde 1994 comenzaron a advertir que, la construccion de
la supuesta “nueva modernidad” o “ingreso al primer mundo” (como politica-

44



La cuestién urbana en los noventa en la RMBA

mente se denomingd) se basaba en la deconstruccion de los logros de desarrollo
econdmico e integracion social que situaron a la Argentina con los mejores
indicadores de América Latina entre 1950 y 1980.

Este espejismo de integracién global y crecimiento econémico tuvo su fu-
ror promediando la década pasada, donde se registra la operacion en gran esca-
la de las corporaciones multinacionales, la llegada de capitales, la expansién de
los consumos diferenciados y la generacién de puestos bien remunerados en
sectores medios altos, sectores que pasan a captar una parte importante de la
renta nacional, en detrimento de los sectores medios y bajos.

Ello se va a reflejar muy especialmente en la Regiéon Metropolitana de Bue-
nos Aires, donde durante los afios noventa, tuvo lugar un explosivo proceso de
inversiones en infraestructuras viales, centros de logistica, equipamientos de
consumo ghoppingssupermercados, etc.) y muy especialmente la generacion
de nuevos espacios residenciales, particularmente destinados a los grupos de
altos ingresos, en la periferia de la aglomeracion. Se va a imponer el modelo de
suburbanizacion del tipo americano a partir de la mejora en la accesibilidad por
autopistas a las areas semirurales, lo cual promueve inversiones inmobiliarias
en condominios, barrios cerrados, clubes de campo y clubes de chacras. Los
primeros se encuentran en la trama urbana mas consolidada y los segundos en
los limites de la RMBA.

La region muestra que la forma en que el capital ha venido incidiendo sobre
el territorio mas que hacerlo en industria y servicios productivos (logistica, cen-
tros de distribucion, etc.), donde en la mayoria de los casos ha reciclado instala-
ciones preexistentes, la expansién ha tenido lugar fundamentalmente por medio
de las nuevas areas residenciales y sus servicios asociados, destinados al consu-
mo domeéstico diferenciado de los sectores de mas altos ingresos.

Las inversiones en infraestructuras de transporte y circulacion alcanzan a 2
mil millones de dolares las inversiones en centros de compras, hipermercados,
hoteleria y otros equipamientos terciarios, entre 1990 y 1998 alcanzan a 7.500
millones de délares. Las inversiones inmobiliarias centradas en lo residencial,
s6lo en urbanizaciones privadas se estima que alcanzaron a 4 mil millones de
dolares, en el mismo periodo (Ciccolella P., 1988; Lombardo J. y otros; 2001).

Todas ellas tienen como destinatario principal los sectores medios-altos y
altos, que experimentan un cambio sociocultural de internacionalizacién y ex-
tension de sus patrones de consumo. En los afios noventa, estos sectores, ocupa-
dos en la administracién y gestién de la propiedad y las finanzas, acrecientan
sus ingresos y cuentan con una mayor disponibilidad de crédito, que acentta su
tendencia a habitar entornos barriales mas cualificados, viviendas mas espacio-
sas y disponer de mas automdviles por hogar. En paralelo, el aumento de la
inseguridad residencial en la ciudad abierta, y la extensién de la red de autopis-
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tas, sitlia a la tercera corona y al cinturén peri urbano del Area Metropolitana,,
con un alto potencial urbanizable destinado a albergar las nuevas tipologias
residenciales, que se destinaran a estos sectores.

Los datos generales recabados sobre esta verdadera “revolucién residen-
cial” urbana, muestran que durante la década pasada se produjeron cerca del
70% de las urbanizaciones cerradas existentes en la RMBA, las cuales ocupan
una superficie estimada en 25 mil ha, lo cual, por ejemplo, es superior en mag-
nitud a la superficie de la Ciudad de Buenos Aires que posee casi 21 mil ha.
Otro dato significativo es que se ha ampliado en una década mas del 10% del
area urbanizada de la regién, definiendo un patrén de urbanizacién de baja den-
sidad sujeto a altos costos de urbanizacion.

En la actualidad el fenémeno supera el centeneodletries cerca de 250
barrios privados, mas de 10 chacras, una veintena de clubes nauticos y 5 mega
emprendimientos que se denominan “ciudades privadas” puesto que contienen
en su interior barrios cerrados y servicios altamente cualificados (universidades
privadas, centros de salud, equipamientos comerciales, deportivos, etc.). Hasta
el momento existen unas 25 mil viviendas construidas y albergan en forma per-
manente a poco mas de 7 mil familias. Se estima (Federacién Argentina de
Clubes de Campo y empresarios inmobiliarios) que existen cerca de 35 mil
lotes subdivididos sin ocupar.

La expansién metropolitana se conforma de este modo, con desarrollos que
se orientan en las direcciones dadas por los corredores viales (véase Mapa 1).
Hacia el norte por el Acceso Norte (ramal a Pilar, a Campana y a Tigre); al
oeste, la autopista del Acceso Oeste en direccion a Moreno, General Rodriguez
y Lujan; hacia el sudoeste por la autopista a Ezeiza, y finalmente, hacia el sur,
paralelo al Rio de la Plata, por la Autopista Buenos Aires-La Plata, aparecen
algunos desarrollos en Berasategui y Florencio Varela). Ademas muchas urba-
nizaciones estan estructuradas por corredores fluviales (Rio de la Plata, Lujany
Parana Guazu).
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Las “oportunidades de negocios”, con las urbanizaciones cerradas por lo
general consistieron en desarrollar los intersticios urbanos y las areas no urbani-
zadas que ofrecian buena accesibilidad. Gracias a las mejoras de las condicio-
nes viales, varias areas rurales o semi rurales de la Region Metropolitana se
convirtieron en residenciales. La estrategia de los agentes privados se basaron
en su habilidad para localizar los emprendimientos y encuadrar legalmente las
nuevas tipologias urbanisticas, para atraer capitales extranjeros y nacionales y
para liderar con conocimiento y prevision sobre las potencialidades de estas
areas, las inversiones de riesgo necesarias para desarrollar estos productos in-
mobiliarios.

De este modo gran parte dbbom” inmobiliario que tiene lugar en los
afios noventa, se basa casi exclusivamente en el desarrollo de emprendimientos
residenciales que ofrecen lotes y viviendas con altos estandares de urbaniza-
cion, en areas que se publicitan como “seguras” y con facil accesibilidad a tra-
vés de las autopistas. Otras consecuencias de esta transformacion es que las
autopistas tienen un efecto estructurante en el desarrollo de nuevas centralidades
a causa de la concentracién de urbanizaciones con alta dependencia del uso del
automovil. Ello se observa en Pilar con la instalacién de comercios y servicios
entre los kilbmetros 40 y 50 de la Autopista Panamericana, donde la instalacion
de complejos de cines, edificios de oficinas, bancos, supermercados, restauran-
tes, comidas rapidas, inmobiliarias, negocios de articulos del hogar, etc.; cons-
tituyen nuevos ambitos de concentracion, prestacién de servicios y
comercializaciéon. En este caso la concentracion paradéjicamente propicia la
dispersion territorial.
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2. Cambio historico en el patron de expansion residencial

Este proceso tiene lugar sobre la estructura urbana preexistente, significan-
do un cambio muy importante en el patrén de expansion residencial que habia
predominado entre los afios 1950 y 1980. Ello configura en la RMBA, un esce-
nario mucho mas complejo que el anterior, pues el impacto se concentra en el
area periférica habitada mayoritariamente por los sectores sociales medios-ba-
jos y bajos de la poblacién, o las areas destinadas a la horticultura.

Periferia urbana, cuyo desarrollo en aquellos afos fue parte de un proceso
de crecimiento mayoritariamente basado en la anexiéon de nuevos territorios,
mediante loteos en trama abierta y sin servicios. Esta modalidad fue muy exten-
dida previamente a la promulgacion (en 1977) de la ley provincial 8912 de Uso
del Suelo, que establecié la incorporacion de servicios para los nuevos loteos.
Lo que algunos investigadores llamaron “la urbanizacién del loteo” (Clichevsky
N., 1990) era el patron de expansion residencial dominante en el Gran Buenos
Aires. La periferia, accesible mediante un subsidiado sistema de trenes subur-
banos (H. Torres, 1979), se constituy6 en el espacio de asentamiento de los
sectores medios y medios-bajos de la poblacién, motivados por el acceso a la
tierra en propiedad, y por pmsibilidad de autogestionar y/o auto construir sus
viviendas.

El desarrollo del espacio residencial por expansion de la trama regular cons-
tituia una matriz basica que oficiaba de contenedor general de parcelas, comer-
cializadas sin servicios. Salvo los usos industriales, y algunos comerciales y
recreativos, ésta fue la forma dominante en que el tejido se reprodujo. Lo resi-
dencial tuvo una gran regularidad, salvo las siguientes variaciones: a) la organi-
zacion de algunas areas distintivas, basadas en forestaciones y mayor tamafio de
parcelas (barrios jardin), y en el trazado irregular, que apuntaban a sectores de
mas altos ingresos; b) los asentamientos espontaneos de los sectores mas po-
bres (villas miseria, barrios irregulares, etc.) que alteraban la trama regular; c)
los conjuntos habitacionales construidos como resultado de las politicas publi-
cas de vivienda, siguiendo los patrones de conformacién fisico-espacial
enddgena, alteraron la trama existente y d) los barrios residenciales cerrados de
las fuerzas de seguridad.

Luego, durante los afios ochenta, la aplicacion de la ley provincial de Uso
del Suelo 8912, provoca un freno al loteo abierto sin servicios, al tiempo que la
demanda de productos residenciales diferenciados paulatinamente provocara la
aparicion de nuevas tipologias residenciatesiitriesprincipalmente) desti-
nadas a los sectores de altos ingresos, en principio como residencia secundaria.

En los afios noventa, donde ponemos el foco de nuestro trabajo, lo que se
destaca es la casi completa desaparicién de la expansion por loteo en trama
regular abierta. En su lugar se registra la aparicion de un conjunto nuevo de
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ofertas de tierras urbanizadas y tierras mas viviefmasing, mas servicios
comunes en emprendimientos que en casi todos los casos son cerrados, siendo
escasos los nuevos desarrollos con calle publica.

La configuracién del escenario de los noventa se vuelve alin mas compleja,
si se tiene en cuenta que esta poblacion de ingresos medios y medios-bajos, que
tradicionalmente desarroll6 estas areas en los afios anteriores, detiene su proce-
so de integracién urbana, quedando sumida en procesos de empobrecimiento
(nuevos pobres). A ello se agrega, ademas, que las nuevas generaciones (en
muchos casos sus descendientes) o los migrantes de otras ciudades o areas ur-
banas, en su mayoria ahora desempleados o precarizados, no tienen ingresos
monetarios suficientes para resolver en el mercado sus necesidades
habitacionales. Esto sin duda estaria incidiendo en la tendencia creciente —que
se registra en los UGltimos afios— a la ocupacidon masiva de tierras, a las
microocupaciones, a las tomas de casas, en muchas de estas areas (Clichevsky,
1999; Cravino, Fernandez Wagner, y Varela, 2000).

El proceso de reurbanizacién de la periferia por parte de las elites ha veni-
do incrementando —en muchos casos exponencialmente— el valor del suelo. Sia
ello se le suma que en los afios noventa, ademas tuvo lugar un proceso de
privatizacién de los servicios de infraestructura urbana (agua, electricidad y
gas) y del principal transporte publico suburbano, los ferrocarriles, los cuales
han venido incrementando sus tarifas, se tiene que el costo de “habitar la perife-
ria” ha venido elevandose de este modo para los hogares de menores ingresos.

Todos estos elementos alimentan la percepcién de que los procesos
mas importantes que estan actuando en el territorio de la RMBA en
anos recientes tienen lugar en torno al espacio residencial.

3. Mercantilizacion y privatizacion del espacio publico

En las investigaciones realizadas sobre las transformaciones metropolita-
nas acontecidas en los ultimos afios, principalmente aquellas que se asocian a la
globalizacion, existen algunas preguntas o especulaciones comunes acerca del
impacto urbano y social de estos cambios. Ante la evidencia de que los proce-
sos de movilizacién y radicacion de capitales producen impactos en la estructu-
ra espacial y social de estas aglomeraciones, la especulacién de los teéricos
urbanos ronda sobre si ello es la consecuencia de un cambio en la estructura
social, que tiene su reflejo en la estructura espacial, o por el contrario si son los
cambios espaciales los que modifican aspectos de la estructura social. Para al-
gunos, una nueva cuestion social apareceria de este modo vinculada a los cam-
bios en las caracteristicas del espacio residencial. Esto se menciona
recurrentemente en la literatura de los estudios urbanos como procesos de frag-
mentacién socio-espacial (Ciccolella, 1998; De Mattos, 1998; Améndola, 2000),
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como procesos de segregacion residencial (Smolka M., 1998), o como procesos
de dualizacién urbana (Mollenkopf & Castells, 1992), a los cuales se los asocia
como emergentes de los procesos globales.

En nuestras observaciones, que partieron de considerar que el proceso de
urbanizacién de las elites tiene lugar en el espacio residencial popular de la
periferia, nos llevé a centrarnos en tres cuestiones importantes por las caracte-
risticas e historia de la urbanizacion de la Region Metropolitana de Buenos
Aires. Estas cuestiones, que formaron parte de nuestras hipétesis de trabajo,
son: 1) el proceso devance de la mercantilizacion en el acceso al espacio
residencia) 2) elincipiente proceso de privatizacion de la ciuda®) eldes-
borde de las capacidades de los gobiernos locdéeplanificar y supervisar
estos procesos.

3.1. Avance en la mercantilizacién del suelo urbano

Una primera aproximacion al estudio de la evolucion reciente del espacio
residencial en la RMBA deja en evidencia que la forma de produccién de suelo
urbano y las viviendas han sufrido un proceso que demanda mayor capital en su
produccién. Capital necesario para transformar la tierra en suelo urbano, con-
tratar mas profesionales y/o con mas calificacion, para desarrollar un mas am-
plio operativo comerciahfarketing, y para ofertar productos mas sofisticados
(véase Recuadro 1)

En la RMBA el proceso preexistente de produccion de la tierra tenia lugar
en formas mas simples de parcelamiento y apertura de calles, con un agente
dominante que era el loteador, quien gestionaba la aprobacién y era el
comercializador (y muchas veces financista). Luego, el habitante de bajos in-
gresos desarrollaba la produccién en pequefa escala de la vivienda en modo
informal. En este punto el debate de la mercantilizacién ya tenia un antecedente
en la intensa discusién que existié a fines de los afios setenta y principios de los
ochenta, entre quienes analizaban el denominado sector informal urbano, resal-
tando su importancia como productor de ciudad, y los académicos neomarxistas
que situaban estas practicas entre las formas precapitalistas de proBuccion.
También Pierre Bourdieu (2001) hace referencia al modo en que la proveniencia
de las tradicionales economias campesinas, de los nuevos pobladores urbanos
de los sesenta, confirma que la mercantilizacién penetra las formas tradiciona-
les de relacionamiento econémico. Segun Bourdieu las practicas actuales de la
economia, basadas en el calculo de costos y beneficios, el préstamo con interés,

12- El denominado debate de la mercantilizact@onimodificatioh se inicié a partir de los
trabajos de John Turner (1967, 1971) y las réplicas estuvieron a cargo del colombiano Emilio
Pradilla (1982) y luego de Rod Burgess (1989).
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el ahorro, la inversion, etc., desplaza la consideracion de la matriz social que
soporta la accion econémica, por lo tanto de relacionamiento entre individuos
gue intercambian bienes y servicios, conforme a las organizaciones sociales
(clan, familia, matrimonio, etc.) y practicas (codigos de honor, solidaridad,
tutelajes, intercambios generacionales, etc.). En términos generales, esto tam-
bién confirma que el andlisis de Carlos Marx sobre la expansién global de los
mercados cobra actualidad en dos dimensiones: la expansion (a otras geogra-
fias y sociedades) de los mercados, y la profundizacién de las relaciones
mercantilizables en los mercados existentes.

En nuestro caso especifico, el “proceso de mercantilizacién” que la pro-
duccién y oferta de tierra urbana y vivienda registra en estos afios se basa en las
siguientes caracteristicas: a) en la incorporacion de cantidades importantes de
capital en el inicio del emprendimiento, b) en la organizacion de un conjunto
amplio de agentes asociados a la concepcién, gestion, promociéon y
comercializacion del emprendimiento, y ¢) en la construccion de la demanda
por la via de la concepcidn de “un producto”, cuya fuerte carga simbélica cons-
tituye el motivo de diferenciacién social.

En el siguiente Recuadro 1, sintetizamos algunos datos de un
megaemprendimiento residencial, en la RMBA.

RECUADRO 1

Ciudad Privada: Pilar del este (Partido de Pilar)

Esta formada por varios barrios cerrados que se extienden a lo largo de
550 has de tierras altas y arboladas. Se promueve como “Escenariofideal
para iniciar un cambio en la calidad de vida”. De acuerdo al master plan
mas del 50% de las tierras de Pilar del Este estan destinadas a esiacios
verdes e infraestructura, incluyendo centro civico comercial, coledios

primarios y secundarios, centros recreativos y clubes.

Las empresas que participan del emprendimiento son:
Inversiones Los Andes

Sociedad anénima argentina formadagampitales argentinos y extran-
jeros. Su principal actividad se desarrolla en el mercado de bienes|rai-
ces, concentrados en proyectos a gran escala avalados por sus Socios,
agentes inmobiliarios con amplia experiencia internacional en el rufjro.

Sipsa S.A (50,49%)

Sociedad anonima abierta, que cotiza acciones en las bolsas de valores
chilenas es un conglomerado de inversiones con un gran compongnte
inmobiliario, que ademas participa en los mercados pesquero y naviero.
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Socovesa S.A (18,13%)

Treinta afios en el rubro de la construccidn de viviendas familiares, lleva
mas de 20 mil viviendas construidas y alrededor de 200 mil m2 en gste
importante proyecto. En la actualidad, sus ventas logran sobrepasar los
100 millones de délares al afio, convirtiéndose en una de las cuatro ¢ons-
tructoras de viviendas habitacionales mas grandes de Chile.

Inversiones Aniwest (18,13%)

Inversiones Aniwest es una subsidiaria de SouthWwekting inmobi-
liario del Grupo Ergas, donde la principal actividad de la empresa €s la
inversion en negocios inmobiliarios en Chile.

Asesorias e inversiones Pucara Ltda. (11,25%)

Fue creada en 1987 y ha tenido un impresionante crecimiento basago en
la participacion en una gran cantidad de proyectos inmobiliarios. En la
actualidad, Inversiones Pucara Ltda., participa en varios proyectog in-
mobiliarios en Santiago de Chile, Lima y Buenos Aires.

Asesoresy consultores:

PLANIFICACION Y DISENO URBANO URBE Arquitectos (Baudizzone - Lestard - Varas)
ARQUITECTURA URBE + (Arquitectos D. San Martin - M. Lonné)
INGENIERIA Altécnica Lockwood Greene (consultoria, construccion)
VENTAS Tizado

Propiedades:

PUBLICIDAD Future Brand

PROMOCIONES Promotional Art

PRODUCCION Y DESARROLLO DE WEB STE AShet Interactive

IMAGEN Y EENALIZACION Estudio Shakespea

SERVICIO DE INFORMACION Nueva Comunicacion

ADESORIA LEGAL P- Alati, Grondona, Benites, Arnsten y Martinez de Hoz
ESTUDIO CONTABLE Pistrelli Diaz y Asociados

AUDITORES Price Waterhouse & Co

AFESOR INMOBILIARO COMPRAS Luis Federico Bullrich & Hnos

FINANCIACION Banco de Galicia

El proceso de mercantilizacién tiene diferentes formas de gradacion segun
la escala del emprendimiento, siendo proporcional al nimero de agentes espe-
cializados incorporados.

3.2. La mercantilizacion de los consumos colectivos

El proceso de privatizacién de principios de los noventa tiene como gran
protagonista a larivatizacién de los servicios publicds base territorial (telé-

54



La cuestién urbana en los noventa en la RMBA

fonos, gas, electricidad, y agua). La privatizacion atrajo a grandes grupos eco-
némicos internacionales especializados en estas prestaciones (British Gas,
Siemens, Pecom Nec, Telettra, Bell, Assurix, entre otros), quienes compitieron

y ganaron las adjudicaciones con la participacién de los grandes grupos con-
centrados nacionales commanagerdocales, en algunos casos.

Por cada rama de los servicios, en la nueva etapa de gestién privada, se
constituyeron respectivos entes reguladores. Ellos tienen a cargo funciones re-
glamentarias y de control de las instancias operativas de suministro del servicio,

y larelacion con el resto de los agentes intervinientes en el proceso de extension
y mantenimiento de los servicios urbanos. Los entes reguladores se insertarian
asi en un sistema de fuerzas que presenta a grandes conglomerados econémicos
(predominantemente de origen extranjero) como prestadores de servicios frente
a usuarios —ahora convertidos en clientes— los cuales pasarian a estar
crecientemente “profesionalizados”, es decir nucleados en asociaciones de con-
sumidores, como ocurre en los paises desarrollados. Dando por hecho que éstos
serian interlocutores frente a los entes reguladores con capacidad de acceder a
la informacién o de elaborar informacion propia y ejercer presion, para poder
dirimir las controversias surgidas de diferentes formas de incumplimiento del
contrato de concesion. Luego se verificara que esto es muy trabajoso, y que de
hecho la poblacién quedara indefensa frente a los abusos derivados del hecho
de ser parte de un gran negocio basado en su condicién de “mercado cautivo”
(Catenazzi, 2000).

El costo de los servicios domiciliarios tiene un fuerte impacto en las econo-
mias domésticas. Si se observa el recorrido de ajuste de precios realizados en
los afios noventa, se advierte el impacto socioeconémico de la privatizacion. En
el cuadro que se presenta a continuacion, se verifica que las modificaciones en
materia de regulacion tarifaria representan un impacto diferencial sobre los dis-
tintos sectores de la economia. En él se compara la evolucién de precios y tari-
fas de una seleccién de servicios privatizados, con la variacién de precios mino-
ristas y mayoristas para el periodo comprendido entre marzo de 1991 (momen-
to en que se lanza el Plan de Convertibilidad) y diciembre de 1998, periodo
donde los sueldos de los asalariados permanecen congelados y los de los traba-
jadores del sector privado descienden en la medida que la precarizacién laboral
y el desempleo avanzan.
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Variaciéon de precios y tarifas seleccionadas
(indices base, marzo 1991= 100)

Sector indice (diciembre 1998)
indice de precios mayoristas nivel general 1129
indice de precios al consumidor nivel general 163,0
Corredores viales 169,3"
Telefonia basica residencial 1429
Telefonia basica comercial 71,7
Gas natural (promedio) 1373
Residencial 2118
Servicio genera pequefio 115,1
Gran usuario industrial (interrumpible) 95,1
Gran usuario industrial (firme) 101,4
Energia eléctrica 89,1
Residencial 91,5
Bajo consumo 98,4
Alto consumo 29,6
Industrial 86,1
Bajo consumo 75,3
Alto consumo 66,6
Combustibles liquidos (promedio) 101,4
De uso final (kerosén, nafta comun y especial) 116,6
De uso intermedio (gasoil y fuel oil) 94,6
indice base, marzo 1991= 100

Fuente: Area de Economia y Tecnologia de la FLACSO

En este cuadro se observan las diferencias entre tipo de usuario. La evolu-
cion de las tarifas de los servicios plblicos denota una tendencia al encareci-
miento relativo del servicio residencial respecto del comercial e industrial y,
dentro de este subconjunto, del dirigido a los pequefios y medianos producto-
res. El correlato distributivo de esta tendencia se refleja en el mayor peso que ha
pasado a representar el pago de los servicios publicos dentro del total del gasto
de los hogares argentinos.

13- Abril 1991 = 100.
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Con la intencién de analizar el impacto de las privatizaciones sobre los
hogares de menores ingresos presentamos el siguiente cuadro que compara la
distribucién del gasto familiar a través de los quintiles mas bajos de ingreso
entre 1986 (antes de las privatizaciones) y en 1996 (después de las
privatizaciones).

El cuadro de Alexander, (2000: 46) muestra que los dos quintiles mas bajos
pagan entre el 15y el 17% del gasto familiar por electricidad, agua, gas, trans-
porte y teléfono en 1996, en comparacién con el 9% en 1986.

Gasto del hogar en servicios publicos, Buenos Aires
(porcentaje total de gastos)

1° quintil 2° quintil
1986 | 1996 | 1986 | 1996
Electricidad 21 37 18| 30
Servicios sanitarios, gas 'y otros 24 37 22 29
Transporte publico 37 8.0 38 75
Teléfono y correo 0.9 20 0.7 25
Total 9.1 174 85 159

Fuente: Alexander, M. (2000) a partir de datos de la EPH, INDEC.

Si se observa el segmento mas pobre, se aprecia que ahora gasta considera-
blemente mas en transporte que lo que solia gastar en el pasado y el uso del
teléfono pas6 a ser mas importante. El porcentaje del gasto de los hogares que
el primer quintil de la poblacion (el 20% mas pobre) destina al pago de los
servicios publicos practicamente se duplico, al pasar del 9,1% al 17,4%. No
muy diferente es la tendencia reflejada por el segundo quintil, cuyo gasto desti-
nado al pago de los servicios publicos pasé del 8,5% a 15,9% del total de sus
gastos, esta tendencia muestra que si bien antes de la privatizacion los servicios
eran considerados de mala calidad, después de la privatizaciéon son costosos.
Desde el punto de vista de la competitividad, los pequefios y medianos clientes
comerciales e industriales deben afrontar tarifas superiores a las que abonan los
grandes usuarios industriales.

4. El proceso de privatizacion del espacio publico

La tipologia residencial “barrio cerrado”, constituye por lo general un en-
clave en un &rea urbanizada. Su gran extension en superficie ejerce el mayor
impacto en la privatizacién del espacio urbano, pues los condominios suelen
encuadrarse en el amanzanamiento regular@dostryClub suelen estar fue-
ra de las zonas urbanizadas. Por ello, se los sitla como la tipologia determinan-
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te en la privatizacion de porciones de territorio residencial, que en términos
especificos significa la privatizacion del espacio publico, un proceso antes nun-
ca visto en la RMBA.

Por razones de estatus (mas que por seguridad) esto configura un modo de
vida que ejerce una fuerte atraccion en muchos sectores medios. El poder sim-
bodlico de este nuevo estilo de las elites ejerce un “efecto arrastre” en muchos
barrios de clase media de la region, los cuales comienzan a gestionar autoriza-
ciones para “cerrarse”.

El méas resonante fue el caso del Barrio CUBA, en su conflicto con el muni-
cipio de Malvinas Argentinas, al negarse éste a cederle la propiedad de la calle
publica y obligar a sostener la accesibilidad publica, hecho que los vecinos
apelaron ante la justicia. Pero este es un barrio con cierta historia y cohesion
social, en cambio lo nuevo es que se registra una tendencia mas generalizada
que comprende barrios recientemente urbanizados, por lo general con confor-
maciones sociales mas heterogéneas. Ese es el caso en José C. Paz del barrio
Yei Pora, que comentamos en el Recuadro 2.

RECUADRO 2
El barrio Yei Pora en José C. Paz

El barrio Yei Pora es un barrio abierto del norte del partido de Jos¢ C.
Paz, donde su sociedad de fomento ha presentado hace un afio gnte el
municipio, el proyecto de cerrar el barrio.

El proyecto consiste en lo siguiente:

El cerramiento de 240 manzanas con dos entradas. Para llevarlo a|cabo
se deberan comprar las calles ya tasadas por el Banco Provincia de|Bue-
nos Aires en 1.700.000 pesos, que con la suma de otros gastos se ¢leva-
rian a la suma de 2 millones de pesos. El costo por m2 seria entonces de
$0.87. Si algun vecino no se adhiriese, la suma correspondiente a sii lote
pesa sobre el resto, y éste quedaria inhibido de vender su propiedad
hasta tanto no se salde la deuda.

El costo de mantenimiento y seguridad se estima en 1 centavo porfm2.
Seré un barrio cerrado, donde los propietarios tendran su dominio pro-
pio y se regiran por el decreto provincial de barrios cerrados.

Los principales argumentos de los promotores son:

“Hoy el 70% de los que circulan por nuestras calles no viven en nues-
tro barrio, pero con el cerramientos arreglos que hagamos no seran
para tercerosni para camiones [...] mejoraremos sustancialmente

a
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seguridad, pero lo mas importante es que vamos a generar fuentg¢s de
trabajo” (autoridad de la sociedad de fomento).

Las dudas de los vecinos son:

¢, Qué pasa con los que tienen casas con tenencia predadafyj ha-
ran para accedem lasrutas y avenidagrincipales por ejemplios
vecinos del contiguo barri®®arque Alvear? El 85% de los vecinos fir
mo el proyecto, peragglé sucede con el derecho a una vida comunita
ria del 15% restante?

Las opiniones del gobierno local son:

Si el Consejo Deliberante aprobo la venta de calles al (contiguo bairio)
Argentino Golf Club, ¢por qué no al Yei Pora? El director de Rentaqd de
la municipalidad opina que las obras municipales para iluminacion y
recoleccion de residuos no excluira al barrio cerrado, pero que el prgble-
ma es que solo el 30% de los vecinos de Yei Pora pagan las tasas muni-
cipales. El presidente del consejo deliberante duda que el proyectp de
cerramiento vaya a ser tratado, dado que hay un grupo de vecinos de Yei
Poréa que present6 una solicitud con muchas firmas, de oposicion a ce-
rramiento del barrio. Sus palabras fueron “No veo port@yégente
gue quiere tener derechos por sobre el resto de la pobladcitespeto
los derechos de todo el mundo y dentro de ésmchossta elle libre
circulacion”.

Las frases que se resaltan son por demas elocuentes del conflicto que con-
llevan las posiciones. Cuestiones como el derecho a la libre circulacion, la vida
comunitaria y la accesibilidad son componentes esenciales del derecho a la ciu-
dad, que en la RMBA nunca estuvo en cuestion, dado el caracter abierto del
sistema circulatorio (damero) y el confinamiento de la propiedad privada den-
tro de la manzana. Lo nuevo también lo constituye el sentido individualista que
pasa a primar frente al sistema de aportes solidarios del sistema abierto. En ello
sin duda es donde opera con mayor fuerza el caracter simbélico de este tipo de
situaciones socioespaciales.
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Con estos hechos se refuerza el proceso de segregacion residencial, que
contribuye con sus barreras espaciales y con el estigma a “los otros” a la penuria
de los mas pobres.

5. Los gobiernos locales y el fenéomeno

El analisis de los cambios en el modo predominante de produccion —y muy
particularmente en la gestién— del espacio residencial tienen por actores desta-
cados a los gobiernos locales de la region, quienes se han venido fortaleciendo
como actores metropolitanos.

El proceso que otorga una importancia creciente a los gobiernos locales
tiene como referencia inevitable a los cambios que tuvieron lugar en los afios
noventa en el Estado nacional. En el marco de una importante transformacion
econdmica, tuvo lugar en la Argentina la transformacion politica mas importan-
te de la segunda mitad de siglo: el desmantelamiento de las instituciones del
Estado de Bienestar. El proceso de privatizaciones de los servicios publicos
(vinculado a las tendencias globales) y la descentralizacion de diferentes pres-
taciones implicaron basicamente la transferencia de responsabilidades del Esta-
do al mercado. El Estado nacional se redujo, basicamente a un rol de regulador
y/o “facilitador”,** pero ya no de interventor en el mercado.

Luego de varios afios se aprecia que esta politica potencié las inequidades
sociales, pues en un contexto recesivo con alto desempleo y bajos ingresos,
cada vez mas y mas sectores de poblacién no pueden acceder o costear el eleva-
do precio de los servicios privatizados. El conflicto es creciente y se conjuga en
lo local (con fuerte base territorial) y los gobiernos locales se ven obligados a
tener alguna respuesta. Por la misma razén —la incumbencia territorial— los go-
biernos locales constituyen objeto de negociacion (son presionados, tentados,
etc.) permanentemente por las empresas que actdan sobre el territorio.

En todos los casos los componentes de los “servicios habitacionales” (en el
sentido de Yujnovsky, 1984, es decir vivienda, suelo, servicios, etc.) constitu-
yen el eje del problema. Ellos son una mercancia, un “producto en el mercado”.
Se proviene de un periodo histérico donde sobre este particular “producto” el
Estado ha tenido injerencia, bajo mecanismos de control que han permitido el
acceso a quienes no pueden hacerlo en el mercado. En el contexto del denomi-
nado “Estado social” (véase definicion de R. Castel, 1997) esto fue determinan-

14- El concepto de “facilitacion” proviene del térmiremabling del inglés, que fue aplica-
do por la banca multilateral de crédito como concepto clave en las recomendaciones de reforma
del Estado, en el marco de las politicas de ajuste estructural. Para el Banco Mundial, facilitar es
ayudar a que el mercado funcione, ya que éste es el mas justo asignador social, segln las bases de
la teoria econémica neoliberal.
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te. Pero ello se deconstruye en afios recientes y el paradigma dominante en
tiempos del neoliberalismo reinstaura el principio de “responsabilidad indivi-
dual” (en lugar de la anterior “responsabilidad social”) y el imperio del merca-
do como mas eficaz asignador de bienes y servicios.

Paraddjicamente, cuando el Estado estaria en cuestién, el gobierno local
emerge con mas fuerza. En nuestro caso, en materia de espacio residencial, el
municipio es un actor local gravitante, pues es quien detenta el poder legal y
normativo sobre el territorio, es quien puede articular el mercado con el “pro-
blema social® que deriva de quienes no tienen acceso —total o en distintos
gradientes— a bienes y servicios en el mercado.

En el periodo del Estado de Bienestar, el Estado nacional intenté asegurar
la redistribucién del ingreso, la integracién social o el sostenimiento y/o repro-
duccion de la fuerza de trabajo. Los gobiernos locales no tuvieron un rol pre-
ponderante en ello, en dicho periodo funcionaban en forma subsidiaria y como
meros administradores de servicios locales. En cambio hoy en dia el crecimien-
to —forzado en la mayoria de los casos— de incumbencias del estado (local) en el
problema social (pobreza, desempleo, etc.) presiona para intervenciones en el
mercado. En general, por lo observado con los procesos desatados a partir del
auge de las urbanizaciones cerradas, los municipios se vieron sobrepasados.

Los agentes del desarrollo urbano, que comprenden desde el “desarrollador”
hasta el “invasor” de tierras, constituyen actores que operan sobre un mismo
territorio, sobre una misma localizacion, es decir sobre un espacio cuyo admi-
nistrador local es el interlocutor obligado. La importancia del gobierno local se
acrecienta, pasa a estar en el centro de la escena, pues es él quien administra
gran parte de los acontecimientos territoriales en su territorio (Devas, y Rakodi,
1993). Esto no deja de ser una paradoja pues el paradigma dominante en torno
a la cuestion del Estado en los afios noventa tenderia a caracterizar que éste se
encuentra en retroceso (delegando responsabilidades y funciones en general al
mercado o a lo local), pero un conjunto de factores esta empujando en sentido
contrario a los gobiernos locales (Castells, y Borja, 1997 y Arocena, 1995).

6. La funcion de planificacion

Segun destaca Paul Baross (1998) el principal objetivo de la planificacion
consiste en reducir (anticiparse a) la escasez, prescribiendo las dimensiones
espaciales del uso de suelo, y regular la calidad del medio ambiente, con el fin
de evitar la especulacion y el deterioro de la salud. Esto es lo que propuso la ley
8912 de la provincia de Buenos Aires, con el fin de limitar la subdivision de

15- De acuerdo con la definicién de cuestion social dada por Rosanvallon , (1995).
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suelo sin dotacién de servicios. El propdsito buscado era avanzar hacia un desa-
rrollo legal (y planificado) de la ciudad, obligando a que los procesos que tie-
nen lugar en la parcela comprendan la siguiente secuencia: (1) planificacion y
disefio, (2) dotacion de servicios dentro del lote, (3) construccion y (4) ocupa-
cion.

En la RMBA el desarrollo urbano denominado “informal” involucro histo-
ricamente a quienes acceden al mercado del suelo urbano, mediante practicas
legales o ilegales, irregulares, o culturalmente diferentes, revirtiendo la secuen-
cia del parrafo anterior: primero tiene lugar la (4) ocupacion, luego la (3) cons-
truccion, luego (2) la dotacion de servicios dentro del lote, y finalmente la (1)
planificacion.

Los municipios siempre tuvieron problemas en el manejo de estos proce-
sos. Con la aparicién y auge de los “desarrolladores” que operan con altas in-
versiones de capital, el peso politico y econémico alter6 el ciclo légico que
debia seguirse respecto a las nuevas expansiones residenciales en el suelo urba-
no. Los tres pasos caracteristicos del desarrollo de la ciudad son: (1) la
zonificacion, (2) la dotacion de servicios, y (3) integracién del suelo, tras lo
cual se habilita el desarrollo de la parcela. Cuando los propietarios del suelo y/
o desarrolladores influyen politicamente sobre la planificacién (o se “antici-
pan” a ella), el orden se altera, apareciendo primero la (3) integracion del suelo,
luego (2) la dotacién de servicios, y por ultimo (1) la zonificacion. En el muni-
cipio de Pilar, segun se desprende de nuestras entrevistas, el Codigo de
Planeamiento Urbano esta siendo permanentemente ajustado conforme al desa-
rrollo de nuevas urbanizaciones.

6.1. Las opiniones de los funcionarios de los gobiernos
locales

En las entrevistas realizadas a los funcionarios y técnicos de algunos de los
municipios de la region noroeste de la RMBA, por lo general se detectaron
problemas importantes con la toma de decisiones en materia de planificacion.

En José C. Paz (JCP) uno de los municipios con las estructuras mas preca-
rias, consignan la falta general‘dea politica de planificacién en el partido”
y se consighan cuestiones corfim tener planos para trabajar’o que
“Planeamiento dispone un UNICO plano en heliogréfica con la zonificacion
segun el cédigofue reveld la falta de elementos, de capacidades instaladas, de
capacidad técnico-tedrica entre sus funcionarios y técnicos. Pero también en
Pilar, considerado uno de los municipios mas présperos, el secretario de
Planeamiento asegura dtes dificil planificar y trabajamos con situaciones

dadas”, “los hechos nos sobrepasaméfiriéndose a las acciones de los grupos
poderosos.
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En lo que respecta a habitat, se observa la baja prioridad del tema, segun
sus palabrasno hay tierra para planes de vivienda, ni hay planes desde el
municipio” consigna también JCP. Lo mismo que en San Miguel (SM) que
expresdno existe politica municipal respecto a asentamientos, solo a través
de programas sociales"se trabaja sobre la emergencia y sobre lo emergen-

”

te”.

En todos los municipios entrevistados se notan diferencias y/o falta de co-
municacion entre los distintos organismos municipales que de una u otra forma
actlan sobre el campo del habitat. En casi todos los partidos (con diferencia de
grado) se destaca la falta de personal capacitado. Hay muchas referencias al
personal “heredado” de la anterior gestion que seria el falto de capacitacion. En
realidad lo que pareciera demanda de capacitacién, suena a falsas intenciones,
porque todos saben que se esta poco dispuesto a cambiar las reglas de juego.

Una de las problematicas mas importantes en torno a la gestion residencial
gira alrededor de la regularizacién dominial. En algunas entrevistas se hacen
referencias a la estratificacion socioecondmica en la repercusion de la ley, ya
que a muchos hogares les cuesta pagar el 1% del valor del lote (entre $200 y
$500) segun los funcionarios. Se pueden entrever otras razones como la even-
tual negativa a sumarse al beneficio de la regularizacion que les implica a los
hogares someterse a nuevos gastos fijos como impuestos y servicios.

En el caso de la situacion que encuadra en una de nugsttegias resi-
dencialeslos lotes vendidos en condominio (segin ley de PH), hay problemas
con el costo que genera en estos casos la subdivision (agrimensura) y con casos
donde la division no se puede hacer porque no dan las medidas de las porciones
de parcelas vendidas como unidades funcionales. Otra situacién que encuadra
en una de nuestréipologias residenciale®s que aparecen en las entrevistas la
existencia de micro villas formadas por lotes individuales o de 3 o 4 parcelas
juntas. Aparentemente ello estaria relacionado con lo anterior: es decir al no
poder consolidarse el dominio, las mejoras y construccién progresiva tipicas de
los procesos auto constructivos desaparece dejando lugar a la creciente degra-
dacion por falta de inversion.

RECUADRO 3
Barrio Maximo (San Miguel Oeste)

En el barrio Maximo hay 150 familias, de las cuales 50 son ocupantes,

quienes no han comprado, como el resto de las familias. Los que qom-
praron la tierra poseen boletos que estan legalmente confecciongdos,
aungue cuando la gente firmé (hace 15 afios atras) no advirtié (tampoco
nadie se los explicd) que la tierra que adquiria era en condominio. Esta
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estafa encubierta (Qque no se puede probar) consiste en un lote d¢ 800
metro$, al que se le han hecho pasillos y dividido en cuatro lotes meno-
res. El procedimiento era que se le mostraba el lote a la persong, se
arreglaba el precio y se firmaba el boleto. La gente no advertia qud fir-
maba por el 25%. Dentro de una manzana puede haber cuatro lotef que
hayan quedado en el medio con dos pasillos. Los mismos propietgrios
han hecho otro tanto en Santa Brigida. El barrio Don Alfonso, en la
misma area de San Miguel, tiene 22 familias en esta situacion, incluso
con algunos lotes sin acceso por pasillos. La repeticién del caso dafia el
indicio de una accién premeditada o estrategia por parte de los dugfios
de los terrenos al momento de comercializarlos. Los titulares de dgmi-
nio estan identificados y el municipio estéa tratando de llegar a un acper-
do con ellos, tendiendo a consolidar y subdividir el terreno con 4 fapi-
lias con el 25% del lote para cada una.

Sobre el marco regulatorio se destaca quedastrieso clubes de campo
son un fendmeno que se origina en la década del 80, que se caracterizan por
ocupar zonas no urbanizadas, con posibilidades para la practica deportiva (golf,
equitacion, marinas, etcétera); que se rigen legalmente por la ley 8912 de Uso
del Suelo de la provincia de Buenos Aires y por normas municipales especifi-
cas; que en una primera instancia fueron una modalidad para la residencia tran-
sitoria pero en los hechos evolucioné a permanente. Ademas son administrados
por un consejo directivo de manera similar que los clubes exclusivamente de-
portivos. Los barrios cerrados, en cambio, se encuadran legalmente y
administrativamente por la ley 13.512 de Propiedad Horizontal y una serie de
decretos reglamentarios. Se incorpora el concepto de “unidad funcional” o sea,
la aplicacion de una subdivision del espacio especifica de la propiedad horizon-
tal, aplicandola al suelo. Se acepta el encuadre legal de organizar a través de
una entidad juridica el dominio de un todo escindible y asegurar la utilizacién
de las areas comunes a favor del sector residencial, en un régimen de copropie-
dad administrado por consorcios, o en la forma de accionistas de una sociedad
anénima o sociedad civil.

RECUADRO 4
Los problemas de encuadre legal de los emprendimiento$

Se transcriben a continuacion las reflexiones legales de Brookerq del
Oeste.

En los clubes de campo y barrios cerrados la gente aspira a adquitir un
lote de terreno para construir su vivienda. También encuadra en sulpre-
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tensién tener asegurado y disponer de un area comun recreativa, verde,
social, deportiva o, simplemente, disponer de calles de circulacién inter-

na con salida a la via publica que sean privadas. Para mayor segufidad
de las personas y su patrimonio se buscaran emprendimientos con derca-
do perimetral. El requerimiento expresado debe tener una respuestq juri-
dica apropiada conforme a las leyes en vigencia. Una de las cosag que
debera proporcionarse a través del encuadre legal y las pertingntes
instrumentaciones es que el conjunto inmobiliario (las areas residerjcial

y comunes) constituya un todo inescindible en los aspectos funcionples

y juridicos.

No existe una legislacion especial que regule estas modernas formas de
urbanizacién. En la provincia de Buenos Aires, que es el lugar en dgnde
mas intensamente se ha producido el fendmeno y existe la mayor cpnti-
dad de clubes de campo y barrios cerrados, la autoridad administr
para paliar la falta de legislacion nacional regulatoria, de acuerdo on
sus atribuciones constitucionales no delegadas en la nacién, ha sancio-
nado legislacién local urbanistica. Por un lado, el decreto ley 8912/7f de
ordenamiento territorial, en donde tipifica en un capitulo las urbaniga-
ciones conocidas como clubes de campo.

El decreto 9404/86 reglamentario de la citada ley ha regulado dichos
emprendimientos bajo la opcién de la Propiedad Horizontal y ha instaurado un
nuevo encuadre legal disponiendo que los emprendimientos pueden organizar-
se a través de una entidad juridica que conservaria el dominio de las areas co-
munes y recreativas y de las calles de circulacion interna. El area residencial se
integraria con un parcelamiento en el cual los particulares serian duefios de
cada parcela a titulo de dominio conforme el Cddigo Civil. Para constituir el
conjunto un todo inescindible y asegurar la utilizacién de las areas comunes a
favor del sector residencial, el decreto determina la obligatoriedad de constituir
el derecho real de servidumbre predial sobre las areas comunes a favor de las
areas residenciales. Ademas, cada participante debera ser asociado de la Enti-
dad Juridica. Por ejemplo, si es una sociedad anénima, o una asociacion civil en
forma de sociedad anénima (aft° [y 19.550) sera accionista y titular de una
accion referida a su parcela que Unicamente podra transferir a la persona que
adquiera el lotel.o resefiado se conoce como encuadre por Geodelsite-
creto 27/98 que regula a los emprendimientos conocidos como barrios cerrados
prevé como opciodn y alternativas encuadrarse en el régimen de la ley de Propie-
dad Horizontal 13.512 o en el perfil juridico del decreto 9404/86 (referido an-
teriormente).
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¢ Por qué es mejor el sistema de Geodesia? La Propiedad Horizontal fue
prevista para los edificios construidos en su totalidad. Estas urbanizaciones se
van construyendo en etapas a través del tiempo y encuadrarlas en el régimen de
PH trae mayor cantidad de trastornos y gastos que beneficios para el emprende-
dor y los adquirentes. Por ejemplo, el desgaste de las ratificaciones periédicas
para incorporar las unidades previstas en proyecto a construir una vez construi-
das, que deben contar con el consentimiento unanime de todos los consorcistas.
Unas de las Ultimas complicaciones han sido las resoluciones de Catastro que
exigen el pago integro del impuesto inmobiliario del total del emprendimiento,
aunque algunos copropietarios hubiesen abonado por sus construcciones aforadas
de oficio. En cambio en Geodesia cada propietario es duefio de su lote indepen-
dientemente de los vecinos.

7. Impacto urbano de las transformaciones

El estudio de los cambios en la produccién del espacio residencial, en la
Region Metropolitana de Buenos Aires (RMBA), parte también de un cuadro
general, donde se establece que Buenos Aires —como todas las ciudades— habia
crecido siguiendo los patrones convencionales de expansion urbana desde el
centro consolidado hacia la periferia a consolidar y con agentes comunes a to-
dos los sectores sociales, basicamente el propietario del suelo, el promotor in-
mobiliario (loteador) y un rol que no iba mucho mas alla de un empadronador
catastral, de la oficina municipal encargada.

El cambio en los afios noventa es que en el proceso reciente de expansion
urbana la periferia es el escenario de yuxtaposicion de dos modos de hacer
ciudad, dando como resultado la conformacién de una “periferia alta” (siguien-
do el modelo del suburbio de las ciudades norteamericanas) y otra “periferia
baja”. Alli aparecen por un lado la figura de los inversoresdaelopet, los
promotores, etc., y por otro lado un conjunto de agentes (propietarios de la
tierra, informantes —que actGan como promotores—, representantes del gobierno
local y provincial, ONG, grupos religiosos, punteros politicos, ocupantes, etc.)
que en forma compleja, legal o ilegal y, muchas veces en formas contradicto-
rias, generan acciones para el desarrollo de barrios y asentamientos.

¢,Cual es el punto de partida para plantear la tendencia a configurarse una
periferia “alta” y otra “baja” en la RMBA?

En los noventa, la expansion urbana de loteo ha disminuido enormemente,
a causa de los efectos de la ley 8912, que puso fin a la subdivision de tierras con
minimas mejoras. Lo que se ha dado en estos afios es el completamiento y
densificacion de dichas areas, provocando una elevacion paulatina del precio
de los lotes urbanizados. En los noventa, el empobrecimiento y la escasez de
tierra relativamente barata, dan de indicios que se habria provocado un incre-
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mento de nuevos asentamientos no planificados e irregulares y/o ilegales en
tierras vacantes (muchas de ellas ambientalmente pocoapttanbién de
procesos de micro-ocupacion de lotes, que a causa de la escasez generalizada
de oferta accesible se habrian acelerado en los distritos de la tercera corona de
la RMBA.

El gobierno local es el administrador de un contexto regulatorio, que se
encuadra en la legislacion general (sobre la propiedad, el manejo ambiental,
etc.), la legislacién especifica (leyes de uso del suelo) y que tiene como princi-
pales instrumentos la regulacién del uso del suelo (usos, ocupacién, densida-
des, etc.) mediante la normativa urbanay la regulacién y el control de las cons-
trucciones mediante los reglamentos.

La accion sobre el espacio residencial encuadrada en dicho marco regulatorio
encuentra al municipio articulando la participacién de actores con acuerdos o
confrontacion de intereses, que obedecen a las diferentes légicas. Los munici-
pios de la RMBA tienen, por ejemplo, protagonismo en el aliento a las inversio-
nes en nuevas urbanizaciones privadas, necesidad de atender a demandas
habitacionales no satisfechas (conflictos con la poblacién y crisis a escala local
por la ocupacién de tierras, tomas de edificios, reclamos de regularizacion, etc.),

y también necesidad de atender conflictos causados por las prestaciones priva-
das de servicios

En términos espaciales, el analisis de la produccion del espacio residencial
en la periferia de la RMBA implica yuxtaponer el espacio residencial preexis-
tente, compuesto de las anteriores formas de expansion urbana “regular” (loteos
previos a la ley 8912) e “irreguldf’ (teniendo en cuenta los antiguos
asentamientos y villas), con las caracteristicas que adopta el espacio residencial
de produccién reciente, sea éste “regular” (barrios cerrados, condominios, etc.)
o “irregular” (nuevos asentamientos, ocupaciones, micro-invasiones, etc.).

Las formas regulares en ambos casos suponen las que se resuelven de acuerdo
a las leyes y normas, por lo tanto las que forman parte del mercado, cuya moti-
vacion principal es la reproduccion del capital. Las denominadas irregulares,
corresponden a aquellas en las que priman las acciones de la poblacion que son
efectuadas en busca de solucionar su alojamiento, aunque violen la propiedad
privada y vayan en contra de normas y regulaciones. Este es el caso de las
acciones efectuadas primordialmente con objetivos de reproduccién de la vida,
aunque es claro que ellas no estan plenamente exentas de una légica de merca-
do.

16- Existen otras formas irregulares dadas por loteos clandestinos o mal ejecutados, y por
aquellos loteos dominialmente no regularizados, tanto sea por falta de pago o porque sus empresas
desarrolladoras desaparecieron.
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En el andlisis realizado en el area noroeste de la RMBA, a partir de las
diferencias y similitudes en los distintos distritos, se desarrollé un ordenamien-
to segunipologias residenciales modo de instrumento. Ello fue para facilitar
el estudio en profundidad de las nuevas formas de configuracion de los espacios
residenciales, el cambio en los espacios existentes y las acciones de hecho —
llevadas a cabo por la poblacion de bajos ingresos. Tratamos en este trabajo de
clasificar las diferentes tipologias residenciales, que encontramos en el estudio
de campo.

En forma general las tipologias residenciales (TR) se definen por:
a) Superficie de la tierra

b) Tipo de subdivision

¢) Cantidad y calidad de los servicios incorporados

d) Estatus legal

e) Tipo de comercializacién/gestion

f) Accesibilidad urbana (abierto o cerrado)

Lo que se detecta es un proceso de diversificacion de las tipologias.

Tipologias residenciales

Tipologias de origen planificado y financiado por desarrolladores in
mobiliarios

1. Ciudadesprivadas - ciudad-pueblo (grandes emprendimientos resi-
denciales)

2. Clubes de chacras (en esta area habria uno solo en Pilar)
3. Countryclubs

4. Barrios cerrados

5. Condominios

6. Loteo nuevo en barrio abierto (conforme ley 8912)
Tipologias que cambian el estatus (privatizacién del espacio y servigios
publicos)

7. Barrios abiertos que se cierran
Tipologias de vivienda publica

8. Barrios de vivienda publica o de ESFL con fondos publicos
Tipologias que implican engafios o estafas
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9. Loteos populares de tierra indivisa (bajo ley 8912)
Tipologias de urbanizacién irregular y/o ilegal (sin planificacion nji
financiamiento)
10. Ocupaciones colectivas de tierras (grupos de familias organizadas)
11. Ocupaciones colectivas de edificios industriales vacantes
12. Expansion o densificacion de las villas preexistentes

13. Micro-ocupaciones de tierras (familias/no organizadas)
14. Ocupaciones de viviendas

Comentarios finales

Esta ya ampliamente demostrado que la economia global tiene como terri-
torio mas apropiado para su desarrollo a las ciudades. Saskia Sassen (1994)
hace notar que ello esta dado porque las ciudades articulan la economia global,
conectan redes informacionales, y se constituyen en centros de poder, al con-
centrar las funciones de comando de las naciones o de sus territorios regionales.
Las ciudades, que en la era de la informacion y el conocimiento concentran las
comunicaciones y los medios de comunicacion, el conocimiento (universida-
des, centros de investigacion), lo que les hace detentar una gran capacidad sim-
bélica y de creacidn de los mensajes dominantes, también concentran la mayor
cantidad y diversidad de consumidores.

En el caso de lo ocurrido con Buenos Aires en los afios noventa, la llegada
de capitales se intensifica por un conjunto de factores asociados que configuran
un importante escenario de atraccion de capitales. Ellos son: a) convertibilidad
cambiaria (que permite la obtencién de rentas extraordinarias por subvaluacion
local del ddlar); b) movilidad ilimitada de capitales (lo cual permite la repatria-
cion de ganancias libres de retenciones y gravamenes); c) reforma del Estado
(que permite la compra de activos rentables y estratégicos para la economia
global); y d) reforma de la legislaciéon laboral (que permite bajar el costo de la
mano de obra en general por medio de la precariedad laboral).

Se instala una actuacion del capital con mucha mayor autonomia de la ac-
cion estatal, cuyo despliegue aprovecha las ventajas diferenciales que ofrecen
los diferentes territorios metropolitanos. Ello es concurrente asimismo con el
hecho de que algunos gobiernos locales (municipios) compitan generando con-
diciones que vuelvan a sus territorios atractivos para la radicacion de estas in-
versiones.

Entre las consecuencias de la transformacién de la RMBA, destacamos el
“proceso de mercantilizacién”’que comprende desde nuevos agentes hasta la
necesidad de capital intensivo en la produccién de nuevo suelo urbano. Cues-
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tién cuyo complemento es la privatizacion de la administracion de los servicios
de infraestructura. Lo nuevo en la generacion de nuevas parcelas es que éstas
son el resultado de un proceso de produccion, es decir de incorporacion de
valor, mucho mas sofisticado. Pues la parcela (que en muchos casos se le suma
la vivienda) es ofertada en un contexto de servicios diferenciales, que ya no
trasladan al territorio de la propiedad de la tierra (como relacién social), sino la
de “pertenecer” al circulo selecto que accede a esa clase de servicios distintivos
y protegidos.

Por ello el proceso de incorporacion de valor da un “producto” con alto
contenido simbdlico. Ello altera el tradicional acceso a los beneficios de la ur-
banizacion mucho mas integrado e igualitario que se daba en el pasado.

El proceso déprivatizacion del espacio publicogs parte de un proceso
mas general de privatizacion de la ciudad. Los desarrollos cada vez mas impor-
tantes de las urbanizaciones privadas, no sélo generan un proceso de segrega-
cion en términos espaciales, sino que también tienen una fuerte influencia sim-
bdlica —como vimos el “efecto arrastre” que tiene sobre los barrios abiertos
existentes— sobre la construccion de una porcién de ciudad protegida, segrega-
da del entorno supuestamente hostil, la ciudad “blindada” como cita Giorgio
Ameéndola (2000) se basa en la consideracion del conciudadano como un “otro”
amenazante, en particular si éste es pobre, es decir que no pertenece al circulo
de iguales.

La existencia de desarrollos de infraestructuras urbanas de uso Privado
implica ademas rupturas de las “solidaridades funcionales” que antes tenian los
grandes sistemas de infraestructuras urbanas. La conjugacion de ambos proce-
sos mercantilizacion de los bienes y servicios del habitar, y privatizacion del
espacio, conducen a un escenario de mayor exclusién social.

17- En el municipio de Pilar, tres barrios cerrados gestionaron la construccién de una planta
de tratamiento de aguas servidas propia, es decir para su uso exclusivo. Como auln se encuentran
pocas casas ocupadas en los barrios cerrados, la planta no tiene volumen de efluentes cloacales
para poder funcionar. Es de destacar que la nueva planta de tratamiento y estos tres barrios servi-
dos por ella, se encuentran rodeados de “ciudad abierta” con poblaciéon de muy bajos ingresos, una
gran parte de ellos en condiciones de NBI, en gran medida a causa de no disponer retretes con
conexion a red.
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Mercantilizacién (bienesy servicios habitacionales)

Algunos municipios de la Region Metropolitana de Buenos Aires se pre-
guntan si las urbanizaciones de las elites seran sustentables —-mas que nada pen-
sandolo en términos econémicos—y también si llegara a constituirse un entorno
metropolitano mas seguro, si seguiran existiendo razones para “encerrarse” tras
murallas y éstas finalmente caeran y los barrios se integraran, como ha sido
tradicional.

En Buenos Aires, la gran cuestion —histéricamente pendiente— es la exis-
tencia de fuertes trabas politicas e institucionales que impiden lograr una coor-
dinacién o administracion metropolitana. La inexistencia de un abordaje inte-
gral de la planificacién ambiental y urbana del conjunto del Area Metropolita-
na, con directrices para las grandes obras y proyectos, para el manejo integrado
de infraestructura y servicios (transporte, agua, residuos, etc.) agudiza los pro-
blemas socioambientales. Incluso los gobiernos locales de la RMBA todavia
tienen problemas en alcanzar una mayor autonomia financiera (la Constituciéon
provincial los limita en este sentido). Aunque si bien en el nivel de los gobier-
nos locales hay realidades e historias bien diferentes, el gran desafio es moder-
nizar, transparentar y democratizar la administracién local. Aunque ya hay mu-
chos municipios que vienen mejorando su gestion en ese sentido, adn perdura la
predominancia de la légica clientelar en la gestion de bienes y recursos.

Dentro de objetivos que tiendan a alcanzar una mayor equidad distributiva
de bienes y servicios donde el Estado aparece por delante del sector privado,
los gobiernos locales tienen herramientas para: a) lograr una distribucion social
de plusvalias; b) superar las politicas “ de vivienda”; c) para proponer politicas
que articulen lo socio-espacial, asegurando la regulacién y acceso a la tierra a
los mas pobres, y el control ambiental y sanitario del territorio.
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Caracterizacion del sector Noroeste
del AMBA

Alfredo M. Garay

{Qué esta pasando? {Cuales son los cambios que surgen a
partir de la globalizacion?

En el contexto de la globalizacién, un conjunto de nuevas condiciones eco-
némicas induce procesos de transformacion de la estructura territorial. Obser-
vamos que el capital se propone actuar con mayor autonomia de la accion esta-
tal y se despliega sobre el espacio aprovechando las ventajas diferenciales que
ofrecen los diferentes territorios.

En un mundo donde el acceso al trabajo se ha transformado en la principal
condicion de la gobernabilidad, los gobiernos locales (nacionales, provinciales
y municipales) compiten generando condiciones que vuelvan a sus territorios
atractivos para la radicacion de estas inversiones.

Esta reorganizacion global de la economia que implica una redistribucion
internacional del trabajo y consecuentemente una modificacion de los flujos de
distribucién de cargas se manifiesta a través de un repentino proceso de moder-
nizacion de las condiciones generales de la produccion, del crecimiento de mo-
dernos centros logisticos en los puntos de articulaciéon entre medios de trans-
porte, de la importancia que toman las concentraciones de potenciales consumi-
dores y por lo tanto a través del predominio de las ciudades en la organizacion
del territorio.

Del mismo modo que estos procesos determinan cambios en la estructura
territorial desencadenan transformaciones en la conformacién del espacio urba-
no. Buscaremos por lo tanto constatar cual es la influencia de estos procesos que
percibimos que atraviesan por el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA).

{Cémo podemos observarlo?

Partiremos de la hipotesis de que toda localiz&®m medio urbano se
implanta sobre la estructura parcelaria, lo que nos a lleva identificar a la parcela

18- Sea por el desarrollo de actividades industriales, comerciales o como residencia.
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como resultado de un procésde produccién que transforma el medio en sue-

lo urbano® Puede por lo tanto identificarse un producto (parcela) inserto en un
mercado (de suelo urbano) como condicion necesaria para la localizacion de
cualquier actividad sobre el espacio urbano.

En tanto actividad productiva, la transformacién del territorio para obtener
suelo urbanizado da lugar a un proceso de incorporacién de valor, cuya realiza-
cion se concreta a través de transacciones inmobiliarias, pero a la vez da lugar a
la paulatina destruccion de ese valor a través del consumo.

La identificacién de este producto y de este mercado nos permite recortar
areas en transicion, entendiendo que hay algunas que experimentan profundo
procesos de transformacion, y otras que permanecen mas o menos inalteradas
pese a la dinamica que se desarrolla entorno suyo.

De acuerdo con lo sefialado, en algunos casos, en funcion de su aptitud para
albergar las nuevas inversiones, las areas en transicion son expresion de proce-
sos de valorizacion, pero en otros pueden ser también expresion de procesos de
pérdida de valor. Esta pérdida de valor puede en algunos casos ser resultado del
desgaste (agotamiento, colapso) del sistema de soportes materiales que posibilita-
ron una localizacion y en otros del abandono de los antiguos usos, que encuentran
en otras localizaciones mejores condiciones para su desarrollo.

Como hipotesis (transitoria) partiremos de la suposicién de que las trans-
formaciones que se estan produciendo en algunos sectores del AMBA son re-
sultado de procesos de incorporacion o pérdida de valor y por lo tanto expre-
sion de la dinamica del capital y por lo tanto de sus nuevos comportamientos.
Sin embargo, al observar estas tendencias sobre rfoeste&ion econémico-
social concreta, esta ldgica dominante que aspira a expandirse sobre toda la
realidad, solo llega a concretarse sobre una porcion de la realidad: aquella en la
gue se verifica la existencia de ciertas condiciones. Existen por lo tanto amplios
espacios (tan vastos como periférico sea el territorio que analizamos) donde el
desarrollo de las fuerzas productivas obedece a otras l6gicas que, segun el caso,
demuestran mayor eficacia para dar respuesta a las necesidades de cada socie-
dad concreta.

Como segunda hipétesis puede por lo tanto afirmarse que la transforma-
cion del territorio obedece también a otras logicas que coexisten, compiten o se

19- Por mas elemental que fuera.

20- En rigor, la estructura parcelaria traslada sobre el territorio una relacion social que es la
propiedad de la tierra, pero tanto el proceso de transformacion del medio natural en rural, como de
medios rural en urbano implican un trabajo de acondicionamiento cuyo resultado es un producto
(parcela rural o parcela urbana) que se comercializa en un mercado de bienes raices.
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articulan con la racionalidad de esta tendencia (lamémosla) global que recono-
cemos como dominante.

Para hacer una caracterizacion de la problematica de una parte (region,
zona, fragmento, subsistema) del AMBA nos interesa por lo tanto identificar
estos espacios (mas o menos delimitados) en los que se pueden reconocer las
diferentes dimensiones de estos procesos. Interesa asimismo identificar los vin-
culos que articulan estos subsistemas entre si, permitiendo que la realidad del
AMBA pueda seguir siendo comprendida como una unidad.

Criterios de delimitacion

Para avanzar en este andlisis una primera observacion puede dirigirse a
constatar que existen cambios en los procesos de expansion del Area Metropo-
litana.

Como ha sido analizado en numerosos tralfajdsrante el siglo XX la
aglomeracioén experimento un fuerte crecimiento, pasando de cuatro a trece mi-
llones de habitantes.

La expansién del area urbana se organizé en torno a la traza de las principa-
les lineas de ferrocarril que en forma radial penetraban el espacio rural produ-
ciendo un fuerte proceso de valorizacion del suelo. La expansion de los limites
de la ciudad sigui6 por lo tanto dos tendencias, una prolongando el eje de las
vias de penetracion (en general acortando el tiempo de recorrido mediante la
electrificacion de las principales lineas) y otra engrosando el area de influencia
de cada estacion, definiendohinterlandde territorios accesibles a través de
un cada vez mas complejo sistema de transporte colectivo.

La produccion de suelo urbanizado se desencadenaba a través de un proce-
dimiento simple, dado que el marco normativo permitia la subdivision del suelo
con bajisimos estandares de urbanizacion. La transformacion de este asenta-
miento precario en un barrio correctamente urbanizado nos sumerge en una
compleja red de practicas sociales. Al estudiar la historia de los diferentes ba-
rrios reconocemos la actividad del capital y del Estado, pero también del vecin-
dario que, a través de diferentes formas asociativas, impulsé el mejoramiento
de su habitat, contribuyendo (incluso con su propio trabajo) a producir el espa-
cio urbano.

De modo que la periferia de la ciudad se comportaba como una gigantesca
area en transicion, que en un primer momento expandia los limites de la parcelaria,

21- El Conurbano Bonaerense. Relevamiento y anélisis, 1995, CFI Comisién Nacional Area
Metropolitana de Buenos Aires.
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y posteriormente mejoraba sus condiciones hasta volverlas aptas para la locali-
zacion de las diferentes actividades urbanas.

En este marco la estructura de la ciudad se adapt6 para albergar el desarro-
llo industrial durante el periodo sustitutivo, configurando un modelo territorial
en el que las areas mas valiosas (mas equipadas, mas cuidadas) se concentraron
en torno al centro, estratificando la estructura social hacia las periferias. La
valorizacion del centro determiné su densificacion, y por lo tanto la demolicion
y acondicionamiento de la ciudad existente para adecuarla a los nuevos produc-
tos. Extensidn, consolidacién y densificacion fueron tres manifestaciones si-
multaneas del crecimiento de esta ciudad que se construia y demolia en nombre
del progreso.

El crecimiento de las ciudades era percibido como un problema del desa-
rrollo pero también de gobernabilidad. Las demandas entorno a las condiciones
de vida generaron una nueva cultura que indujo una profunda transformacion
de la vida politica e institucional.

A mediados de la década del 70, en el marco de la dictadura militar se
implementaron politicas tendientes a controlar el crecimiento del AMBA, entre
las que se destacan el cambio de la normativa (fbates politicas de fomen-
to industrial?® En este mismo contexto se comenzaron a posicionar algunos de
los factores que determinarian un nuevo cuadro de situacion. Tal es el caso del
inicio de las obras de la Autopista Buenos Aires Rosario, de la construccion del
Puente Zarate-Brazo Largo, que a comienzos de la década del 80 ya permitian
sefialar al municipio de Tigre como el de mayor crecimiento del PBI en el AMBA.
Se introduce asimismo la concesion de obra publica por peaje, como en el plan
de autopistas de accesos a la capital y el camino del Buen Aire.

En la segunda mitad de la década del 80 comienzan a observarse cambios.
La localizacion de nuevas condiciones generales determina la aparicion de nue-
vos patrones de localizacion, que finalmente se consolidan en el contexto de la
convertibilidad modificando sustancialmente las caracteristicas del crecimiento
periférico.

Una rapida enumeracion nos permite trazar un perfil de las nuevas con-
diciones:

1- El proceso de globalizacion indujo una nueva dindmica en los procesos de
distribucion, promoviendo una nueva corriente de inversion orientada al mejo-

22- En 1976 se sanciona la ley 8912 que modifica substancialmente las condiciones para
admitir nuevas urbanizaciones.

23- Que asignaban ventajas impositivas a la radicacion en ciertas provincias y prohibian la
radicacion de nuevas industrias y la ampliacion o modernizacion de las existentes en un radio de
70 km entorno a la Capital Federal.
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ramiento (construccion, refuncionalizacién) de ciertas condiciones generales
de la produccion. Puertos, aeropuertos, puentes, rutas, autopistas, canales,
gasoductos, lineas de alta tension, redes de comunicacion, etc., experimentaron
una nueva dindmica de crecimiento, incrementando con enorme velocidad los
flujos que atraviesan por algunas partes del territorio.

2- En el marco de los acuerdos del Mercosur, el Puente Zarate-Brazo Largo
pasa a ser un punto substancial de la organizacion de los flujos de cargas, orde-
nando la circulacion de los espacios circundantes en funcién de la importancia
econdmica del principal nudo de articulaciéon del comercio internacional.

3- A la terminacién de las obras de la autopista a Rosario (Acceso Norte o
Panamericana) se agrega la construccion de dos ramales (uno a Tigre y otro a
Pilar). Sin embargo adquiere especial intérésandlisis de las obras de am-
pliacién y ensanche (Autopista del Sol) que formaron parte de la concesion por
peaje adjudicada en la década del 90.

4- Con igual criterio, fueron concesionadas las tanto tiempo postergadas obras
del Acceso Oeste (avenida Gaona) modificando en muy poco tiempo las condi-
ciones de acceso a la Capital Federal.

5- La implementacion de politicas generales de desregulacion levanta las res-
tricciones sobre el AMBA. Simultaneamente la perspectiva de un nuevo flujo
exportador pone en crisis las condiciones de localizacién del parque industrial
existente. Ambos factores introducen cambios en los criterios de implantacion
de las plantas industriales, surgiendo repentinamente una demanda de empresas
en busca de condiciones adecuadas. Es justo sefialar que lo nuevo no era la
existencia de parques industriales (de hecho el Parque Industrial de Pilar tenia
mas de 20 afios de existencia) sino la aparicion de esta demanda que sefiala
cambios en los criterios de implantacion de los procesos productivos.

6- El abaratamiento de los costos intethgda recuperacion del crédito deter-
minaron un rapido crecimiento del parque automotor. La expansiéon del merca-
do de vehiculos 0 Km induce un desplazamiento del mercado del usado, difun-
diendo el uso del automovil entre los sectores populares.

7- La influencia de los medios de comunicacion construye nuevos imaginarios,
que incentivan el deseo de acceder a un conjunto de nuevos productos. La pau-
latina incorporacion de estos bienes y servicios en la cotidianidad induce pro-

24- Interesa especialmente por la velocidad de su realizacion, que implicé un despliegue
tecnoldgico desconocido hasta la fecha que nos habla de la envergadura de los recursos financieros
afectados y por lo tanto de la rentabilidad del emprendimiento.

25- Fuertemente apoyados por la implementacion de politicas de proteccién del sector auto-
motriz.
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fundos cambios culturales, difundiendo un modo de vida homogéneo, caracte-
ristico de la sociedad global.

8- Entre estos nuevos productos se observa la aparicién de nuevas formas de
desarrollo residencial que como consecuencia del crecimiento de nuevas moda-
lidades de residencia secundaria (clubes de campo) en el nuevo contexto (facil
acceso, crédito, abaratamiento del automavil) tienden a convertirse en vivienda
permanente. La aparicion de una demanda, que aspira a acceder a estos nuevos
condominios suburbanos, consolida una febril actividad inmobiliaria dirigida a

la habilitacion de nuevas urbanizaciones periféricas.

9- Los cambios en los patrones de localizacion incrementan la complejidad de
la oferta de bienes y servicios en esta nueva periferia, construyéndose super-
mercados, hipermercados, paseos de compras, nlcleos de oficinas parque, cen-
tros de cines y entretenimientos y una amplia gama de nuevos productos. Este
conjunto de nuevas condiciones sirve de marco al desarrollo de un nuevo modo
de vida suburbano, dirigido a los sectareslios y altos, que en términos cultu-

rales tiende a reproducir los parametros de vida cotidiana del suburbio norteameri-
cano.

10- Frente a este proceso de valorizacién del suelo disponible, la expectativa de
los propietarios del suelo tiende a trasladar la actividad rural hacia otras zonas.
Esta expectativa de valorizacién vuelca sobre el mercado una oferta notable-
mente superior que la demanda de emprendimientos concretos, conformando
una amplia faja de suelo vacante, que pasa a constituir el uso predominante en
el borde peri urbano.

Puede por lo tanto concluirse que sobreoetle peri urbanse despliega
un frente productivo que transforma el espacio rural en suelo urbano. Las pau-
tas del mercado definen un amplio abanico (aunque acotado) de nuevos posi-
bles productos inmobiliarios. La expectativa de valorizacion impacta sobre la
actividad agropecuaria, disponiendo a los propietarios a realizar (convertir en
efectivo) esa parte de la renta del suelo generada por el mejoramiento de las
condiciones generales de la produccion(infraestructuras, equipamientés, etc.).

Se trata por lo tanto de lo que denominamoéraa en transiciénpor la
que atraviesa un proceso que supuestamente incorpora valor al territorio acon-
dicionandolo para implantar nuevas actividades, pero a la ves como un proceso
de cambio cultur&f que se expresa (entre otras cosas) como una modificacion
de los patrones de asentamietito.

26- Como todo proceso social, esta dinamica econémico-cultural se despliega dialécticamente
tensando un campo de relaciones de poder en el que juega un papel preponderante el Estado.

27- Cuya influencia sobre los mercados define la aceptacion o no de los nuevos productos.

28- Entendidos como una triplicacion de los comportamientos que relacionan una sociedad y
su territorio.
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Se reconoce asimismo un claro retroceso de la actividad agropecuaria y la
aparicion de vastas espacios de tierra vacante, donde la expectativa de valoriza-
cién no se realiza.

Surge por lo tanto una primera duda respecto de la eficacia de esta incorpo-
racion de valor, considerando que el mayor valor inmobiliario no corresponde
con el desarrollo de una actividad productiva sino con la expectativa de incre-
mento del valor en el mercado, duda que se profundiza cuando analizamos que
esta expectativa destruye la rentabilidad de la actividad agropecuaria, transfor-
mando establecimientos rurales en suelo vacante.

Constatamos sin embargo que en estos mismos espacios existen sectores
que contintdan desarrollando una actividad agropecuaria. Queda claro que se
trata de sectores que no reconocen la tierra como capital sino como la Unica
posibilidad a su alcance de mantener un trabajo que les permita reconstruir
diariamente sus condiciones de subsistencia.

El mismo analisis, aplicado a la produccion de los nuevos productos inmo-
biliarios, no siempre nos presenta la actividad de los grupos més concentrados
gue desarrollan su actividad aplicando tecnologias de punta. Por el contrario,
nos muestra una madeja de inversores, empresas y pequefios contratistas, en la
gue solo un pequefio sector calcula una tasa de gafanegagarantice su
rentabilidad, mientras otras logran mantener su competitividad achicando su
margen de ganancia. Como en el caso de la produccion rural, predomina en la
racionalidad de estas empresas la necesidad de realizar el trabajo a pesar de
contar con una tecnologia mas precaria, de no tener acceso al crédito, y de
trabajar con un margen muy estrecho que frecuentemente implica pérdidas, por-
gue el acceso al trabajo es la condicion fundamental para poder reproducir sus
condiciones de subsistencia.

El borde peri urbano se nos presenta por lo tanto como un espacio atravesa-
do por una dinamica de transformacion, expresion de las practicas de diferentes
actores sociales que responden a diferentes racionalidades. Se puede por lo
tanto identificar los rasgos del modo de produccién dominante, pero a la vez, la
articulacién de otras légicas que expresan la necesidad de los sectores popula-
res de desplegar estrategias que hagan posible su subsistencia.

Cabe sefalar que la mayor parte de estas iniciativas, que conforman un
sector de la economia al que identificamos ca&tanomia populaf® dista

29- Entendemos como tasa de ganancia aquella en la que incorpora como costo el valor
futuro del dinero a una tasa de descuento determinada.

30- Coraggio, José Luis, (199Bgonomia Popular urbana, una nueva propuesta para el
desarrollo local.Cartillas 1 Ed. UNGS.
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mucho de ser marginal en tanto constituye una parte del proceso productivo,
inscribiéndose en la mayoria de los casos dentro de lo que habitualmente se
caracteriza como el sector formal de la economia.

En muchas ciudades latinoamericanas el desarrollo de este nuevo tipo de
suburbio se vuelve atractivo para localizar una gran parte de las actividades
centrales, vaciando de contenidos el casco céntrico de la ciudad, que en la ma-
yoria de los casos pasa a experimentar un serio proceso de deterioro.

No ha sido sin embargo éste el caso de la Ciudad de Buenos Aires, que
desde comienzos de si¢flee dedicéd a demoler sistematicamente una parte de
la ciudad existente para construir en su lugar una ciudad densa. Durante mucho
tiempo la densificacion del tejido urbano fue expresion del incremento del va-
lor del suelo, obligando a prorratear este mayor costo entre un nimero cada vez
mas nutrido de unidades funcionales dentro de un mismo edificio.

La idea de la ciudad jardin confront6 desde principios de siglo con la ciu-
dad densa, la hegemonia del imaginario de las clases medias, que desarrollaron,
alavez, un tejido denso como el del Barrio Norte, y uno poco denso como el de
Devoto o Villa Urquiza.

Pese a que los nuevos patrones de asentamiento marcan el predominio de la
ciudad jardin en el nuevo imaginario que define las tendencias del mercado,
pueden todavia identificarse en la actualidad como areas en transicion a aque-
llas que siguen siendo atravesadas por estos procesos de valorizacion del suelo
vinculados con la densificacion. Pese al contexto de crisis puede reconocerse
esta tendencia en algunos barrios de la Ciudad de Buenos Aires, constatando
gue algunos barrios (como en sectores de Palermo, Belgrano o Caballito) la
demolicién y construccion de torres de propiedad horizontal se desarrolla con
enorme vehemencia. Cabe destacar que como resultado de condiciones pareci-
das se observan procesos de densificacion (sobre todo de construccién en altu-
ra) en torno a los cascos céntricos de antiguas localidades suburbanas (San Isi-
dro, Moron, San Martin, San Miguel, etc.)

Como en el caso del borde peri urbano puede identificarse una linea que
marca el limite del sector por donde atraviesan estos procesos, delimitacion que
muchas veces cobra caracter normativo cuando los cédigos urbanos recortan
zonas para los que regulan usos e intensidades de ocupacién del suelo.

31- El proceso comienza con la construccion de edificios en altura en torno a la Avenida de
Mayo.

32- Modificando la nocién de costo del suelo por la de incidencia del costo del suelo por
metro cuadrado construido.
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A diferencia del borde peri urbano, no se tiene en este sector la sensacién
de intervenir sobre un vacio. Por el contrario, la presencia de un conjunto de
elementos preexistentes condiciona las posibilidades de intervencién definien-
do restricciones que dificultan los emprendimientos.

Incorporar al proceso de valorizacion la renta proveniente del esfuerzo acu-
mulado de una sociedad a lo largo de los siglos, o por el contrario valorar la
libertad de producir un espacio nuevo libre de todas esas determinaciones, es el
dilema que se presenta al capital en el momento de evaluar la rentabilidad de
diferentes localizaciones.

Todo indica que en la actualidad la balanza se inclina hacia la periferia,
sobre todo cuando se constata que el paso de rural a urbano multiplica por diez
el valor del suelo mientras la densificacién en el mejor de los casos llega a
triplicarlo.

Cabe sin embargo sefialar que en el contexto de la densificacién los grandes
proceso de valorizacion no dependen en general de la construccién de nuevas
condiciones generales (que en general ya estan construidas) sino de cambios en
los atributos del sector. Puede considerarse por lo tanto que ciertos procesos de
desplazamiento de poblacion (por ejemplo el cambio del perfil social de sus
habitantes), cambios en la conformacion del entorno inmediato (por ejemplo,
creacion de un parque), cambios en los patrones de localizacién (por ejemplo la
aparicion de nuevas actividades comerciales o desaparicién de ciertas activida-
des industriales) o cambios normativos (cambios en el cuadro de usos, modifi-
cacion de los indices de constructibilidad) cumplen un papel decisivo en la
conformacion del valor.

Si bien es cierto que existe un proceso de valorizacidn que atraviesa por
sectores del tejido urbano consolidado, también lo es la existencia de otros sec-
tores que experimentan el proceso opuesto, es decir la pérdida del valor del
espacio construido. Esta descapitalizacion es en general resultado de un proce-
so prolongado de consumo que no es compensado por una inversion sostenida
en mantenimiento o reposicion, produciendo una sistematica pérdida de valor
del patrimonio existente.

La tendencia del capital a priorizar la actividad de un frente dinamico en el
que se localizan los nuevos productos acelera los procesos de desplazamiento
de personasy actividades en las areas consolidadas, sobre todo cuando la oferta
innovadora induce el desplazamiento de los sectores con mayor poder adquisi-
tivo, dejando atras un “mercado del usado” que promueve el relevo de los anti-
guos pobladores por otros con menores recursos.

Sin embargo la existencia de un mercado de segunda (o tercera) mano,
permite reconocer una situacion intermedia, donde los procesos de deterioro
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son detenidos (o compensados) por un tipo de inversion mas modesta, que adecua
las viejas construcciones a las necesidades de su nuevos clientes. La
remodelacion, (adecuacion, restauracion, rehabilitacion, puesta en valor, etc.)
también implica el desarrollo de una dinamica productiva sobre le tejido urba-
no, que le incorpora valor, reposicionando fracciones del espacio urbano frente
a diferentes segmentos del mercado.

Por ultimo puede afirmarse que estos procesos de valorizacion o de desva-
lorizacion no se producen homogéneamente en los diferentes sectores del tejido
urbano, pudiendo identificar algunos donde el proceso se presenta sumamente
dinamico (areas en transicién) y otros donde no se experimentan modificacio-
nes (areas estancas). Puede asimismo observarse que en este Ultimo caso, el
tejido urbano tiende a ser sumamente homogéneo, manteniendo dentro de limi-
tes claramente identificables, tipos e intensidades de usos, condiciones ambien-
tales, tipologias constructivas, estandares de urbanizacién sumamente homogé-
neos, pudiéndose incluso constatdmdeogeneidad del perfil social de sus habi-
tantes.

Como en el caso del borde peri urbano, el analisis de las areas consolidadas
nos refiere a procesos de produccion sumamente complejos, en los que coexiste
la racionalidad del modo de producciéon dominante y un amplio espectro de
otras formas de produccion (manufactureras, artesanales, autoproduccién) en
las que predominan sobre la realizacién de la tasa de ganancia la légica de la
reproduccioén de la vida.

Entre el desarrollo peri urbano caracterizado por la expansion de los limi-
tes de la ciudad, y los procesos de densificacion o remodelacion de las areas
céntricas, no puede dejar de analizarse el inmenso espacio conformado por los
barrios que no han alcanzado aun los niveles béasicos de urbanizacion (segun la
ley, pavimento, agua, cloaca y electricidad)

Si bien se trata de areas en las que la progresividad de las obras de cons-
truccién de las diferentes infraestructuras se prolonga en el tiempo, y por lo
tanto la incorporacion de valor es mas lenta, no deja de ser interesante observar
la dinamica de este proceso.

Resultado de los tiempos en que la normativa urbana exigia bajos estandares
de urbanizacion, los habitantes de estos barrios han debido financiar con su
esfuerzo la construccion de las diferentes infraestructuras. Carentes de otros
mecanismos de financiamiento, la contribucién por mejoras vincul6 el esfuerzo
de los frentistas con la limitada capacidad financiera del Estado en el marco de
una dinamica que articula diferentes racionalidades, vemos converger empresas
constructoras dispuestas a realizar la tasa de ganancia con expresiones de la
economia popular, como las sociedades de fomento, las cooperativas de servi-
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cios, los sistemas de esfuerzo propio y ayuda mutua asi como otras experiencias
de desarrollo solidario.

Es asimismo el ambito sobre el que se desplegaron estrategias que le permi-
tieron a las diferentes unidades domésticas ir construyendo su vivienda, com-
pletando las infraestructuras, y en muchos casos acondicionando un ambito de
trabajo (comercio, taller) que se transformé en la alternativa principal para pro-
curarse el sustento.

Se trata por lo tanto de areas en transicion, que aunque de evoluciéon mas
lenta también expresan procesos de incremento y de perdida de valor.

En el marco de las nuevas condiciones estas areas despiertan en alguna
medida el interés de nuevos inversores claramente inscriptos en la economiza
global. Es el caso de las empresas de servicios (agua, gas, electricidad, telefo-
nia, videocable, etc.) administradas luego del proceso privatizador por grandes
firmas nacionales e internacionales.

Como en los casos anteriores también existen areas que han perdido dina-
mica, quedando detenidas en el estado de desarrollo que alcanzaron en algin
momento de este proceso.

La existencia de lineas de tensién interna (por ejemplo un pavimento por el
que circulan medios de transporte) que tensan la trama asignando centralidad,
vuelve este tejido sumamente sensible a las nuevas inversiones. Pequefas alte-
raciones de los flujos de circulacién, de las centralidades barriales (por ejemplo
luego de la construccién de una nueva escuela), producen cambios en las ten-
dencias de localizacion de los diferentes usos, llegando incluso a impulsar la de
densificacion del tejido existente, por el comportamiento de las parcelas vacan-
tes (en general numerosas) o por el incremento de los niveles de hacinamiento a
partir de la construccion de nuevas viviendas (destinadas a nuevos miembros o
familias de una misma unidad doméstica originaria) en la misma parcela.

Interesa destacar que sobre un mismo sector pueden desplegarse a la vez
varios de estos procesos. El abandono de la actividad industrial, por ejemplo,
en un tejido que combina estos usos con los residenciales, lejos de implicar un
incremento del valor, implica una pérdida del poder adquisitivo de los habitan-
tes del barrio (que antes trabajaban o eran propietarios de los talleres o las
fabricas), un crecimiento de los niveles de perturbacion (por la transformacién
de los talleres en depdsitos, con el consecuente incremento del transito de ca-
miones), determinando una pérdida de la vocé&tidel barrio, que impone a
corto plazo la migracion de sus habitantes mas dinamicos.

33- Muchas veces esa vocacion se expresa como la concentracién de un cierto tipo de activi-
dad productiva que genera ventajas de aglomeracion para el desarrollo de determinadas capacida-
des.
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Existe por ultimo el caso en que los procesos de perdida de valor definen
una pendiente casi irreversible, reproduciendo el destino que la sociedad le asigna
a la mayoria de los productos que a través del consumo han perdido su valor.

La nocion de residuo, con que habitualmente se denomina a los restos de-
gradados de materia resultantes del proceso de produccion y consumo, se ex-
tiende para denominar a maquinarias, medios de produccién que superan su
condicién de obsoletos, fabricas, edificios, pudiendo extenderse esta denomi-
nacién a algunos sectores del tejido urbano.

Existen por lo tanto algunas partes de la ciudad que son tratadas como resi-
duos. Fragmentos en los que vive parte de la poblacién, expresando a veces los
mismos signos de degradacion que su entorno. Sectores que la sociedad tiende
a desechar, esperando (sin decirlo) que se los traslade hacia algin ambito de
disposicion final (carcel, manicomio, asilo, etc.).

Nos preocupa seriamente que el predominio de esta mentalidad, cuando el
fendmeno alcanza grandes dimensiones y se pierde la esperanza de contener
multitudes dentro en un marco institucional que las aisle, tiende a recortar sec-
tores de la ciudad convirtiéndolos en verdaderos campos de concentracion don-
de se recluye a estos sectores emergentes, efectos no deseados del desarrollo
econdémico.

Es quizas el momento de sefialar que entendemos como desarrollo una di-
namica que relaciona capacidades y necesidades de una sociedad, reconocien-
do una profunda diferencia entre el modelo cultural que subyace en el desarro-
llo de la ciudad tradicional respecto del que reconocemos tras estos nuevos
patrones de urbanizacion.

En la ciudad tradicional prevalece una nocién del arraigo. El sitio (la loca-
lizacién) es considerado en si mismo como un valor que justifica la transforma-
cion del soporte construido para adecuarlo a las nuevas necesidades, desple-
gando un proceso permanente de readecuacién (reacondicionamiento,
remodelacion) del espacio existente. En la ciudad tradicional por lo tanto el
proceso de valorizacién induce la realizacion de un trabajo de reposicién y
mejoramiento de la ciudad construida, que se presenta como una obra siempre
inacabada, sobre la que permanentemente se estan implementando nuevos, mas
complejos y por lo tanto mas costosos trabajos de reacondicionamiento.

Los nuevos patrones en cambio tienden a producir una ciudad que se
descompromete con el territorio. Dirigidos a un usuario dispuesto a cambiar de
barrio para acceder a los nuevos productos que le propone el mercado inmobi-
liario, cambia su contexto urbano al ritmo que transforma sus modos de vida y
su imaginario. Es una sociedad que necesita cambiar permanentemente para
regenerar las necesidades de consumo de un mercado que tiende a ser pequefio
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frente a la capacidad productiva. El espacio urbano pasa por lo tanto a ser efi-
mero, construido y consumido con velocidad, para ser luego reemplazado por
otro mas adecuado a las nuevas necesidades de la época.

Productos inmobiliarios dirigidos a un mercado consumidor de alta capaci-
dad adquisitiva tienen rapida rotacién ingresando (aunque con cierto nivel de
deterioro) al mercado del usado, donde encuentran un nuevo comprador que los
utilizara durante el tiempo que necesita para reunir los recursos necesarios para
reemplazarlos por otros que en ese momento considere mejor.

La produccion de ciudad, bajo estos patrones de consumo y localizacién, se
presenta como un frente productivo que va transformando el territorio para di-
rigirse a un mercado interesado en adquirir nuevos productos. Deja tras de si
mercados de segunda y tercera mano hasta que, al final del proceso, deja un
espacio degradado. Puede concluirse que desde un punto de vista territorial se
trata de un modelo depredador que ademas consume mucha tierra porque afecta
grandes predios con bajisima densidad.

{Coémo se presentan estos procesos sobre el territorio?

Sobre la base de estas observaciones intentaremos identificar la existencia
de areas en transicion, en el sector noroeste del Area Metropolitana. Partiremos
de la hipétesis que esta suerte de zonificacion (o despiece) nos permite caracte-
rizar la problematica de este sector de la ciudad y por lo tanto orientar nuestra
busqueda de una estrategia de desarrollo.

Area de analisis

Partiendo de un primer recorte del Area Metropolitana en tres sectores (no-
roeste, centro y sur) consideraremos que el sector centro diferencia dos
subsectores: el area delimitada por la Avda. General Paz y el Riachuelo (Capital
Federal) y el area que siguiendo el eje de la Ruta 3 queda comprendida dentro
de la cuenca del rio Matanza (La Matanza).

Sobre la base de esta delimitacién (netamente operativa) nos abocaremos al
andlisis del sector noroeste.

Se trata por lo tanto de un conglomerado de 22 municipios (al que puede
agregarse Mercedes) atravesado por las cuencas de los rios Reconquista y Lujan
en el que en 1991 vivian 4.3 y en el afio 2000 casi cinco millones de habitantes,
lo que representa el 47% de la poblacion del AMBA.

Un territorio cuya primera ocupacion estuvo marcada por el camino real
que a partir de Lujan se bifurcaba hacia Cuyo, hacia el Alto Pera y hacia el
Litoral (asumiendo que este ultimo vinculo priorizaba el transporte fluvial).
Después de 1860 el trazado ferroviario multiplicé los asentamientos suburba-
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nos hasta que durante el siglo XX la expansion de la Ciudad de Buenos Aires
fusiond la mayor parte de estos municipios dentro de un Unico gran conglome-
rado urbano.

En los ultimos afos se experimenta un corrimiento de los flujos de trans-
porte, constatando que el puente Zarate-Brazo Largo se ha convertido en un
punto de concentracion de estos flujos, desplegando entorno suyo nuevos ejes
de crecimiento y centralidad.

Puede por lo tanto afirmarse que dentro del sistema metropolitano de Bue-
nos Aires existe un subsistema, tensado por la atraccién de dos grandes polos,
el del antiguo puerto y el del nuevo puente.

Se trata del area que experimenta mayor crecimiento econémico y
poblacional. Sin embargo este crecimiento no se manifiesta de manera homogé-
nea pudiendo identificar un conjunto de subsistemas que expresan la existencia
de problematicas mas diversas.

Se trata asimismo del area donde se desarrolla la actividad de nuestras uni-
versidade$? sobre la que nos corresponde asumir responsabilidades respecto
de su futuro desarrollo.

|- Borde peri urbano

Una primera observacion sobre el area elegida nos permite identificar una
franja de borde peri urbano. Es el sector que mas claramente expresa la presen-
cia de los nuevos ejes de organizacion del territorio. No se trata ya de lineas
ferroviarias sino de vias de transito rapido (autopistas) entre las que destacamos
el Acceso Norte (con sus ramales a Tigre y Pilar) el Acceso Oeste y la Ruta 6.
Es mas facil reconocer el proceso que precisar sus limites. Se presenta como un
area en transicion y saracteriza por el paulatino retroceso del frente agropecuario
y la implantacién de una amplia gama de nuevos productos inmobiliarios.

Se trata de un area econémicamente dinamica, en la que se localizan nuevas
fabricas (parques industriales), centros comerciales y administrativos, y nuevas
formas residenciales, desplegando una febril actividad en torno a la construc-
cion. Las necesidades de los nuevos pobladores incrementan la actividad del
sector servicios presentando profundas diferencias con el espacio urbano pre-
existente alrededor.

Las proliferaciéon de nuevas implantaciones tiene como efecto un fuerte
crecimiento del flujo migratorio, una parte con alto poder adquisitivo, y otra
atraida por las posibilidades de acceder a un puesto de trabajo.

34- Nos referimos a las universidades nacionales de Lujan, Tres de Febrero y General Sar-
miento y a la Universidad Tecnolégica Nacional (Pacheco).
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Esta bipolaridad no encuentra los mecanismos de amortiguacion que carac-
terizan a la ciudad tradicional, de modo que la convivencia entre sectores socia-
lestan diversos genera problemas de convivencia que profundizan la segregacion.

La estructura politico-administrativa también da cuentas de esta transicion.
Se trata de municipios que intentan evitar la reproduccién de los patrones de
urbanizacién anteriores a la década de 1980. En ese marco no aceptan la deter-
minacion que los obliga a hacerse cargo de los emergentes de una sociedad
injusta que condena a los mas pobres a vivir en la periferia, y a los gobiernos
locales a contenerlos, responsabilizandolos de la implementacion de politicas
sociales compensatorias. Conscientes de estar localizados en un area especial,
donde confluyen condiciones generales que los vuelven atractivos a las nuevas
inversiones, los gobiernos locales proponen objetivos mas ambiciosos, sintién-
dose con capacidad para concebir un futuro diferente.

La experiencia no ha sido siempre exitosa, lo que pone en discusién los
efectos de este modelo, planteando la necesidad de consensuar con la poblacion
lineas de accién tendientes a garantizar la distribucién de los beneficios de este
desarrollo.

En el caso concreto del area que nos proponemos estudiar, constatamos que
los municipios que conforman el borde peri ur§ase han propuesto confor-
mar una region, estableciendo un marco institucional novedoso para el trata-
miento de los problemas comunes.

Como nuevos ejes de penetracion las autopistas reorganizan (de la periferia
al centro) los espacios de tierra vacante (intersticios) dejados durante la etapa
anterior por encontrarse alejados del area de influencia de las estaciones.

2- Areas consolidadas proximas a los ejes ferroviarios

Como contra cara de lo anterior los antiguos ejes ferroviarios siguen siendo
grandes distribuidores de las actividades en el espacio consolidado. Si bien to-
dos responden a un esquema de ciudad lineal, algunos ejes adquirieron mayor
desarrollo como efecto de la electrificacion. En la actualidad conforman areas
consolidadas, desarrollando en torno de las estaciones pequefias areas en transi-
cion.

Si bien presentan caracteristicas comunes debe sefialarse que las areas vin-
culadas a la traza ferroviaria en los municipios vinculados por el Ferrocarril
Mitre (Vicente Lopez, San Isidro, San Fernando y Tigre) presentan mejores
condiciones socioeconémicas que sus equivalentes vinculadas a través del fe-

35- Se trata de los municipios de Zarate, Campana, Exaltacion de la Cruz, Escobar, Pilar,
Lujan, Gral. Rodriguez y Moreno.
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rrocarril Sarmiento (Morén, Ituzaingé, Merlo y Moreno) y Urquiza (San Mar-
tin, Hurlingham, San Miguel).

La privatizacion del servicio ferroviario promete dinamizar las obras de
electrificacion de las lineas postergadas, anunciando asimismo un mejoramien-
to general de los niveles de servicio.

Conscientes de que los sectores populares son una clientela cautiva, la am-
pliacién del mercado apunta a mejorar las condiciones del servicio para convo-
car sectores medios, promoviendo la remodelacion de los centros de trasbordo,
la habilitacién de servicios diferenciales o la separacion de vagones de primera
y segunda clase.

Sin embargo la actividad econdmica que se desarrolla en torno a estos es-
pacios no expresa hoy los procesos mas dinamicos, ni presenta condiciones
adecuadas para la localizacion de los nuevos productos.

En el marco de las nuevas condiciones se dirigen al mismo sector y mantie-
nen el mismo tipo de actividad econdmica que en el periodo sustitutivo. Son por
lo tanto expresion de la inercia de la etapa anterior, convocando a sectores dis-
puestos a recortar su rentabilidad sssla condicion para seguir existiendo.

Aceptando que convocan a sectores diferentes, en algin caso (FC Mitre) de
alto poder adquisitivo, se caracterizan porque la mayor parte de los bienes y
servicios que se ofrecen son producto de racionalidades productivas que
englobamos bajo la denominacién de economia popular.

En rigor, los pequefios comercios o artesanos, las lineas de colectivos loca-
les, los taxis o remisses, los vendedores ambulantes, son parte de la actividad
econdmica que define el movimiento de estos sectores, compartiendo a veces el
espacio con grandes cadenas de provision de electrodomésticos, musica, super-
mercados, etc.

Es justo sin embargo mencionar que en torno a las principales estaciones se
pueden identificar algunas areas en transicion. La confluencia de medios de
transporte induce un gran movimiento comercial que altera significativamente
la tranquilidad de los antiguos barrios residenciales. En su lugar, el incremento
del valor del suelo promueve la construccién en altura, tendencia que en general
los codigos tienden a consagrar. Si bien se observa un incremento del valor del
suelo, las nuevas construcciones reproducen tipologias consolidadas durante la
etapa anterior, de modo que su actual transformacién también expresa la inercia
de viejos patrones de urbanizacion.

El resto de las areas consolidadas proximas a los ejes ferroviarios tiende a
estabilizarse como barrios residencial®an en general zonas quietas que no
incorporan pero tampoco pierden valor. La actividad en su interior se especializa
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en los usos residenciales atravesadas por areas comerciales mas o menos dinami-
cas.

El sector social que habita en estos barrios es en general homogéneo, pu-
diendo identificar a través de las viviendas ciertos rasgos distintivos que dife-
rencian entre si segmentos mas finos, como en el caso de conjuntos habitacionales
construidos por el Estado, por algin gremio, planes del Banco Hipotecario, o
barrios auto construidos que en la actualidad presentan buenos niveles de termi-
nacion.

En otros tiempos existia un mercado de clases medias interesado en com-
prar estas viviendas. En la actualidad la oferta de nuevos productos inmobilia-
rios se presenta mucho mas seductora para los sectores medios, de modo que no
se produce ya el proceso

3- Periferia no consolidada

A medida que nos alejamos de las estaciones, penetramos un espacio barrial
mas precario.

La carencia de las principales infraestructuras es el rasgo dominante de un
espacio doméstico en permanente construccion.

Son areas en transicion pero de desarrollo sumamente lento. La valoriza-
cion depende de la capacidad de ahorro de trabajadores con una situacién labo-
ral en general precaria. No son areas interesantes para la localizacién de los
nuevos productos inmobiliarios, tampoco para la radicacion de emprendimientos
productivos.

La lenta densificacién que resulta de la paulatina ocupacion de las parcelas
disponibles incrementa los problemas ambientales de estas barriadas sin
infraestructuras. La accién de diversas asociaciones vecinales presiona perma-
nentemente sobre el poder local buscando priorizar la realizacién de las obras
publicas indispensables.

4- Antiguas areas consolidadas

Como expresion de las primeras etapas de crecimiento, el tejido urbano
ocupd la mayor parte del territorio disponible en los municipios que conforman
el primer anillo metropolitano (San Martin, Tres de Febrero, Morén)

Se trata de un espacio suburbano donde se desplegd la actividad industrial
durante el periodo sustitutivo. Un espacio que integré en la cotidianidad barrial
la residencia y la fabrica, vinculando en torno al paradigma del progreso la
historia familiar y la social. Sobre un trazado de geometrias simples, la super-
posicién de intervenciones dio resultados diversos: barrios consolidados alre-
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dedor de la actividad residencial que con los afios han sido en parte adquiridos
por sectores medios (Santos Lugares, Ciudad Jardin, Villa Ballester) y zonas
deterioradas por el desarrollo de la actividad industrial.

En el contexto actual algunas de estas condiciones han cambiado. Tras ex-
perimentar el desplazamiento de algunos de sus antiguos pobladores por otros
de mayor poder adquisitivo, la mayor parte de estos barrios tiende a permanecer
estancado con poblaciones envejecidas que han perdido expectativa de progre-
so.

En el contexto de la relocalizacién de las actividades productivas, las fir-
mas mas dinamicas tienden a abandonar establecimientos insertos en la trama
barrial buscando mejores condiciones en las nuevas periferias.

La otra parte de la actividad industrial, aquella que enfrenta las nuevas
condiciones con dificultad, cierra sus puertas dejando tras de si un tendal de
problemas, o contintia intentando mantener su actividad a costa de la realiza-
cion de la tasa de ganancia.

Antiguos establecimientos, forzados a utilizar tecnologia obsoleta, agudizan
los problemas ambientales, profundizando una tendencia de pérdida de valor
gue lentamente se transfiere a su entorno urbano.

Zonas estancadas que tienden a la pérdida de valor, medios de produccién
obsoletos en espera de la disposicion final.

Partes de la ciudad con una dotacion de infraestructura aceptable, que en
otro contexto podrian ser visualizadas como areas de oportunidad. Areas
desafectadas en medio de un tejido consolidado. Piezas que se podrian
reprogramar para volverlas a insertar con efectos dinamizadores

5- Zonas criticas

Por Gltimo se reconoce un conjunto se zonas criticas. Coinciden con los
ultimos frentes de urbanizacién, con areas desechadas por no reunir las condi-
ciones basicas: zonas bajas (inundables) zonas degradadas (tosqueras, basura-
les, lineas de alta tension), tierras fiscales desafectadas o simplemente areas
alejadas de los sistemas de transporte publico que no son atravesadas por los
nuevos ejes de crecimiento suburbano. Conforman en general bolsones de urba-
nizacion precaria, cuya poblacién no retine las condiciones minimas para mejo-
rar su habitat.

No existe en estas areas perspectiva de inversion, mas alla de las estrategias
gue despliegan sus habitantes, que encuentran como principal interlocutor a las
oficinas responsables de la implementacion de politicas sociales compensatorias.

Ambito del desempleo estructural, porque no hay trabajo en el lugar, por-
que son el lugar donde tienden a llegar los desempleados y por las dificultades
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de sus habitantes para salir 8&e zonas a buscar un empleo, tienden a quedar
aisladas del resto de la ciudad, satanizadas por la reputacion de ser areas violentas.

Son en el contexto de nuestra regién enormes bolsones de desesperanza.

{Coémo se presentan estos procesos sobre el territorio?

Sobre la base de esta tipologia volcamos sobre un mapa las diferentes areas.
La superposicion de procesos claramente diferenciados da cuenta de la comple-
ja dinamica que los articula.

areas en transicion que expresan procesos de valoracion o pérdida de valor,
areas inalteradas pese a las modificaciones del contexto, areas que se transfor-
man con distinta velocidad, areas que sirven de depésito y areas degradadas que
esperan su disposicion final.

Desde su creacion el Instituto del Conurbano trabaja sobre la idea de que
esta ciudad no puede continuar sin rumbo y lo que es mas serio, que sus habitan-
tes no pueden seguir resignando la posibilidad de adjudicarle alguno. Liberada
al juego de las fuerzas del mercado la ciudad avanza hacia un modelo de econo-
mias de enclave, que autonomiza los nexos entre el capital global y la sociedad
local. De mas esta sefialar que no es ésta una estrategia de desarrollo, si coinci-
dimos en definirlo como una dindmica que relaciona capacidades y necesida-
des.

Quizés la constatacion mas fuerte que surge de esta caracterizasém del
tor noroestede la aglomeracion, sea que por el momento no predominan las
economias de enclave. Por el contrario constatamos que la mayor parte de estos
procesos articulan sofisticados procesos productivos con distintas expresiones
de la economia popular, de modo que la inercia de las realidades preexistentes
diluye los efectos de las nuevas tendencias, conformando un nuevo campo de
relaciones sociales cuya conflictualidad cuestiona los términos de la relacion
entre desarrollo y gobernabilidad.

Como afirma el rector de esta Universidadbin utopias movilizadoras,
sin paradigmas creibles, debemos buscar en este campo de contradicciones un
nuevo rumbo para nuestras ciudades, que no puede ya ser el que fuera desea-
ble bajo el modo de desarrollo industrial capitalista protagonizado por la ac-
cion combinada de Estado y mercado. Se requieren proyectos sociales que —
aceptando responsablemente la fuerza y perduracion previsible de las tenden-
cias a la globalizacion- tiendan a desarrollar —desde el Estado y desde la
sociedad— el espacio de lo posible. Ampliacién que debe priorizar el interés

36- Coraggio, José Luis, (199Bfonomia popular urbana Una nueva perspectiva para el
desarrollo local,Cartillas N°1 Coleccion extension Ed UNGS, noviembre.
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por mejorar las condiciones de vida de las mayorias urbanas, un espectro amplio
gue no se limita a los espacios de pobreza absoluta.

No se trata entonces de negar la realidad, ni de ubicarse fuera del sistema
global o del espacio de ideas que el mismo admite, sino de ampliar el espacio de
lo posible desde la perspectiva del interés de las mayorias

Cuadro 1
Poblacién con Necesidades Basicas Insatisfechas en 1991

o Poblacion Poblacion Por centaje
Jurisdiccion con de NBI orden
1980 1991 2000 NBI/91
San Miguel
g‘mg o Ma"’:fg_ 502.926|  646.891  794.841 170227 263 3
Dbsé C Paz
Merlo 292.587 390.031 493.451 100.883 259 5
Moreno 194.44Q 287.183 395.141 81.836 285 1
Morén
Moroén Hurlingham 598.420 651.541 698.493] 76.724 12,0 13
ltuzaingd
Tigre 206.349 256.005] 305.39 66.276 259 5
Genera San Martin 385.625 407.506 426.329 60.295| 149 12
Pilar 84.429 130.177 185.519 36.729 28,3 2
Tres de Febrero 345.424 349.22 352.359 36.016 10,3 15
Escobar 81,375 128.65] 187.122 33.266 26,0 4
San Fernando 133.624 144.761  154.560 31.958 223 7
San Isidro 289.170, 299.022 307.332 29.184 9.8 16
Vicente Lopez 291.072] 289.142 287.572 17.395] 6,1 17
Zéarate 78.046 91.820 104.879 17.326 19,2 9
Campana 52.839 71.360 84.742 13.346 18,8 10
General Rodriguez 32.035 48.358 67.732 10.202 216 8
Lujan 69.000 81.620 91 354 8.917 11,5 14
Marcos Paz 20.225 29.101 39.192 6.675] 231 6
Exaltacion de la Cruz 12.859 17.041 21.456 2.690 159 11
Total Municipios 3.589.151 4.319.436| 4.997473| 799.950

Fuente: Elaboracion propia basada en estudio CONAMBA (1995).

37- El ex municipio de General Sarmiento se dividié en los actuales municipios de José C.
Paz, Malvinas Argentinas y San Miguel por la ley provincial N° 11551 (desaparecio el nombre de
General Sarmiento).

38- Mor6n se dividié en los municipios de Hurlingham, ltuzaing6 y Morén (ley provincial N°
11610).
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Cuadro 2
Zonas de diagndstico

- Borde peri urbano Zéarate, Campana, Pilar, Escobar, Exaltacion de la Cruz,
Lujan, Gral. Rodriguez, Moreno, Marcos Paz.

2- Areas consolidadas  |Mitre: Vicente Lopez, San Isidro, San Fernando, Tigre.
proximas al ferrocarril  |yrquiza- Sn Martin- San Martin Hurlingham San Miguel.
Sarmiento Tres de Febrero, Mordén, Ituzaingd, Merlo,

Moreno.
3- Periferia no Moron, Hurlingham, Idas Malvinas, Ituzaingd, Merlo,
consolidada Moreno, San Miguel, bsé C Paz, San Fernando, Tigre
Escobar, Gral. Rodriguez
4- Antiguas éreas San Martin, Tres de Febrero, Vicente Lopez, Moron.
consolidadas
5- Zonas criticas Merlo, Moreno, San Miguel, bsé C Paz, Malvinas, Tigre,
San Martin, Tres de Febrero, Moron.
Municipios THM|Mo| ||Me|MNGR L| H[SMMaX R P |E|EC|Z| C|MPVL S|SF T
Borde peri urbano [¢] X| X| X Q X X O O
Ejes ferroviarios X| X X[ X| X| Xl X X X
Periferia no consolidada X | X| X X| X| X X| X X O O X X
Antiguas areas consolidadas | X | X| X | O g d D O X
Zonas criticas X | X X| O X X X X d D D
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IMAGEN 1: Foto satelital AMBA - Sistema Metropolitano
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IMAGEN 4: Nuevas tipologias de urbanizacion (Region Ruta 6)
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IMAGEN 5: Borde peri urbano
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IMAGEN 7: Areas criticas
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IMAGEN 8: Zonas homogéneas
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Transformaciones en la
Region Metropolitana de Buenos Aires.
Reflexiones sobre los procesos en marcha

David Kullock

Conformacion y transformaciones de la RMBA

El siglo XX podra ser recordado como la centuria de conformacion de la
Region Metropolitana de Buenos Aires.

A principios de siglo, la ciudad reconocida estaba contenida en el distrito
federal establecido poco antes (1880), en tanto sélo poblaciones menores
jalonaban los caminos de salida a la campafia y al resto d& pais.

La puesta en marcha del modelo de sustitucién de importaciones de media-
dos de siglo sera la causa, no sélo del fuerte incremento poblacional, sino tam-
bién de la gran expansion espacial de la metrépoli y del creciente peso demo-
grafico de los municipios extra capitalir®s.

Dicha expansion, hasta bien avanzada la segunda mitad del siglo, consistio
basicamente en el parcelamiento del espacio rural circundante y una posterior,
lenta y deficitaria provision de infraestructura, equipamientos y servicios, con-
figurando un espacio en el cual los valores de la urbanidad mermaban en fun-
cion de la distancia al area central de la aglomeracion, en primera instancia, y
del alejamiento a los ejes que conducian hacia la misma, en segunda.

Estos procesos marcaron la division social del espacio que fue dominante
hasta hace pocos afios: la suburbanizacién metropolitana fue protagonizada por
los segmentos poblacionales de menor rango socioeconémico.

39- Segun el censo de 1914 la poblacion de estas localidades era una cuarta parte de la
poblacién total (2 millones de habitantes) de lo que hoy consideramos RMBA.

40- En 1947 la poblaciéon ha mas que duplicado su poblacién (4.7 millones) y el Gran Buenos
Aires concentra ya poco mas de un tercio de la poblacion total (el 37%). Unos veinte afios mas
tarde (censo 1960), la proporcion se invierte y los partidos bonaerenses son los que absorben casi
los dos tercios (64%) de una poblacion total que ha alcanzado a ser 8.3 millones de habitantes.
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Las ultimas décadas nos muestran la modificacion de estos procesos:

- Poruna parte, si bien continda el crecimiento poblacional, disminuye su
pujanza en favor de ciudades de tamafio medio del resto dél pais.

- Porlaotra, el lento derrame de urbanidad de los primeros momentos de
la suburbanizacion es alterado por una serie de transformaciones en las
formas de organizacion y localizacién de las actividades urbanas, que
pone de manifiesto cambios estructurales en la configuracion metropoli-
tana.

Con respecto al uso residencial pueden observarse situaciones contrapues-
tas. Por una parte, el proceso de empobrecimiento vigente incrementa el por-
centaje de poblacién que, al no poder acceder al recurso de la autoconstruccion
en lote propio, debe recurrir a soluciones extralegales.

Pero la instalacion tradicional en barrios carenciados de la periferia metro-
politana es ampliamente reemplazada por el crecimiento de las “villa miseria”
insertas en el tejido urbano, por la continuidad de uso de los inquilinatos y los
falsos hoteles y pensiones, y, en especial, por la ocupacién de edificios abando-
nados y de construcciones paratias, preferentemente de ubicacion capitalina.

Ocurre que la desmejora laboral —sea desempleo, pérdida de estabilidad o
de salario real- unida al encarecimiento de las tarifas de transporte, tornan mas
probable la subsistencia en zonas de mayor cercania a los centros de empleo o
de eventual oportunidad de empleo, aunque éste sea temporal.

Por otra parte, el aumento de las disparidades econémicas trae aparejado el
incremento de las situaciones de delito y violencia urbana y resulta en la bis-
queda de soluciones individuales por parte de los segmentos sociales con capa-
cidad para afrontarlas.

La tendencia a la fuga finisemanal de los sectores sociales altos y medio-
altos a los “clubes de campo” perimetropolitanos, tiende a convertirse en la
adopcién de los mismos como lugar de residencia permanente. Simultaneamen-
te surgen precintos residenciales protegidos bajo la forma de conjuntos de vi-
viendas unifamiliares en el entorno metropolitano (barrios cerrados).

El objetivo ofrecido por el mercado —y francamente aceptado por aquellos
gue pueden pagarlo— es brindar las condiciones de seguridad y de calidad am-
biental que la ciudad, segun su disposicion tradicional, va perdiendo.

La localizacién suburbana e incluso peri metropolitana de estos sectores
sociales se torna posible por la disponibilidad de transporte automotor propio y

41- La metropolis, que habia alcanzado a congregar el 36% de la poblacion del pais en 1970,
pasa a tener el 35% en 1980 y el 34% en 1991, segun los datos censales.
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por la ampliacion y mejora de la red de autopistas radiales que brinda facil
accesibilidad a la ciudad central, la que ain mantiene su hegemonia como asiento
de las actividades administrativas y gerenciales.

Similar disponibilidad de transporte privado y de la red de autopistas faci-
lita la transformacion de las tecnologias con que se desarrolla la actividad co-
mercial, promoviendo la localizacién, en la vera de dichas vias, de grandes
centros de compras provistos, a su vez, de servicios internos de seguridad.

Se van conformando a partir de dichos establecimientos nuevas centralidades
y nuevas formas de sociabilidad, muy distintas de las que siguen ofreciendo los
centros comerciales y de esparcimiento tradicionales, muchos de los cuales co-
mienzan a registrar pérdida de usuarios y de dinamica.

En cuanto a las actividades productivas, en tanto la globalizacion econémi-
ca elimina a muchas empresas de bajo o mediano porte, las nuevas radicaciones
industriales, contadas pero extensivas en sus demandas de suelo, apoyandose
en las innovaciones informaticas y comunicacionales, prefieren instalarse en
ciudades de tamafio medio, cercanas pero externas al continuo metropolitano.
De tal manera evitan muchas de sus deseconomias sin dejar de usufructuar la
cercania de sus mercados y quedar mejor posicionadas para dedicarse al comer-
cio internacional.

Estas transformaciones determinan que la conformacion resultante sea mas
compleja. En principio por la ruptura de la norma generalizada que sefialaba
gue la distancia fisica al centro era también distancia social a las mejores situa-
ciones econdmicas. Las autopistas han permitido la suburbanizacion de las cla-
ses mas favorecidas, en tanto el empobrecimiento ha obligado a la mayor
centralidad en la localizacion de los sectores menos favorecidos.

También, porque incorpora la aparicién de nuevos hitos de centralidad,
como son los hipercentros de compras y porque registra la desaparicion de zo-
nas industriales.

Obviamente, este conjunto de transformaciones espaciales es el correlato
de las transformaciones socioeconémicas que, con relacion a lo que se ha deno-
minado modelo neoliberal, vienen ocurriendo en nuestra metrépolis; en espe-
cial y con acelerado ritmo, a partir de la década de los afios noventa.

Transformaciones en la produccion de la ciudad

Uno de los rasgos del modelo es el proceso de concentracion,
despersonalizacion e internacionalizacion que se da en el ambito de las activi-
dades econdmicas en general; proceso que también se verifica en las activida-
des de produccién de la propia ciudad.
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Buenos Aires, que habia sido una ciudad construida por el accionar de
empresas e inversionistas nacionales de baja y mediana escala, y segin una
dinamica de agregacion de obras de escala pequefia 0 mediana, ha pasado a ser
una ciudad producida a través de grandes emprendimientos realizados por gran-
des empresas y grandes capitales, muchas veces externos.

No sélo son externos los capitales responsables de los grandes
emprendimientos. En muchos casos, los proyectos también lo son, dado que
vienen ligados a los capitales, quedando para los profesionales locales la mi-
sion de supervisar y verificar que se aprueben dichos proyectos, aun cuando
excedan el interés y las normas locales, escasamente defendidos por un Estado
con vocacion ausentista.

La participacion de empresas y capitales externos también ha llegado re-
pentinamente a la gestién de los servicios urbanos, a partir de los procesos de
privatizacién llevados a cabo en la Gltima década. En estos casos, las distancias
que surgieron entre los objetivos que pregonaron los contratos de concesiény la
realidad socioecon6mica de la poblacién que debia hacerse cargo, directa o
indirectamente, de los costos involucrados, han dado lugar a instancias de
renegociacién que violentaron tanto los objetivos como los términos contrac-
tuales inicialmente pactados.

Resultados socio espaciales

Los resultados de este conjunto de transformaciones a nivel de la metrépo-
lis pueden ser caracterizados por el incremento de la heterogeneidad, la frag-
mentacion y la exclusion espacial, lo cual constituye el correlato de los fenéme-
nos que, con similares denominaciones, se registran a nivel social, econémico y
cultural.

Cuando Jorge Enrique Hardoy, hace unos veinte afios, denunciaba la per-
versa dualizacion “ciudad formal-ciudad informal” como proceso dominante
en los paises subdesarrollados, su descripcion resultaba ampliamente concor-
dante con la situacién en que se hallaba la mayoria de las grandes ciudades
latinoamericanas, pero resultaba ajena a lo que ocurria en Buenos Aires, toda-
via preservada por la extension y enjundia de su clase media.

En dicho sentido, los procesos acaecidos en las Ultimas décadas han aporta-
do un beneficio paradojal a la ciudad: la han latinoamericanizado, pero no por
mejoras en el conjunto de las restantes ciudades de América Latina, sino por la
regresion estructural y la degradacion ambiental que ha venido registrando.

Estos procesos pueden verificarse a nivel del espacio publico urbano en
general, y del area central de la ciudad, que constituye su espacio publico por
excelencia.
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El espacio publico ha sufrido, por una parte, pérdidas cuantitativas sensi-
bles por el otorgamiento de concesiones. Por otra parte, ha sufrido pérdidas
cualitativas en uno de sus rasgos mas preciados: ser el espacio de encuentro y
socializacién comunitario a que da lugar su uso peatonal sin fines meramente
utilitarios.

Esta Ultima pérdida puede ser explicada a partir de dos hipotesis. Una es la
disminucién de la seguridad y de la calidad ambiental, producida especialmente
por la exacerbacién del uso del transporte automotor particular. La otra es el
incremento de la violencia urbana, uno de cuyos resultados ha sido el auge de
los grandes centros comerciales protegidos, en detrimento de los alineamientos
comerciales de tradicional desarrollo sobre las avenidas y las calles principales
de la ciudad.

En dicho sentido cabe incorporar un interrogante respecto al comporta-
miento de las actividades de produccion de la ciudad, ya que queda por discri-
minar en cuanto su produccién ha sido respuesta a necesidades genuinas y en
cuanto ha exagerado los condicionantes de dicha demanda para abrir nuevos
campos de produccion y ganancia.

Como ejemplo de lo antedicho, ademas del propio desarrollo de los centros
comerciales protegidos, cabe recordar que las formas de habitat segregado am-
pliamente promovidas y desarrolladas como resoluciones al creciente nivel de
la violencia urbana, han dado lugar a nuevas formas de violencia e indefensién,
mas alla de los efectos secundarios indeseables que produce toda forma de se-
gregacion social.

Los procesos de fragmentacién también pueden llegar a su area central, la
cual, gracias a la alta calidad ambiental y constructiva con que fue realizada en
los momentos de la organizacion nacional y de la modernizacion urbana (Gltimo
tercio del siglo XIX), venia conservado su primacia y calidad a pesar de la
inseguridad vial y de la contaminacién atmosférica y sonora que le aporta el
alto grado de circulacién automotor.

El riesgo de fragmentacién, paraddjicamente, se desprende de lo que es
considerado uno de los mejores emprendimientos urbanos de la Gltima década:
la refuncionalizacion de Puerto Madero.

Este peligro deriva de que, de no mediar un incremento de las actividades
gue son las principales demandantes de suelo central —la administracién priva-
da, en especial-, o de no producirse localizaciéon de nuevas actividades o la
relocalizacién de otras, se corre el peligro de que Puerto Madero pase a ser el
sector céntrico de primera categoria, y que el centro tradicional quede reducido
a ser su entorno degradado.

109



UNGS

Posibilidades de actuacion

Para que el futuro del area central —como de cualquier otro sector urbano o
de la ciudad en su totalidad- responda a los comportamientos y modelos consi-
derados apropiados, se torna necesario desarrollar politicas de promocién de
las dinamicas deseables y politicas de contencion de las tendencias indeseables;
acciones ambas que s6lo el Estado puede afrontar.

Esto nos conduce a la paradoja en que nos hallamos inmersos: desde un
modelo que ha propugnado e implementado una Reforma del Estado jibarizadora
de sus responsabilidades y privatizadora de sus funciones, pretendemos desa-
rrollar politicas urbanas activas.

Esta aparente contradiccion debe ser resuelta desde distintos angulos si pre-
tendemos hacer algo por las ciudades.

Por una parte, debemos considerar cuanto de monolitico e inamovible es el
modelo —que nunca lo es totalmente— e identificar los flancos a través de los
cuales se torna posible actuar. Por la otra, calibrar los objetivos del accionar, de
forma tal de plantearnos metas audaces, nunca seguras, pero si probables.

Finalmente, debemos optimizar al maximo la capacidad de actuacién, de-
sarrollando una diversidad de aptitudes que facilite nuevas formas de accionar
que, ademas de la destreza profesional o técnica, garanticen la capacidad de
aunar distintas légicas y articular distintos comportamientos en pro de los obje-
tivos que se fijen.

En sintesis, aun cuando no es razonable plantearse desde el campo discipli-
nario revertir los procesos econémicos en los cuales estamos inmersos, los re-
sultados urbanos de dichos procesos no tienen por qué ser univocamente per-
versos. Ello implica otorgar credibilidad a la gestion urbanistica, pero a una
gestion urbanistica inteligente que, a partir de la comprensién de los procesos
que ocurren en la metropolis, se fije metas de actuacién alcanzables.

En dicho sentido es mucho lo que puede realizarse desde los gobiernos de
las distintas jurisdicciones que integran la Region Metropolitana, pero ello re-
quiere poner en escena nuevos perfiles de actuacién profesional.

Debe reconocerse que el accionar profesional que hacia mediados de siglo
parecia estar ampliamente consolidado y legitimado, comenzé a registrar en la
década de 1970 fuertes criticas con respecto a sus formas de ejercicio y, espe-
cialmente, a la eficacia de sus resultados.

Comenzo entonces a formularse una serie de criticas a la denominada “pla-
nificacién tradicional” y, consecuentemente, a proponerse nuevas formas de
concepcién de la planificacién y gestion urbana.
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El cmulo de criticas emitidas y de formulaciones sustitutivas enunciadas
debe dar lugar a nuevos paradigmas, metodologias e instrumentales de actua-
cion, que nos permitan enfrentar las actuales circunstancias con el mejor bagaje
posible.

Varias son las certezas que se pueden ir acumulando a partir de esta revi-
sion y muchas de ellas refieren a la articulacion de postulaciones que en princi-
pio fueron antitéticas.

Con respecto a la indole del quehacer, se puede sefalar la superacién de la
falsa disyuntiva entre planificacion y gestion, asi como del correlativo e igual-
mente erréneo enfrentamiento entre plan y proyecto urbano.

Con respecto a los contenidos a abordar, la resolucién del enfrentamiento
entre las visiones integrales y las visiones sectoriales del quehacer, a partir de
criterios que marcan la necesaria articulacién entre especificidad y
contextualizacion.

También con respecto a los contenidos, la superacion de una vision
ecologicista exclusivamente preservativa, por una vision ambiental integradora
e integrada a los procesos de desarrollo socioeconémico que, en el maximo de
su expresion, puede llegar a alcanzar nivel de propuesta paradigmatica alterna-
tiva a la del modelo vigente.

Con respecto a los actores sociales implicados, la comprension y valora-
cion de la participacion ciudadana como enriquecimiento de los procesos de
planificacién y gestion, pero con la debida consideracion de las distintas formas
en que debe desarrollarse, segln la escala de los procesos, y de la distinta inci-
dencia que debe otorgarsele, segun la indole de las cuestiones concernidas.

Paradojas y oportunidades

Lo paraddijico de la situacion actual estriba en que, en tanto los procesos
observados responden al modelo vigente, sus mismos impulsores y propulsores
enuncian la importancia que adoptaran las ciudades en el nuevo orden mundial.

Es evidente que, mermada la capacidad autbnoma de los gobiernos nacio-
nales en el nuevo ordenamiento econémico, algunas ciudades —no todas— pasa-
ran a ser asiento privilegiado de las crecientes actividades de gestion y coordi-
nacién a cargo del sector privado.

En dicho sentido es que se propaga la ideologiantkeiketingurbano”,
como forma de construccion de las condiciones necesarias para convertirse en
la “ciudad globalizada” que pueda jugar un rol destacado en la nueva configura-
cion mundial. Dicho mas directamente, para acceder a constituirse en una de las
30 o0 40 ciudades que seran los espacios neuralgicos de comando en dicha con-
figuracion.
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Las condiciones necesarias incluyen, ademas de caracteristicas situacionales,
rasgos de seguridad y calidad ambiental, lejanos a los emergentes en Buenos
Aires.

Independientemente de la evaluacién ideol6gica que nos pueda merecer las
nuevas concepciones dabarketingurbano” —en comparacion con las anterio-
res metas de desarrollo y equilibrio regional a las que sustituyeron—, es induda-
ble que Buenos Aires Metropolitana debe ser objeto de politicas globales
superadoras de sus actuales problematicas.

Tanto para concretar las antiguas o las nuevas concepciones, es relevante la
ausencia de mecanismos de regulacion urbana, los cuales, si tradicionalmente
han sido leves y fragiles, también van resultando obsoletos, tanto por sus conte-
nidos —que a lo sumo seducen a un control distrital de intensidades y compati-
bilidad de actividades— como por su modalidad, exclusivamente normativa.

Para alcanzar las condiciones requeridas, no sélo es necesaria la renova-
cion de las formas de regulacion, igualmente imprescindible es la instauracion
de formas de coordinacién metropolitana sobre cuestiones que, por su indole,
requieren politicas consensuadas, aun cuando la gestion particularizada siga
siendo por fragmentos jurisdiccionales. Transporte y transito, saneamiento, in-
fraestructura y grandes equipamientos de escala global (puertos, aeropuertos,
etc.) son las mas notables al respecto.

Las cuestiones resefiadas nos muestran una metrépoli en transformacion,
con efectos que solo podrian ser evaluados positiva 0 negativamente con rela-
cioén a un modelo estratégico de desarrollo que, independientemente de la forma
gue pueda adoptar, deberia contar, como atributos deseables, con una mejor
redistribucién de centralidades, una mayor equidad en sus condiciones de
habitabilidad, mayores niveles de seguridad y de calidad ambiental.

La viabilidad de poder asumir concertadamente estrategias de desarrollo
que compatibilicen las tendencias espontaneas y sectoriales del mercado con
criterios globales que concurran al logro de atributos como los sefialados, de-
pende de que se retrotraiga la equivoca y exacerbada transpolacién al campo
urbanistico de la hegemonia del mercado proveniente del modelo de desarrollo
vigente.

En dicho sentido habria que superar diversas dificultades, de las cuales es
oportuno sefialar dos muy significativas. Por una parte, la que deriva de la au-
sencia de una actoralidad e institucionalidad metropolitana. Por la otra, la débil
valoracién de la cuestion urbanistica como variable significativa de la calidad
de vida, asi como los sectarismos partidistas y los localismos comarcales que no
tienen por qué ser inherentes a la fragmentacion politica institucional.

Al respecto seria ilustrativo que los responsables politicos de estas situa-
ciones se informasen de los criterios, muy distintos a los aqui vigentes, con que
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los paises habitualmente adoptados como modelo han gestionado y gestionan el
desarrollo urbanistico y ambiental de sus ciudades y metrépolis.

En ellos, ya sea por tradicién de respeto al patrimonio comuin que constitu-
ye la ciudad, ya sea por no haber delegado la responsabilidad de promover
niveles minimos de calidad de vida para todos los ciudadanos, ya sea por estra-
tegias de tharketingurbano” ligadas a la competitividad que requiere el mode-
lo, no se ha desistido de una u otra forma de gestién urbana concertada que
resguarde e incremente la calidad ambiental de sus ciudades.

Gestion metropolitana

La ausencia de una actoralidad y una institucionalidad metropolitana es,
como se sefialara, causa de la carencia de formas metropolitanas de gestion.

La necesidad de adoptar para la RMBA formas de gestion
interjurisdiccionales resulta obvia. Los procesos ecolégicos, econémicos y so-
ciales de esta gran ciudad sobrepasan los limites de sus jurisdicciones adminis-
trativas y requieren politicas concertadas.

Ademas, la menor capacidad de decision y de inversion del Estado y la
mayor dinamica de los operadores privados como promotores de
emprendimientos de gran escala, indican que se debe ser mas cuidadoso que
nunca en la seleccién de las alternativas de actuacion y de los criterios de regu-
lacion.

Si se procura que el Estado —ya de retorno de la apoteosis neoliberal- recu-
pere su funcion de guia y control del desarrollo urbano, la escala metropolitana
de actuacion resulta indispensable para aunar criterios sobre las estrategias a
adoptar ante estas nuevas circunstancias e incrementar su capacidad de interlo-
cutor con los intereses privados en juego.

Con respecto a las estrategias de implementacion de formas de gestion
metropolitana, debe recordarse que el AMBA no es un terreno inexplorado al
respecto. Cada vez que la indole de los problemas determin6 que el camino
indispensable de resolucién era el de la consideracion del conjunto de la metro-
polis, dicho camino fue transitado.

Podemos mencionar como ejemplos: la creacién de OSN para atender la
resolucién del saneamiento, la constitucién de SEGBA para la provision de
energia eléctrica, la conformacién del CEAMSE para la disposicion de los resi-
duos, la implementacién del Mercado Unico, para el abasto de productos ali-
menticios perecederos y los comités que se constituyeron con respecto a las
principales cuencas.

Independientemente del mayor o menor éxito que hubieran alcanzado, es-
tos antecedentes estan sefialando que la continuidad, el perfeccionamiento y la
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profundizacion de esta tendencia a la constitucion de espacios sectoriales para
la gestién unificada de las cuestiones metropolitanas de mayor criticidad, pare-
ciera constituir la estrategia mas adecuada.

Pero esta estrategia es insuficiente, en tanto no cubre las interrelaciones
entre las cuestiones sectoriales abordadas, carencia que sélo puede ser resuelta
a través de la elaboracién, discusion y asuncion de estrategias metropolitanas,
tanto referidas a su desarrollo socioeconémico como a su ordenamiento territo-
rial y ambiental.

Ello requiere la concurrencia de todos los niveles de gobierno implicados:
el nacional, el provincial, la Ciudad Auténoma y los municipios bonaerenses,
ademas de los restantes organismos y entes fuera de nivel que tengan competen-
cia en las tematicas que deban ser debatidas.

Cada uno de estos estamentos —en especial, los de menor nivel como son
los municipios— debe considerar y visualizar a la gestién metropolitana, no como
un cercenamiento de atribuciones, sino como un reforzamiento de las compe-
tencias que le cuadran dentro de un proyecto comun de ciudad metropolitana.

Latarea a encarar es ardua, pero parece que es la Unica posible si pretende-
mos que el AMBA sea un espacio ambientalmente mas adecuado, socialmente
mas equitativo, econdmicamente mas eficiente y culturalmente mas pluralista,
objetivos que han de ser la primer instancia de los acuerdos que se deben ir
elaborando.

El Plan de la Ciudad de Buenos Aires y sus mitos

En el contexto de ausencia de gestion metropolitana, la Ciudad de Buenos
Aires(distrito federal) esta viviendo su cambio institucional mas significativo,
desde que fuera declarada distrito federal hace mas de 120 afios.

La asuncion de su nuevo estatus de ciudad autébnoma, no es s6lo un cambio
institucional, también es un cambio constitucional y en un doble sentido: cons-
titucional en cuanto constitutivo de un nuevo orden constitucional en tanto —
concretamente— se esta transitando la cumplimentacién de su nueva carta mag-
na la que establece la obligatoriedad de la gestién urbanistica y ambiental de
la ciudad.

En dicho sentido podriamos considerar que los constituyentes, como con-
trapartida y reaccion a las anteriores décadas de erratica y corrupta gestién ur-

42- En agosto de 1996 asumié el primer Jefe de Gobierno de la Ciudad Autbnoma; en octu-
bre del mismo afio se sancion6 la Constitucién de la Ciudad y a fines de 1997 se constituy6 y
asumio la Legislatura.
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banistica, han establecido la obligacién de encarar una gestion mas comprome-
tida con el interés publico.

Al respecto, podria reconocerse en el texto constitucional una serie de mi-
tos para el ciclo que se inicia. Mitos en su sentido fundante; mitos en sus efectos
constitutivos, mitos en cuanto construccion e instalacion de cultura con eficacia
simbdlica y —en tanto no sea rebatido con mitos contrapuestos— con eficacia
social.

Con respecto a la gestion urbanistica de Buenos Aires, el texto constitucio-
nal nos brinda tres mitos complementarios. El primero esta referido a la finali-
dad de la accion y podria ser expresado de la siguiente forma: la gestién urba-
nistica no puede tener otro objetivo que la consecucién de un ambiente propicio
para la viday el desarrollo soctalEste mito nos aporta una ganancia epistémica
y académica, pues ratifica que la cuestion ambiental —-mas alla de ecologismos
egocéntricos— y la cuestiéon urbana —mas alla de formalismos y a lo sumo
funcionalismos— no son mas que distintas formas de expresar las mismas pro-
bleméaticas de nuestras ciudades.

A su vez, y de cierta manera, recupera al que fue objetivo original e indis-
cutible del urbanismo: la “ciudad sana” que pretendia el higienismo, objetivo
renovado y enriquecido por doscientos afios de avances cientificos y académi-
cos.

El segundo mito esté referido a los instrumentos necesarios para lograr di-
chos fines, y estriba en recuperar la concepcién de plan, en cuanto “proyecto de
ciudad”, como idea rectora de la gestion urbanistica.

Ante el falso dilema macro-micro de la actuacion urbanistica, esta defini-
cion se inclina, indudablemente, por priorizar la imagen global antes que la
vision fragmentaria, el plan previo al proyecto, el proyecto supeditado al plan,
la idea antes que la accion.

Podriamos decir que es una postura original, en tanto vuelve a los origenes.
También podriamos decir que es una postura moderna dado que, sin caer en el
racionalismo ingenuo, rechaza las premisas de un constructivismo posmodernista
del cual podriamos decir —parafraseando a Jorge Luis Borges— que entreteje
naderias, en tanto las fuerzas especulativas del mercado —sean tradicionales,

43- La Constitucion articula en un solo texto (capitulo 1V del Titulo Segundo) los objetivos y
principales lineas politicas con respecto a lo que, fragmentariamente, podria considerarse cuestio-
nes urbanisticas y cuestiones ambientales.

44- El articulo 29 establece que “La Ciudad define un Plan Urbano Ambiental [...] que cons-
tituye la ley marco a la que se ajusta el resto de la normativa urbanistica y las obras publicas”.
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modernas o posmodernas— siguen construyendo las ciudades. También es mo-
derno, por rechazar la mendacidad del supuesto “fin de las ideologias”, que
pretende escamotearnos la libertad de pensar y de elegir.

El tercer mito que nos propone la nueva Constitucion de la Ciudad es con
respecto a las formas de uso del instrumento, y se refiere a la participacion y el
consenso previos, que le dan caracter de “contrato social” a la dedion.
respecto, podriamos acotar que la participacion y el consenso no son de facil
construccién. Menos aln en paises como el nuestro con una historia politica de
alternancia entre autoritarismo militar y paternalismo civil, que amedrentaron
el desarrollo del accionar colectivo. Por otra parte, la actualidad nos enfrenta
con la “descentralizacién” como panacea de todos los males, mensaje
inusitadamente difundido desde muy distintos angulos del espectro ideoldgico.
Tal descentralizacion, mas all4 de las discusiones tedricas, es una herramienta
que puede ser utilizada para un proyecto autoritario y disociador, o para un
proyecto participativo e integrador.

Completando el panorama respecto a las formas, las penurias de la crisis
que vive nuestra sociedad, agotada la proteccién publica e incapaz la accién
individual, han producido la aparicion de soluciones que condujeron a salidas
solidarias de escala micro social.

Considerando las tres circunstancias, el desafio del tercer mito constitucio-
nal pareciera requerir sacudir el amedrentamiento, instrumentar democratica-
mente las instancias de descentralizacion y expandir las experiencias de solida-
ridad micro social a escalas de mayor jerarquia urbana.

El paso del tiempo, que para nuestras ciudades implica crecimiento,
complejizacion y problematizacién, nos abre dos alternativas: o aprendemos a
resolver colectivamente nuestros problemas urbanos adoptando formas de con-
trato social como elaboracion cultural de la cuestién, o, en caso contrario, per-
mitimos avanzar la dualizacién socio urbana que Jorge Enrique Hardoy enun-
ciara y denunciara.

indole y contenidos del Plan Urbano Ambiental

Después de dos afios de estudios preliminares y de otros dos de tarea ofi-
cial,*® el Consejo del Plan ha conformado un documento que esta siendo some-

45- El mismo articulo 29 establece que el Plan Urbano Ambiental es “...elaborado con parti-
cipacion transdisciplinaria de las entidades académicas, profesionales y comunitarias...”

46- Los estudios preliminares se extendieron desde poco después de la asuncién del Gobier-
no Auténomo (agosto 1996) hasta diciembre de 1998, cuando la Legislatura dict6 la Ley 71 por la
cual se constituy6 el Consejo del Plan Urbano Ambiental como espacio encargado de formular
dicho documento. En noviembre de 2000 se elevo a la Legislatura el informe final respectivo, el
cual se encuentra actualmente a estudio de las comisiones parlamentarias.
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tido a consideracion legislativa. Su andlisis nos permite realizar dos tipos de
apreciaciones: por una parte, sobre el tipo de formulacién que se ha adaptado
bajo la denominacion de Plan Urbano Ambiental; por la otra, sobre la indole de
los contenidos concretos que constituyen sus postulaciones.

Con respecto al tipo de documento producido, cabe sefialar que se ha opta-
do por una formulacién que, sin dejar de lado las secuencias légicas y tradicio-
nales de todo proceso de planificacion (objetivos — diagnostico —propuestas—
formas de implementacion), las ha adaptado a las circunstancias actuales y a las
especificas del caso. Puede sefalarse al respecto:

Los objetivos son los establecidos por la misma Ley 71, por lo que cuen-
tan con el maximo consenso politi€ogvitandose asi el peligro que
deviene de la apropiacién por parte de los técnicos de su instancia de
formulacién.

- El diagnostico no pretende ser un proceso acabado —que en el caso de
una ciudad de la complejidad de Buenos Aires hubiese requerido recur-
sos y tiempos inadecuados— sino un primer recorrido que fundamente
las propuestas que a partir del mismo se formulan.

- Las propuestas —bautizadas como Modelo Territorial- consisten en un
conjunto de estrategias que concurren a los aspectos estructuralesy a las
situaciones de mayor criticidad, evitando el riesgo de la pormenoriza-
cion que debe resguardarse para las instancias de gestion.

- Lasformas de implementacién, comparativamente mas desarrolladas que
lo habitual, se presentan a través de los programas de actuacién que se
deberian poner en marchay de los criterios con que deberian adaptarse o
ampliarse los Instrumentos que facilitaran la gestion urbanistica en ge-
neral y la de los programas en particular.

En sintesis podria caracterizarse por constituir una formulacién singular,
gue evita los riesgos de encuadrarse en ninguna de las erraticas tipologias de
plan existentes y que, basicamente, esta orientada a alimentar la gestion.

Con respecto a sus contenidos, es asombroso notar que a lo largo del siglo
que recién se ha cerrado, las distintas propuestas formuladas para Buenos Aires
en gran parte han repetido objetivos muy similares.

El reequilibrio entre el Norte y el Sur, asociado a mejoras de la
transversalidad de igual sentido; la descompresién del Area Central, vinculada
a procesos de descentralizacion; la reconquista del Rio de la Plata, extendida
también con relacion al Riachuelo. Todos ellos constituyen estrategias territo-

47- Dicha ley fue aprobada por unanimidad en la Legislatura.
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riales que, de una u otra forma, resurgen en cada una de las formulaciones rea-
lizadas.

En algunos casos los objetivos son similares, como los relativos a las for-
mas de transporte y transito, pero son distintas las formas de resolucion pro-
puestas, dados los cambios tecnoldgicos acaecidos.

Finalmente, otros objetivos han adquirido mayor enjundia en su formula-
cion y en su pormenorizacion, como es el caso de los referidos a la calidad
ambiental urbana.

En sintesis, las propuestas del Plan podrian caracterizarse como la relacion
de las asignaturas pendientes que la ciudad tiene con si mismo y con sus habi-
tantes.

A guisa de cierre

De todas formas cabe considerar que las propuestas concretas del Plan vy,
mas aln, los tres mitos que con respecto a la cuestion urbanistica que nos pro-
pone la Constitucién portefia, no son mas que un punto de partida.

Por una parte porque, aun cuando la Ciudad Auténoma constituye el ndcleo
central de la aglomeracion, su correcta gestion urbanistica es condicion necesa-
ria pero no suficiente para encarar el indispensable manejo integral de la com-
plejidad metropolitana.

Por otra parte porque sélo transitando del mito a la creencia, y de la creen-
cia a la costumbre, los mitos pasaran de la eficacia simbélica a la eficacia so-
cial. En caso contrario, engrosaran el cimulo de buenas intenciones y de letra
muerta con gque tantas veces nos engafiaron y nos engafiamos.

118



Transformaciones socioeconémicas,
procesos de globalizacion, ciudad y
procesos de reproduccion social

en la RMBA

Juan D. Lombardo

Introduccion

El conjunto de preguntas presentadas por el grupo organizador y alrededor
de las cuales se organiza este seminario (referidas a esclarecer principalmente
la relacion que se establece actualmente entre procesos socio econémicos y
territorio) apunta, segun mi criterio, al ndcleo de un problema de gran importan-
cia: la conformacion del espacio en la RMBA y su articulacion con los procesos
de transformacién que acontecen actualmente en la sociedad argentina, e invi-
tan a reflexionar, paralelamente, acerca del ntcleo alrededor del cual esa articu-
lacién se realiza.

Partiré, para tratar de aclarar mi punto de vista, respecto a las preguntas
como a las cuestiones sefialadas, de la observacién de un conjunto de hechos
producidos en los noventa que entiendo articulados: las transformaciones en
diversos campos (social, econdmico, simbodlico, politico, etc.), los llamados pro-
cesos de globalizacién, su accion sobre el territorio de la RMBA, la normativa
establecida alrededor de estos procesos y sus actores principales

Las transformaciones en la RMBA en los noventa:

En la RMBA se han producido un conjunto de transformaciones de impor-
tancia observables en diversos campos. Estas transformaciones se relacionan
con las ocurridas en la sociedad argentina cuya base han sido procesos genera-
les macroeconémicos de corte neoliberal de nivel internacional.

Muy brevemente, las principales caracteristicas de estos procesos de nivel
mundial son las siguientes: desregulacion de las instituciones financieras entre
y dentro de los paises; la predominancia del capital financiero respecto a otros
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sectores de inversion del capital; la revolucién de los sistemas de informacion y
comunicacion; la pérdida de la centralidad del trabajo como categoria alrede-
dor de la que se estructuraban clases e identidades; la predominancia del merca-
do como institucién central; la reorganizacion de la relacion entre capital y tra-
bajo; la revolucion tecnologa; la reestructuracion econoémica, politica y
social dentro de los paises como punto derivativo importante de lo citado
precedentemente para adaptarse a las nuevas condiciones socio econémi-
cas internacionales (De Matos, 1996); (Harvey, 1997); (Borja y Castells,
1997); (Coraggio, 1999).

Esos procesos comienzan a eshozarse en la Argentina en 1976 y se acen-
tian profundamente en 1990 entre otras importantes medidas con la ley de Re-
forma del Estado; la privatizacion de gran cantidad de empresas publicas; la ley
de Convertibilidad; la apertura del mercado interno; la accién de inversiones
extranjeras; la reforma y desregulacién del mercado laboral; el cambio de roles
del Estado con respecto al control de la economia; etc.

Las transformaciones espaciales articuladas con esos procesos operan en la
distribucién de funciones y recursos en el espacio, en su organizacion, en la
priorizacion de lugares y su equipamiento, en la asignacién de precios al suelo
y al espacio urbano, en el tipo de aglomeracién que se configuray en la distribu-
cion de ese espacio entre la poblacién del area, produciendo en sintesis un espa-
cio distinto al del periodo de substitucién de importaciones.

En la configuracion, organizacion y articulacion de ese espacio tiene mu-
cho que ver la accion y el control del capital privado (nacional y extranjero)
sobre la expansion urbana, ugplica la accion de agentes sociales y poli-
ticas que organizan el territorio. Esto especifica a su vez el rol del Estado
como promotor del marco en el que se realiza la actividad privada e impli-
ca la localizacion de inversiones, la sancion de normativa, la privatizaciéon
de los servicios publicos, etc.

Pero, veamos como se espacializan dentro de este contexto estos procesos
en la RMBA:

En los noventa a través de un conjunto de acciones que se concatenan y
articulan, como por ejemplo las medidas sefialadas mas arriba y la accion de
distintos agentes sociales en distintos niveles, se va configurando una red de
relaciones que hace posible, articula y sostiene los cambios necesarios que se
producen en distintos niveles o dimensiones. Una de estas dimensiones es el
espacio urbano.

En el sector construcciones, sector constructor de la ciudad, se produce en
los noventa una importante concentracion del mercado. Un grupo reducido de
empresas (entre 15y 20) se constituye en importantes grupos econémicos como
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resultado de un complejo de medidas referentes principalmente a las condicio-
nes de operacion en el mercétio.

Estos grupos monopolizan directa o indirectamente gran parte de las activi-
dades econdémicas que participan en la llamada produccién de la ciudad (con-
trolan alrededor del 50% del mercado inmobiliario). Son empresas que habian
participado en el periodo anterior en la construccién de obras publicas o lo
habian hecho en la construccion de propiedad horizorgahpoesas nuevas,
creadasespondiendo a las nuevas circunstancias de competitividad del merca-
do. Su actividad abarca ahora y en aquello que aqui interesa a: las empresas
publicas privatizadas, torres de viviendas; ciudades privatlappingsba-
rrios privados, etc. (Garay, 1998); (Federico Sabaté, 1999).

A su vez, el Estado canaliza institucionalmente inversiones en el territorio
de la RMBA, por ejemplo en el area de las infraestructuras viales; estas inver-
siones en la medida en que se concretan en cambios operativos (mejora en auto-
pistas) van configurando “areas de oportunidad” (inversiones en infraestructura
y equipamientos propias al desarrollo de otras inversiones) para la realizacion
de otras inversiones de capital (por ejemplo inversiones en compra de tierras o
realizacion de obras en el suelo valorizado por la mejora de la autopista).

En este sentido en la RMBA entre 1990 y 1998 uno de los mas importantes
sectores de destino de la inversion ha sido el de las infraestructuras de transpor-
te y circulacion, areas en las que se invirtieron aproximadamente 2 mil millones
de dolares (Ciccolella, 1999).

En o muy relacionadas con ellas se van realizando nuevas inversiones pri-
vadas en objetos inmobiliarios que concentran la atencion del sector “productor
de la ciudad” y que abarcan: torres de viviendas exclusivas, clubes, barrios y
ciudades privadas, hiper y supermercados, etc.

Sélo en equipamientos y centros de consumo (hiper, supermercados y
shopping} fueron invertidos, entre 1990 y 1998, aproximadamente 3.500 mi-
llones de délares (Ciccolella,1999).

A su vez los servicios publicos que cualifican el territorio (infraestructura
de transporte, electricidad, teléfono, gas y agua) se privatizan y son manejados

48- Las nuevas condiciones generadas por la apertura del mercado interno; el proceso de
privatizaciones de las empresas publicas; los nuevos tipos de inversiéon que aparecen (como las de
las AFJP); las condiciones requeridas ahora en el area construcciones (plazos de entrega de las
obras por ejemplo); el cambio de magnitud en los montos de inversién en los emprendimientos
gue realizan las empresas en ese sector (como idea de magnitud puede sefialarse el paso de montos
de $ 3 millones a 100 millones por ejemplo); el nuevo equipamiento tecnoldgico del que deben
disponer las empresas constructoras para responder a los requerimientos de tiempo establecidos
para finalizar las obras que realizan, etc.
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por el capital privado internacional y nacional y se han transformado en una
mercancia que se otorga solo a quién puede pagarla.

La privatizacion de los servicios urbanos implicé dos hechos importantes:
la aparicién de los servicios publicos como mercancia en el mercado, y la des-
aparicion del concepto de servicio publico como bien universal disponible con
una cierta independencia de su valor de mercado.

Un primer mapeo de la trama de intereses que se da en esta privatizacién
muestra un nuevo sistema de articulaciones entre empresa prestadora, ente re-
gulador, municipios y usuarios, donde queda claro el protagonismo de la em-
presa en la toma de decisiones respecto a los servicios. Este proceso de
privatizaciéon no ha sido simplemente un cambio en el régimen en el que se
realiza la prestacion, sino una transferencia de funciones de planificacion y de
gobierno al sector privado (Catenazzi, 2000).

Especificamente las transformaciones, actualmente en marcha en la RMBA,
muestran en el conjunto de la aglomeracién, como se esta configurando una
yuxtaposicion de dos tipos de crecimiento: uno continuo y discontinuo el otro.

El primero se asocia con el tipo de crecimiento de la llamada ciudad
autoconstruida, que fuera descrito por el arquitecto Garay y que se asienta sobre
tres fases diferenciadas: extension, consolidacion y densificacion. Estas tres
fases conformaban finalmente la ciudad autoconstruida (Garay, 1998).

Este tipo de crecimiento, caracteristico de las dos primeras suburbanizaciones
de la RMBA (afios cuarenta y sesenta), como Torres las llama (2000, Torres),
tuvo como uno de sus ejes de expansion al ferrocarril, se realizé sobre la base
del loteo popular y consolido amplias zonas ocupadas carentes de servicios.

Esta situacioén fue caracteristica hasta los afios ochenta.

El crecimiento discontinuo, que se esta produciendo actualmente y que es
sefialado por Horacio Torres como suburbanizacion de las elites se yuxtapone
al anterior y se manifiesta en forma de espacios insulares. Se asocia principal-
mente con el nuevo eje de expansion urbana: las autopistas y con la expansién
de los nuevos equipamientos terciarios. A su vez tiene una topologia edilicia y
urbana caracteristica como la de los edificios inteligenteshtggpings los
barrios cerrados (Torres, 2000).

En la periferia, donde principalmente se localizan, estos nuevos
emprendimientos se sitiGan en medio del habitat de los sectores de menores
recursos. Ahora bien una caracteristica saliente de estos nuevos emprendimientos
es que marcan sobre el territorio, con equipamientos privados (escuelas, cam-
pos de deportes de distinto tipo) y un habitat encerrado por murallas, las dife-
rencias referidas a fgertenencia o exclusion al sistema que se esta configu-
rando.
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El suelo elegido por las empresas para la realizacion de estos
emprendimientos es aquel que se acomoda a la obtencién del maximo benefi-
cio, sin importar los dafios ambientales que se puedan ocasionar. Este suelo
presenta en general las siguientes caracteristicas:

es de bajo costo y ubicado en las cercanias de los lugares habitados por
los sectores populares;

- tiene algunas caracteristicas diferenciales como arboledas o agua en las
cercanias;

- esta enlazado a las vias de circulacién rapida y a través de ellas a los
lugares de aprovisionamiento y trabajo;

- el suelo elegido no se localiza en los llamados vacios urbanos (lotes
remanentes de los loteos urbanos producidos hasta los setenta), sino en
areas por fuera de estos vacios;

- el beneficio obtenido por las empresas es importante: el precio de suelo
urbanizado oscila alrededor de los $ 25 / m2. El precio de venta, en
cambio, en areas préximas a autopistas y sobre el eje norte de expansion
es de entre $ 80 y 140 / m2, con un maximo de $ 280 (Daidn
2000).

Otra de las manifestaciones importantes es el avance de la pobreza urbana
que se manifiesta en forma alarmante y que tiene una connotacion territorial
muy fuerte. Los sectores de menores recursos, sectores que son tradicionalmen-
te autoconstructores de su habitat, se ven en los noventa profundamente afecta-
dos por el desempleo, subocupados y precarizados en sus condiciones de traba-
jo quedando excluidos del mercado del crédito. No tienen entonces otra alterna-
tiva para resolver su necesidad de vivienda, mas que apelar a ocupaciones de
casas, invasiones u ocupaciones de tierra en la periferia o vivir en inquilinatos o
pensiones. Se estima que hay unas 150 mil casas ocupadas en la Capital Fede-
ral, mientras que el nUmero de personas viviendo en pensiones o inquilinatos
ascenderia a 10 mil. Las cifras del crecimiento de la poblacién viviendo en
villas miserias son imprecisas, sefialan desde un aumento de casi el 100% entre
1991 y 1999, segun datos oficiales, al 200% (datos no oficiales) (2000; Catenazzi,
Lombardo, Wagner).

Otro proceso que se observa a nivel urbano es el de la pauperizacion de las
clases medias. No existe una informacion muy precisa al respecto pero al reco-
rrer zonas que tradicionalmente son habitadas por estos sectores, se observa un
bajo nivel de mantenimiento de las propiedades asi como un alto nivel de trans-
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ferencia de estas (indicado por la enorme cantidad de carteles de venta de pro-
piedades).

Ahora bien, el quiebre social producido por la accion de estos procesos ha
desarticulado a su vez las formas de sociabilidad que eran parte de nuestra so-
ciedad hasta los ochenta. Los cambios producidos se dirigen no sélo a desarti-
cular los marcos de regulacion existentes, sino también tienden a asentar los
nuevos tipos de relaciones propias al sistema que ha comenzado a reproducirse.

El nuevo tipo de relaciones que se establecen se basa principalmente en una
division social muy marcada ahora con barreras fisicas sobre el territorio y don-
de los tradicionales lugares de socializacién que se daban sobre la trama abierta
de la ciudad como las esquinas, las escuelas, las plazas, estan siendo reemplaza-
dos por otros bien diferenciados (las escuelas privadas, los barrios cerrados, el
Hipermercado, edhopping etc.) (Svampa, 2000).

Las otras transformaciones importantes producidas en la ciudad y ain no
sefialadas abarcan: el desarrollo de espacios que alojan las funciones de coman-
do de la economia, como por ejemplo los servicios financieros y empresarios;
las sedes corporativas; el turismo; etc. Estas actividades contindan privilegian-
do la localizacién en el &rea central, especialmente en edificios inteligentes lo-
calizados en Puerto Madero, Catalinas Norte y Plaza Roma.

Nuevos lugares de comercializacion y consumo de bienes y servicios, como
super e hipermercadashoppingsparques tematicos y salas de espectaculos.
Las inversiones privadas entre 1990 y 1998 en construcciones de este tipo supe-
raron los U$S 4 mil millones (Ciccolella, 1999). Esto esta asociado con toda
probabilidad al alto beneficio que se ofrece en el pais a este tipo de inversiones.

Las nuevas formas de produccién industrial permiten identificar en la RMBA
dos patrones de localizacién: uno concentrado, cuya expresion es el parque
industrial y otro disperso, que tiende a articular talleres que cumplen pasos di-
versos en la cadena productiva. Los cambios han afectado profunda y negativa-
mente al sector industrial, produciendo el cierre de gran nimero de fabricas, a
pesar de esto las inversiones en el sector industrial, principalmente en parques
industriales, alcanzan a una suma de alrededor de los 6.500 millones de dolares
(Ciccolella, 1999).

La mejora en las infraestructuras viales por el régimen de
concesiones

Esto ha promovido una fuerte valorizacién del metro cuadrado de suelo
urbano a lo largo de las autopistas. El mercado de tierras se amplié incorporan-

do nuevas superficies aptas para estos emprendimientos afectando
diferencialmente el territorio de la RMBA.
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Grandes equipamientos de comunicacion y transporte.
Aqui se ubican:

- El proyecto del puente Buenos Aires-Colonia sobre las aguas del Rio de
la Plata.

- La ampliacion y modernizacion de los aeropuertos.

- El proyecto de ampliacion del Puerto Nuevo. (Catenazzi; Lombardo y
Wagner, 2000).

El conjunto de transformaciones sefialadas esta generando un territorio lle-
no de conflictos. La ciudad que se esta conformando aparece como una mezcla
de contrastes: areas nuevas habitadas por sectores de altos ingresos, cercadas,
con alto equipamiento y tecnologia conectadas a un espacio virtual globalizado;
areas pobres muy deterioradas, importantes zonas industriales concentradas,
sectores urbanos con gran cantidad de locales de fabricas cerradas; grandes
superficies estatales en estado de abandono, areas consolidadas en periodos
anteriores, areas del terciario avanzado conectadas por vias de circulacién rapi-
da, areas tradicionales de sectores medios en estado de expectativa, etc.

En sintesis podemos decir que las transformaciones observadas en conjun-
to y relacionadas entre si, muestran a las transformaciones espaciales con cohe-
rencia en los procesos socio econdmicos que se estan desarrollando y configu-
rando una base sobre la que puedan desarrollarse las diversas estrategias de
reproduccion de los distintos sectores sociales, asentadas ahora sobre las nue-
vas bases de obtencidn del beneficio que imponen las politicas neoliberales.

Esto parece confirmarse si se asocia a la nueva etapa en curso del capitalis-
mo Y a los documentos de organizaciones internacionales como el Banco Mun-
dial (1996; Banco Mundial).

Vamos ahora a tratar de referirnos, a nivel de hip6tesis, digamos, como un
pensamiento en voz alta, a las otras cuestiones que sefialamos al comienzo: la
conformacién del espacio urbano y el nicleo alrededor del que la articulacion
entre espacio y sociedad se organizan.

La conformacion del espacio urbano

Vemos que se ha producido una serie de transformaciones en distintos nive-
les de la vida de la RMBA que estan relacionadas entre si y con los procesos no
s6lo en el nivel local sino también con los internacionales, pero si bien existe
conexion y relacion, ¢,cémo se produce la articulacion entre sociedad y espacio
0, dicho en otros términos, como se transpone el orden social en espacial?,
¢cual es su logica?

125



UNGS

Las relaciones legales entre procesos, relaciones sociales y formas espacia-
les estan estrechamente ligadas a la posibilidad de establecer la trama articulada
de determinismos de diverso orden que ligan los procesos sociales con las orga-
nizaciones espaciales. Esta relacién es de naturaleza compleja, vale decir en la
relacion entre estructuras sociales y formas espaciales hay diversos tipos de
leyes involucradas (Coraggio, 1989).

La conformacioén del espacio urbano, organizado, dividido funcionalmente,
equipado y articulado, no es un producto independiente de las relaciones socia-
les establecidas en la sociedad en cuestion, ya que sustenta procesos de repro-
duccion, organizados alrededor de un sistema que se genera principalmente para
la reproduccion social.

Este sistema conformaria un marco en el que los actores de los distintos
niveles socio econémicos (individuales, familiares e institucionales) realizan
Sus practicas, sus acciones para reproducirse, dentro de un conjunto de opcio-
nes que el sistema conformado les presenta. Esto implica principalmente la re-
produccién de estos sectores sociales, del capital y de la propia formacion so-
cial y por tanto, la conformacion de estrategias de reproduccion por cada uno de
esos actores sociales, que llevan operativamente adelante este proceso. Estas
estrategias articulan y contextualizan las practicas sociales que los actores rea-
lizan en el proceso de reproduccion.

A su vez estas estrategias estan condicionadas por el tipo de desarrollo
adoptado, que determina las caracteristicas del mercado de trabajo, del consu-
mo, del accionar del Estado, de las condiciones de vida de la poblaciéon y del
proceso politico.

Las précticas sociales de los actores en su proceso de reproduccion se rea-
lizarian no anarquica y aisladamente, sino en distintos campos 6 dimensiones
profundamente interrelacionadas (la social, la econdmica, la cultural, la espa-
cial, etc.). A su vez estas distintas dimensiones se relacionarian y articularian a
través de las practicas de los actores, produciendo un sinndmero de combina-
ciones que se operacionalizan sobre el territorio, conformando a su vez un sis-
tema de relaciones sociales de reproduccion. Este sistema de relaciones socia-
les de reproduccion tiene su dimensién espacial operativa en el territorio
(Bourdieu y Passeron, 1995); (Coraggio, 1999); (Garcia Canclini, 1990); (Garcia
Canclini, 1995); (Hintze, 1989); (Margulis, 1986), (Marx, 1994), (De Oliveira
y Sales, 1986); (Lombardo, 2000).

A su vez el espacio urbano (los edificios, las calles, el espacio zonificado y
organizado) que implica al mismo tiempo el sustento espacial y el lugar en el
que se operacionaliza el proceso de reproduccion social indicado, seria, por
esas condiciones, sintesis de un conjunto amplio de determinismos (las politi-
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cas, los programas y proyectos, la legislacion, los reglamentos, los cddigos,
etc.).

Estos determinismos se van generando en esas diversas dimensiones o cam-
pos y regulan la articulacién entre sociedad, espacio y territorio, en la cual las
leyes sociales predominan sobre la legalidad natural (Coraggio,1989).

Esa configuraciéon urbana se realiza a lo largo de la historia y con caracte-
risticas distintivas en cada periodo.

El sistema de reproduccion social y la configuracion se organizan actual-
mente en forma predominante alrededor de la reproduccién del capital.

Actualmente la nueva dinamica econémica emergente de los procesos de
liberalizacion y desregulacion permitié un despliegue de inversiones sobre la
RMBA, situacion que generd procesos sociales y de reorganizacion espacial
que implican la recomposicion y localizacion de actividades secundarias y ter-
ciarias, la creacion de nuevas y la consiguiente distribucion de edificios,
equipamientos, fuentes de trabajo, relocalizacion de la poblacién, etc., vale de-
cir aparece alli una configuracion que esta sustentando al modo predominante
de reproduccién.

La accién de esos procesos sobre un territorio implica un espacio
funcionalmente dividido y una distribucién de funciones, infraestructuras, re-
des de servicios, escuelas, hospitales, personas, viviendas, bancos, edificios del
Estado, etc.; y la cooperacidn y articulacion espacial de estos componentes.

En este sentido, la ciudad es un valor de uso complejo para el proceso de
reproduccion social, basicamente porque es la base operativa para la reproduc-
cion del sistema generado alrededor de la reproduccién del capital. Concentra
todos aquellos elementos que son necesarios para la reproduccion, como las
llamadas condiciones generales de la produccion, la poblacion, el capital, el
espacio distribuido, los circuitos de circulacién de la mercancia, las sedes del
capital financiero, etc. En el espacio estos elementos se ponen en relaciéon y
articulan en el modo que resulta funcional al sistema en reproduccion.

El proceso de reproduccidon del capital es en realidad una multitud de pro-
cesos de reproduccidn, de los distintos sectores sociales y de los distintos ca-
pitales particulares que compiten entre si por su valorizacién. En este sentido la
aglomeracion que se conforma es funcional, contradictoria y desigual en su
distribucién entre la poblacion. El Estado, en este contexto, actia ahora, princi-
palmente, sobre dos puntos importantes con relacién a los problemas sefiala-
dos: laimplementacion de politicas sociales para contener a la masa de desocu-
pados y el sostén de la accion y de las inversiones de capital privado (funda-
mentalmente financiero) sobre el territorio.
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Dentro de este complejo se concreta el espacio urbano y su configuracion,
hecho que asume las caracteristicas de la produccién de una mercancia que hay
que producir, consumir y distribuir.

Si bien la ciudad es el marco organizado contradictoriamente para obtener
la ganancia, sus elementos constitutivos, suelo, infraestructuras, equipamientos,
servicios, edificios, etc. son también objeto de ganancia. Vale decir el conjunto
construido es al mismo tiempo un grupo de mercancias inmobiliarias que, si
bien sirven como marco especifico a la valorizacion de los diversos capitales
que operan en la ciudad, sirven al mismo tiempo a la valorizacion de los capita-
les especializados en producir esta mercancia urbana (Topalov, 1979); (Jaramillo,
1982); (Lefebvre, 1977).

En este sistema, que tiene una dimensién espacial como la que he sefialado,
la articulacién principal se realiza por las acciones que se realizan para la repro-
duccion de los sujetos sociales, del capital y de la propia formacién social como
un todo que conforma este conjunto.

Este complejo de procesos de reproduccion de los distintos sectores socia-
les da lugar, como se ha dicho, a un conjunto organizado, un sistema de relacio-
nes sociales, politicas, econémicas, culturales, etc. que se entrelazan y articulan
y tienen su espacialidad social en el territorio para poder realizarse
operativamente. Este sistema conforma, no mecanica pero si contradictoria-
mente, la ciudad sobre el territorio. EI marco de este sistema lo constituye la
reproduccioén de la formacion social como un todo, cuya logica principal es la
gue impone la extraccion del beneficio capitalista hegemonizada ahora por la
ingenieria neoliberal.

Una de las dimensiones en la que este sistema se reproduce es la espacial.

La dimensién espacial es central al proceso de reproduccién social, senci-
llamente porque es el lugar donde operativamente se realiza la reproduccion,
sin su existencia o asistematicidad la reproduccion no estaria asegurada en nin-
guna de sus dimensiones. Es por esto que el andlisis de la dimension espacial
resulta privilegiado para observar la articulacion entre espacio y sociedad.

En este sentido lo importante es encontrar un marco de interpretacion que
permita explicar esa articulacién compleja en forma apropiada. El analisis es-
pacial dentro de las formas de reproduccion de una sociedad brinda un marco
operativo para comprender cémo una sociedad se expande sobre un territorio.
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Las transformaciones recientes de
Buenos Aires a la luz del contexto global

Horacio A. Torres

l. El contexto global:
la urbanizacion del tercer milenio y las megaciudades
(cambios en la economia, la sociedad y la cultura)

1. Los nuevos procesos econdémicos y las grandes ciudades

Siguiendo a Saskia Sassen (1991, 1994, 1997), en el centrondelos
procesos econdmicagie se producen a nivel global figuran de manera prepon-
derante ciertas actividades especificagatelario avanzado (actividades fi-
nancieras, de seguros, inmobiliarias, de consultoria, de senlijades, de
publicidad, disefio, marketing, relaciones publicas, seguridad, obtencién de
informacion y gestion de sistemas informaticos).

El patron de localizacién de estos servicios se caracterizagpmubianei-
dad de su concentracidn y dispersiéstan presentes en todas las grandes ciu-
dades pero losiveles superiores de la resg concentran ealgunos nodosle
algunos paise$p que configura umodelo jerarquican términos dealifica-
cion, podely capital.

El estudio clasico de Saskia Sassen sobre la ciudad global ha mostrado el
dominio conjuntale Nueva York, Londres y Tokio en léisanzas internacio-
nales asi como enonsultoriay servicios a las empresasxisten también otros
centros especializados dominantesno Chicago y Singapur ademas de una
serie de otros “eslabones” en la cadena de dominio: Hong Kong, Osaka,
Frankfort, Paris, Zurich, Los Angeles, San Francisco, Amsterdam y Milan. Fi-
nalmente, emerge tambien un nimero importante de centros de alcance mas
restringido —“centros regionales”—, por ejemplo: Madrid, Barcelona, Sad Paulo,
Buenos Aires, México, Taipei, Moscu (Borja y Castells, 1997).

Las funciones especificas que estos centros ejercen (en mayor o menor
medida segun los casos) podrian ser definidas de la siguiente manera:

131



UNGS

- Atrticulan la economia globatonectando las redes informacionales y
concentrando el poder mundial.

- Concentran funciones superiordedireccion, producciory gestiona
nivel mundial.

- Son centros de poder politico.
- Controlan de los medios de comunicacion.

- Poseen una capacidad simbdlica de creacion y difusion de los mensajes
dominantes.

Por otra parte, las megaciudades, son también receptaculos de inmensos
sectores de poblacién que luchan por sobrevivir. Estid@ctadas externamen-
te a las redes globalg@®rointernamentelesconectadas (social y espacialmente)
con algunos sectores de sus poblaciones lo¢adesechables”).

En relacién con la simultaneidad con la que los nuevos patrones implican
procesos de dispersion y concentracion, es importante destacar —y Saskia Sassen
lo hace notar en repetidas oportunidades—que las nuevas formas de comunica-
cién (por ejemplo Internet), a pesar de su potencial de ubicuidad no pueden
evitar concentrarse en las megaciudades porque dependen, por una parte, de
sistemas de telecomunicaciéon que solo en ellas pueden ser estructurados
(telepuertos, anillos difusores de fibra éptica) y, por otra, dependen también de
los grupos de especialistaigcisores y personas de alta educacion que viven
en ellas(en particular servicios altamente calificados como asesoria a empre-
sas, etc.). Estos grupos encuentran en los centros de las megaciudades la “den-
sidad de contactos” que posibilita sus actividdti&s un hecho, por otra parte,
gue las terminales del servicio que potencialmente podria tener la mayor disper-
sién, presentan precisamente una altisima concentracion geografica. Sassen hace
notar también que los centros de los nodos globales favorecen (posibilitan) la
innovacion: la dispersién de la actividad productiva sélo se produce cuando
ésta entra en una fase mas rutinaria, luego del proceso innovativo.

Si bien el tamafio no es el criterio dominante de seleccion de estos centros,
el umbral de los 10 millones de habitantes (que deja afuera algunos de los mas
importantes centros globales mencionados anteriormente) permite delimitar un
grupo numeroso donde taansformaciones se manifiestan con mayor intensidad:

49- La afirmacion de que la “centralidad” y la “densidad” urbanas constituyen factores causales
decisivos en la produccion y reproduccion de comportamientos “no tradicionales”, “racionales” e
“innovativos”, hunde sus raices histéricas en conceptos clasicos de la teoria de “lo urbano”, tales
como la “densidad moral” de la que habla Durkheim (1898) o en la “forma de vida” en las grandes
metrépolis tal como es presentada por Simmel (1903) o Wirth (1938).
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Ranking| Aglomeracion Pais Poblacién
(miles)

1 |Tokio Jpoén 25.772
2 |S0 Paulo Brasil 19.235
3 |New York Estados Unido s 16.158
4  |México D.F Méxic o 15.27 6
5 |Shangha China 14.053
6  (Bombay India 13.32
7  |Los Angeles Estados Unidos 11.853
8 Buenos Aires Argentina 11.753
9 | Republica de Corea 11.589
10 |Beijing China 11.433
11 |Rio de Jneiro  |Brasil 11.257|
12 |Cdcuta India 11.1®
13 |Osaka Jpdn 10.53%

Fuente: Borja y Castells, p. 51.

Finalmente, en distintas regiones del primer mundo (Europa, Estados Unidos)
aparecen “constelaciones territoriales” de ciudades que pueden ser vistas en su
conjunto como megaciudades difusas a lo largo de ejes o arcos de alcance conti-
nental (por ejemplo la “banana azul” —el gran arco que parte del Benelux y termina
en Milan—, que tipicamente aparece en mapas de Europa al mostrar los patrones
territoriales de una de estas mega regiones transnacionales emetgentes).

Estas mega regiones, desplazan a las regiones concentradas de la vieja in-
dustria tradicional, apareciendo en algunos casos el fendmeno de la “fabrica
difusa postfordista”. En Estados Unidos'sln belt” del sur y la costa oeste
(San Francisco, Los Angeles), opuestos a las areas tradicionales de predominio
de lavieja industria, han atraido la atencién de estudiosos que ven formas emer-
gentes y sin precedentes de estructuras territoriales y econémicas, formas de
control politico y procesos sociales de nuevo tipo (Soja, 1996). Surgen en las
periferias urbanas nuevas formas espaciales en lugares donde s6lo hay activi-
dad residencial urbana desde hace no mas de tres décadas. Estos territorios, que
son percibidos como “lugares” especificos, han sido definidos‘&aige cities”

y concentran oficinas, espacios comerciales (tienen mas puestos de trabajo que
poblacion residencial). Constituyen areas de urbanizacién diseminada que se
extienden sobre decenas de kildbmetros y enlazan edificios de oficina, servicios

50- Las ciudades individuales tratan de definir su rol especifico en esas “constelaciones”.
Véase, por ejempla,e livre blanc de I'lllede France, Paris, IAURP, 1991.
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comerciales y areas residenciales, produciéndose una bipolaridadadyatce
informatizadoy hogar individualdominado por la cultura audiovisual. El con-
cepto de &dge city estd emparentado con el dextpoli§ de Soja (1994),

autor que ejemplifica este concepto con el Condado de Orange en el sur de
California.

2. Los procesos de globalizacion de la economia, la sociedad
y la cultura y los cambios territoriales en el interior de las
grandes metropolis

En el interior de las grandes metropolis de la década de los noventa se
producen cambios importantes en los patrones de organizacion territorial, desa-
rrollandose, por una parte, patrones emergentes y, por otra, afianzandose otros
ya existentes.

Los principales procesos son los siguientes:

1) Equipamiento selectivo del territorigue crea ambitos que facilitan la
gestion centralizada y que conduce al desarrollo de espacios nodales que alojan
las renovadas “funciones comando” (gestion, coordinacion y control). Estos
ambitos se convierten en nuevos sub-centros urbanos que pueden ocupar areas
especificas del centro urbano tradicional o nuevos espacios algo apartados de
éste (en general zonas intersticiales antes desvalorizadas). En todos los casos
adoptan una fisonomia particular que se difunde a escala mundial: conjuntos de
grandes edificios de disefio innovador y emblematico que confieren caracteris-
ticas formales “posmodernas” al espacio urlFaragtados de servicios que
utilizan tecnologia informatica (edificios “inteligentes”).

2) Nuevos ambitos de comercializacién de bienes y servicios que combi-
nan en una localizacién puntual la concentracion en un espectro muy variado de
productos, prestaciones de diverso tipo y esparcimiento. Estos desarrollos im-
ponen cambios drasticos en los patrones de consumo colectivo al mismo tiempo
que inducen también cambios muy difundidos en la vida cotidiana. La localiza-
cion de los nuevos ambitos puede reforzar localizaciones existentes 0, mas fre-
cuentemente, crear nuevos puntos de interés en zonas apartadas o intersticiales,
con la condicion de que su localizacion —independientemente de la calidad de
su entorno inmediato— resulte potencialmente accesible a nivel metropolitano,

51- Para un andlisis de la relacion entre “posmodernidad” y espacio urbano, véase: Casariego
Ramirez, 1995. Para este autor, los cambios interrelacionados de la economia, la sociedad y la
cultura que comienzan en la década de 1970, se hacen evidentes en la década de 1980 y se agudizan
durante la década de 1990, podrian ser sintetizados por tres oposiciones conceptuales:
estructuralismo/post-estructuralismen filosofia,industrialismo (fordismo)/post-industrialismo
(post-fordismo)en economia ynodernismo/post-modernisnem el campo de la cultura (y de
manera particular en el urbanismo y la arquitectura).
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en particular mediante el transporte privado (autopistas) pero también mediante
el transporte publico.

3) Se producen también desarrollos de gran importancia en los procesos
residenciales. Por una parte, la continuacion de los procesos de suburbanizacién
de los grupos medio-altos y altos que desde la difusién del automovil son carac-
teristicos de las metrdpolis norteamericanas y de los que pueden encontrarse
ejemplos importantes en las metrépolis latinoamericanas. Durante la década de
1990 esos procesos se centran en los grupos de mas altos ingresos (y posible-
mente de manera preponderante en los mas ligados a la economia global) y se
extienden a la extrema periferia de las regiones urbanas, valorizando el mayor
consumo de espacio, la seguridad, un entorno paisajistico que valoriza (de ma-
nera mas simbodlica que real) el contacto con la naturaleza. Se habla de “la fuer-
te dinamica econdémica de las periferias” que incrementa el valor de la tierra 'y
provoca “una fuerte tension en los bordes” con la condicion de que esas perife-
rias puedan tener acceso asegurado a las zonas centrales mediante
autopistas.Como contrapartida, la aparicion mas reciente de los llamados pro-
cesos de “gentryficacion” en los que zonas centrales previamente deterioradas
son revalorizadas por su ocupacién por parte de sectores de mas altos ingresos
que los de los antiguos ocupantes. Este tipo de procesos implica un
redescubrimiento de los valores urbanos (tanto los valores simbdlicos como las
ventajas derivadas de la mayor accesibilidad de los centros) frente a los tradi-
cionales patrones de suburbanizacion de las clases medias (en los Estados Uni-
dos). Ciertos tipos residenciales comodordominioqedificios en altura en
copropiedad) y lolfts (originalmente viviendas reconvertidas a partir de otros
usos) configuran un tipo de paisaje urbano central en crecimiento. Este proceso
fue alimentado originalmente por sectores especificos de las clases medias, en-
tre los que se destacaban los intelectuales, artistas, minorias de distinto tipo,
hogares jévenes, hogares con hijos cuyos jefes son mujeres que trabajan, etc.).
Esos grupos alimentan procesos del mercado que traen aparejada una “coloni-
zacion”, la valorizacién de zonas anteriormente degradadas y el desplazamien-
to de sus primitivos habitantes (en algunos casos implicando, en relacion con el
ambito municipal, también cambios en el peso y la representacion politica de
esas zonas).

4) Finalmente, laseXxopolis. El término “exépolis es propuesto por E.
Soja (1996) para denominar colectivamente a cierto tipo de desarrollo periféri-
co difuso caracteristico de los noventa, a los que también otros autores hacen
referencia comoédge citie “ outer citie$ o “postsuburbiay, desde el angu-
lo de la produccién, comdechnopoleso “silicon landscapé's

En lasexdpolislas formas metropolitanas usuales —distritos centrales de
negocios dominantes (altamente concentrados y construidos en altura) y zonas
tanto residenciales como relativas a otros usos del suelo radiando concéntrica y
sectorialmente a partir del centro (con gradientes residenciales declinando a
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partir de ese centro)— estan atravesando ahora un proceso de profunda
deconstrucciéry reconstrucciérsocioespaciales en los que “la centralidad es
ubicua y la sélida familiaridad de lo que alguna vez se conoci6 cdranose
disuelve en el aire (Soja, 1996: 239).

Siguiendo a Soja (1996) y a otros autores, el condado de Orange, en el sur
de California, es paradigmatico de los nuevos patrones de industrializacion y
urbanizacién que caracterizan a los nuevos espacios emergentes, en oposicion a
las viejas zonas industriales. El nuevo tejido urbano no estaria mas “limitado
por las rigidas demandas jerarquicas de la produccién en masa y las lineas de
montaje: un nuevo tipo de industrializacion esta dando lugar a una forma na-
ciente de urbanizacion periférica.” Este paisaje, “ajustadamente construido,
donde laacumulacién econémica flexikde ve respaldada por politicas locales
hiperconservadorasonstituye el nlcleo originario de exépolis, no solamente
en el condado de Orange sino en la casi totalidad de las otras metrépolis norte-
americanas (Soja, 1996: 247).

Las disposiciones tipicas consisten en un centro de gravedad (por ejemplo
el lugar de mayor accesibilidad de #meas metroplitanas estandastandard
Metropolitan Areas o SMA's—involucradas) del que significativamente forman
parte importante espacios virtualmente vacios, zonas residenciales de bajo ni-
vel (por ejemplo el Barrio Latino, mercado de mano de obra indocumentada
barata) y monumentos simbdlicos. Alrededor de los “centros”, una galaxia de
lugares que recrean de manera simulada la “urbanidad” y se destacan por su
monumentalidad y muchas veces por su sofisticacion arquitectshagaping
malls espacios culturales (campus universitarios, museos, bibliotecas), gran-
diososparques tematicode distinto tipo, complejos comerciales y de nego-
cios, comunidades residenciales equipadas por ostentosas facilidades sociales,
deportivas y recreativas.

52- Resulta de especial interés citaextensalgunos comentarios de Soja referentes a que
las comunidades ostentan nombres tradicionales y se esfuerzan por crear un estilo de vida unifor-
me y un sentido emocional de pertenencia que excluye a los heterodoxos, lo que es ejemplificado
con algunos testimonios de residentes: “...es esta una comunidad que ofrece un gran estilo de vida
¢écomo puede alguien del Este sentir otra cosa mas que el deseo de mudarse aqui?, “...no puedo
hablar demasiado de la comunidad: estoy enamorado de ella”. Algunas voces, sin embargo, expre-
san opiniones heterodoxas: “...de lo que se trata aqui es solamesitgudelino debe ser feliz,
debe tener una buena silueta y debe tener hijos que desempefien un sinnimero de actividades. Si
uno no practicgoggingni camina ni anda en bicicleta, la gente la gente comienza a preguntarse si
uno no tiene diabetes o alguna otra enfermedad paralizante... Esto pone mucha presion sobre los
nifos: necesitamos aqui algo méas del espiritu de Huck Finn... mas tiempo para patear latas en la
calle” (significativamente, en el texto original, se consigna que esta testigo pidi6é no ser identifica-
da).
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Il. Buenos Aires y los procesos de los anos 90

1. Aspectos generales

Buenos Aires ha sido encuadrada en la literatura reciente como una “metro-
poli regional”. Lo problematico de su clasificacién a un nivel internacional, sin
embargo, ha sido remarcado por los autores que se han centrado en su estudio
en relacion con las distintas etapas histéricas de su desarrollo: para James Scobie,
la caracteristica esencial de la metrépoli emergente a comienzos del siglo XX
es constituirse como una ciudad “burocratico-comercial”, de lo que extrae mu-
chas sus caracteristicas idiosincraticas; Charles Sargent, por su parte, remarca
las caracteristicas que comparte su estructuracion espacial como consecuencia
de la masiva difusion del tranvia eléctrico; Guy Bourdé, en sus dos tesis docto-
rales (de tercer ciclo y de Estado) pone en evidencia la coexistencia de elemen-
tos comunes con otras metrépolis de sus caracteristicas y, al mismo tiempo, la
presencia de elementos profundamente idiosincraticos. Recientemente, Buenos
Aires ha sido mencionada como “ciudad de tercer tipo”, “a la vez préximay
distante de Europa” (Prévét-Schapira, 1996).

En relacion con su participacion en las caracteristicas de las “ciudades
globales” de la década de 1990, podria decirse que Buenos Aires participa en
este sentido de muchos de los aspectos identificados en la literatura, pero lo
hace de manera especifica, mostrando importantes rasgos derivados de proce-
S0s socioterritoriales que le son propios.

2. Cambios en la estructura urbana durante las décadas de
1980y 1990

1) La suburbanizacién de las elites
—Aspectos generales:

Desde la década de 1940 y hasta la de 1980 los “loteos econémicos”, una
de las formas principales del habitat de los trabajadores urbanos durante ese
periodo, habian constituido la periferia externa de la aglomeracion (Torres, 1978,
1993). A partir de la segunda mitad de la década de 1980 —y con mas intensidad
durante la década de 1990- se produce en Buenos Aires lo que podria definirse
como una suburbanizacion de las elites. Es ésta una suburbanizacién que podria
calificarse como “tardia” debido al retraso de la aparicién del fenémeno en
relacién con las metrépolis norteamericanas y muchas latinoamericanas.

El “mapa social” de la aglomeracién construido a partir de informacién del
censo de 1991 muestra basicamente tres patrones caracteristicos: (1) una
preminencia del norte sobre el sur, (2) una preeminencia del centro sobre la
periferia y (3) una clara dominancia de los ejes principales sobre los espacios
intersticiales (Torres, 1998).
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En la parte de la aglomeracién cuyo desarrollo es anterior a 1980 (Capital
federal y parte de los 19 partidos méas préximos del Gran Buenos Aires) los
rasgos anteriores se mantienen firmemente establecidos. Sin embargo, en algu-
nos de los partidos que parcialmente se incorporan a la aglomeracién en 1991
(Escobar, Pilar, Gral. Rodriguez, Cafiuelas) y en otros ya incorporados pero
cuya parte edificada se expande (Berazategui), aparece con claridad un patrén
emergente enteramente diferente: en zonas que hacen accesibles las autopistas
principales tienen lugar desarrollos residenciales que sefialan una tendencia a la
suburbanizacién de los grupos de mas altos ingresos, lo que se constituye en la
base de un submercado residencial floreciente que acapara el interés de los
empresarios inmobiliarios. Segin uno de los mas importantes empresarios de
ese sectd no existe actualmente subdivision alguna de tierras con fines resi-
denciales en la periferia externa de la aglomeraciéon Gran Buenos Aires (a 40
km y mas del centro) que no esté dirigida a los sectores de mas alto poder
adquisitivo, tendiendo cada vez mas a extenderse para abarcar también a secto-
res medio-alto’' Esto marca un agudo contraste con los desarrollos residen-
ciales periféricos de las décadas de 1940, 1950 y 1960, que tuvieron como
consecuencia la apertura de lo que constituia la periferia externa de ese periodo
a los grupos de bajos recursos.

—Caracteristicas de los nuevos desarrollos:

Los nuevos emprendimientos responden al tipo de “urbanizacién cerrada”,
es decir, desarrollos parquizados, con viviendas individuales amplias y de dise-
fio cuidado (cuyo costo, sin contar el terreno, oscila normalmente entre 180 mil
y 400 mil ddlares, aunque hay propiedades a precios mas bajos y otras que
superan el millén de délare8)separados fisicamente del tejido urbano circun-

53- Roberto Tizado, exposicion realizada en el Seminario sobre Barrios Cerrados, organiza-
do por la Municipalidad de Malvinas Argentinas (Gran Buenos Aires 6 y 13 de noviembre de
1997, Buenos Aires).

54- De las varias investigaciones periodisticas que han prestado su atencién a este tema, se
cita la siguiente, titulada “Seguridad, aire libre y deportes: los que eligieron vivir alejados de la
ciudad”: “Las historias son parecidas. Matrimonios jovenes de clase media alta que se cansan del
ruido y las molestias de la ciudad y deciden emprender una nueva vida —150 mil pesos mediante—

, rodeados de parques, campos de golf, piscinas y personas de similar condicion econémica. Desde
hace dos afios, el fendmeno de instalarse definitivamente en las casas de campo que hasta entonces
se utilizaban los fines de semana ha incrementado la poblacion del norte del conurbano bonaeren-
se.” (La Maga 21-08-96, seccion Temas, p. 9).

55- Segulin algunas estimaciones, una familia necesita como minimo 4.500 doélares de ingreso
mensual para acceder a la propiedad minima en las urbanizaciones cerradas, siendo las expensas
mensuales promedio en losuntriesde aproximadamente 600 délares y en los barrios privados
de 200 La Maga 21-08-1996. Seccion Temas, p.8, “La vida erclmsntriesy barrios privados.

Una alternativa verde y segura”).
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dante por medio de dispositivos de seguridad que han alterado el paisaje urbano
de muchos sectores de la periferia: muros cerrados con garitas de vigilancia u
otro tipo de cercas y sistemas permanentes de custodia a cargo de agencias
privadas, que ejercen un control permanente sobre las entradas y salidas de
residentes, visitantes y trabajadores (personal de servicio, jardineros, etc.).

En 1994 s6lo 1450 familias vivian en estos nuevos desarrollos llegando en
agosto de 1996 a 400Destimaciones actuales llevan la cantidad de habitantes
a 30 mil. Este tipo de oferta residencial ocupa actualmente un gran espacio de
publicidad en los periédicos de mayor circulacién y puede referirse a dos for-
mas predominantes: losduntry clubg, que comienzan su desarrollo durante
la década de 1980y los “barrios cerrados”, que se expanden de manera acelera-
da durante la década de 199@Q.os primeros son caracteristicos de las zonas
clasificadas como “no urbanizadas”, dan gran cabida a facilidades para la prac-
tica deportiva (golf, equitacién, tenis, etc.; en algunos casos canchas de rugby y
marinas), se rigen legalmente por la ley de usos del suelo de la provincia de
Buenos Aire¥® y por normas municipales especificas, que sélo autorizan la
residencia transitoria o la segunda residencia (restriccion que en los hechos
tendié a evolucionar hacia la vivienda permanente) y son administrados por un
Consejo Directivo (de manera similar a los clubes exclusivamente deportivos).
Los segundos, en cambio, se encuadran legal y administrativamente en la ley de
“propiedad horizontal” de 1948,concebida originalmente para posibilitar la
copropiedad de edificios residenciales de departamentos en altura y aplicada
hasta ahora exclusivamente con ese fin. La aplicacion —algo forzada— de esa
figura juridica a los “barrios cerrados” permite sortear las restricciones relati-
vas a la vivienda permanente contenidos en la normativa de los “country clubs”
y permite también que sean administrados por un administrador nombrado por
los copropietarios y no necesariamente por un Consejo Directivo.

A los tipos anteriores posteriormente se suman las “granjas”y “marinas” y,
mas recientemente, proyectos de verdaderas “ciudades cerradas” (por ejemplo
Nordelta, en el partido de Tigre).

56- Informacion del Instituto de Capacitacion de la Camara Inmobiliaria Argentina.

57- Existe una tercera variedad, autodenominada “clubes de granja”, que enfatizan valores
ecoldgicos de contacto activo con la naturaleza (circuitos hipicos, huertas organicas).

58- Ley 8912 de 1977.

59- Ley nacional 13.512, llamada de “propiedad horizontal”. Hasta su promulgacién en 1948
s6lo se podia ser propietario de la totalidad de un edificio residencial en altura. Los departamentos
s6lo podian ser alquilados. Durante la década de 1950 se produce el auge de los edificios en altura
de departamentos “en propiedad horizontal.” Este nuevo submercado residencial alcanza durante
un par de décadas practicamente a toda la gama de los grupos medios.
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Los nuevos desarrollos se insertan en el tejido urbano marcando un claro
contraste con la trama abierta que caracterizo tradicionalmente el desarrollo de
Buenos Aires en sus distintas etapas y ocupan localizaciones especificas dentro
de un anillo en la extrema periferia, entre 40 y 60 km del centro, en zonas a las
gue se puede acceder por las autopistas existentes. La mas importante de esas
zonas se desarroll6 hacia el norte en el area de influencia de la autopista del
Acceso Norte, cuya construccién comenz6 durante la década de 1960 y actual-
mente incluye varios ramales que se extienden en direccién noroeste, paralela-
mente al Rio de la Plata; en esta &rea de influencia una zona result6 afectada de
manera particular: el partido de Pilar, a 50 km del centro, donde surgieron de
manera reciente varios importantes centros de servicios especificamente dirigi-
dos a la nueva poblacion residencial (incluyendo un vasto y lujoso complejo de
salas cinematograficas de estreno). Hacia el oeste, la autopista del Acceso Oes-
te, sélo recientemente completada, esta favoreciendo el desarrollo de zonas si-
milares en los partidos de Moreno y Gral. Rodriguez. Hacia el sudoeste, la
primera de las autopistas construidas que conduce especificamente al aeropuer-
to internacional de Ezeiza (inaugurada durante la década de 1940, dio lugar en
su momento a un desarrollo residencial basado en grandes conjuntos construi-
dos por el Estado) actualmente sirve también de base para acceder a urbaniza-
ciones cerradas mas alejadas en esa misma direccién. Finalmente, hacia el sur,
los avances en la construccién de la autopista del Acceso Sur y el proyecto de
autopista Buenos Aires-La Plata favorecieron desarrollos e importantes pro-
yectos de urbanizaciones cerradas en el partido de Berazategui (los proyectos
en todo el sector sur pueden, ademas, ser vistos en la perspectiva de un
megaproyecto internacional, el puente sobre el Rio de la Plata, que tendria su
cabecera al sur de esa zona).

—Los actores de los nuevos desarrollos y los intereses en juego

Uno de los efectos de los cambios econémicos y sociales de la Argentina de
los afios 90 consiste en la agudizacion de los cortes existentes en el interior del
amplio abanico de clases medias —cuyo peso es particularmente significativo en
Buenos Aires—, produciéndose una separacién neta entre una “clase media alta”
(ejecutivos, profesionales exitosos) y el resto de las clases medias (comercian-
tes y profesionales medios, empleados publicos, etc.). Son los primeros los que
forman la base del submercado residencial que en un primer momento alimenta
—en conjunto con otros grupos— el submercado de las residencias secundarias
de fin de semana en la periferia (“quintas”) y luego deja estas por residencias
también secundarias en msuntry clubsmas protegido®. Finalmente, en una

60-Existe una opiniéon generalizada en el sentido de que uno de los factores que esta en la
base del surgimiento de las urbanizaciones cerradas es la falta de seguridad en las zonas periféricas,
en donde las casas de fin de semana aisladas son robadas sistematicamente (se denuncian a veces
varios robos anuales).
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etapa mas reciente de “racionalizacion econémica”, la residencia permanente
en el centro y el eje norte (Barrio Norte, Belgrano), constituida generalmente
por un amplio piso de lujo —encuadrado en la ley de “propiedad horizontal-y

la residencia secundaria son reemplazadas por una residencia Unica en las urba-
nizaciones cerradas (ya seauntriestransformados en vivienda permanente o
barrios cerrados construidos expresamente para ese fin). Este Ultimo desarrollo
va acompafiado de la adopcion de una tipologia edilicia caracteristica (mas
amplia, lujosa y ostentosa) y de un cambio en los patrones culturales y urbanos.

Las nuevas posibilidades y los nuevos problemas que plantean las urbani-
zaciones cerradas son de tal magnitud que han despertado el interés y la preocu-
pacién de un amplio conjunto de actores, poniéndose en evidencia situaciones
conflictivas entre ellos.

Los municipios externos de la aglomeracion, por una parte, alientan los
nuevos desarrollos —que son fuente de una mayor recaudacion impositiva local
y de un aumento importante de ciertas categorias de puestos de trabajo (trabaja-
dores de la construccion, personal de servicio, jardineros, etc.)— pero, por otra
parte, deben enfrentar y mediar frente a nuevas situaciones tales como la apro-
piacion privada de espacios publi¢psr ejemplo calles), aspecto técnicamente
necesario para posibilitar el disefio de un barrio cerrado exitoso (es decir, por una
parte, amplio y en contacto directo con la naturaleza y, por otra parte, seguro).

Los habitantes de las zonas proximas a los lugares donde se implantan los
nuevos desarrollos, protagonizan muchas veces situaciones de conflicto al opo-
nerse a la apropiacién privada del espacio publico, en particular espacios pre-
vistos en los planos municipales como calles publicas, no siendo ademas los
destinatarios de las ventajas generadas por las nuevas inversiones locales, tales
como las nuevas sedes de instituciones universitarias privadas prestigiosas. En
relacion con los nuevos empleos generados, muchos de ellos constituyen un
tipo de mano de obra que posiblemente sea provista por otras zonas y no nece-
sariamente por el entorno inmediato del desarrollo. Sin embargo, el arraigo
permanente en la periferia de poblacion de alto poder adquisitivo produce un
claro efecto de revitalizacion del comercio y los servicios de los sub centros
existentes, de los cuales el ejemplo mas significativo es el centro de Pilar, don-
de se instalaron recientemente sucursales de cadenas de supermercados, de ban-
cosy de cadenas de comidas rapidas, auditorios, restaurantes, negocios de mue-
bles y de articulos para el hogar, galerias comerciales, etc. “Los comerciantes
de Pilar —afirma el diariba Naciér- procuran convertir el casco céntrico en un
shoppinga cielo abiertd™.

61- La Nacion 30-11-1996, seccidi€ountries y Barrios Privadog. 6.
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Los propios habitantes de los desarrollos, por su parte, tienen a su vez re-
clamos que les son propios. Consideran excesiva la mayor carga impositiva
municipal, que ha sido tachada de improcedente en lo que respecta a los servi-
cios, planteandose un conflicto claramente expuesto por algunos empresarios
inmobiliario$? que sostienen que los municipios no deberian cobrar por servi-
cios que no prestan, puesto que los servicios basicos (agua, cloacas, seguridad)
son financiados por los propios emprendimientos. Los municipios, a su vez,
sostienen que es éste precisamente el mecanismo impositivo que permitiria ge-
neralizar la provision de servicios a todo el territorio municipal.

Finalmente, la mayor parte de las voces que surgen del medio académico
(principalmente urbanistas, sociélogos y geégrafos), ven en los nuevos desarro-
llos una tendencia sombria en la evolucién del caracter de la ciudad, que afian-
zaria la fragmentacion y la segregacion, no sélo para los que quedan fuera —
“excluidos™ sino también para los que quedan dentro “atrapé&dos”.

2) Los cambios en la tensién entre centro y periferia
en Buenos Aires

En relacién con los cambios en la tension entre centro y periferia urbanos,
resulta de interés analizar comparativamente el tipo de cambios que se produ-
cen en Buenos Aires con los que son caracteristicos de otras metrépolis. Si-
guiendo un trabajo ya citado (Torres y otros, 1997), puede afirmarse que Bue-
nos Aires, como otras grandes aglomeraciones urbanas, experimenta un impor-
tante proceso de suburbanizaciéon durante el periodo posterior a la Segunda
Guerra Mundial (1947-1960) pero sus caracteristicas y tipo de impacto son
diferentes. En Buenos Aires protagonizan este proceso los trabajadores urba-
nos que consolidan los “barrios de loteo econémico” en la segunda corona de la
aglomeracion; en otros paises —Estados Unidos principalmente— esos procesos
de suburbanizacién dieron lugar a la formacion de suburbios de clase media y
alta posibilitada por la amplia difusién del automavil y la construccion de auto-
pistas. En Buenos Aires, en cambio, la suburbanizacién de ese periodo fue po-
sibilitada por cambios en la gestion del transporte publico (precios fuertemente
subsidiados en el transporte publico nacionalizado en 1948). Las clases medias

62- Véase Tizado, obra citada.

63- “Si uno tiene que salir de su cochera en un auto con los seguros trabados, luego ir a un
shopping con estacionamiento custodiado, de ahi a un cine que esta dentro de otro centro de
compras y finalmente a su barrio cerrado, no se quién esté libre y quién en prision. La gente cree
gue se puede aislar en complejos privados pero en realidad termina siendo presa de un espacio
urbano tenso y propio de una sociedad poco gréfarin, 16-02-1997, p. 20. D. Ulanovsky
Sack, “La gente cree que se puede aislar en los barrios privados” (Reportaje al arquitecto J. M.
Borthagaray).
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y altas, por su parte, no s6lo no se suburbanizaron durante ese periodo sino que,
si bien abandonaron la parte externa del centro tradicional (desplazadas por la
expansion del terciario) consolidaron con edificios en altura (en “propiedad
horizontal”) las caracteristicas residenciales y los valores “urbanos” de otras
zonas centrales y subcentrales a lo largo de los ejes que conducen a los subcentros
principales dentro de la Capital (Belgrano y Flores).

Como ya se dijo, a diferencia de otras metrépolis latinoamericanas, sélo
muy recientemente tienen lugar en Buenos Aires, por una parte, los procesos
residenciales que establecen enclaves de alto nivel en la extrema periferia acom-
pafados por la expansion también periférica del tercishiopping centers
hipermercados, cementerios-parque, sedes de empresas) y, por otra, procesos
de deterioro central conducentes a formas de “ghettizacién” de magnitud sufi-
ciente como para que puedan ser detectados estadisticamente por medio del
analisis de los censos. De igual manera, solo recientemente pueden ser observa-
dos procesos de “gentryficaciof”.

Puede afirmarse que la existencia previa en Buenos Aires de un importante
proceso de suburbanizacién que tuvo por protagonistas a los sectores populares
y que definié la estructura urbana durante varias décadas (entre la segunda mi-
tad de la década de 1940 y la primera mitad de la de 1970) tuvo una influencia
determinante en relacion con las caracteristicas especificas (caeficido
de las urbanizaciones) que adoptan los nuevos procesos residenciales de
suburbanizacién de latites de la década de 1990.

Esta vecindad territorial dramatiz6 los contrastes socioespaciales e impuso
la I6gica de una fragmentacion urbana exacerbada: enclaves de riqueza, cuyo
nexo de unién con la ciudad son las autopistas y el automavil privado, que se
proveen a si mismos los servicios basicos (agua, cloacas, seguridad) y que ge-
neran sus propios centros de compras, esparcimiento, educacion y otros servi-
cios (como por ejemplo, cementerios privados), deben implantarse en zonas
proximas doteos economicogvillas miseria con viviendas autoconstruidas y
servicios basicos deficitarios y autoprovistos (un pozo ciego y un pozo de ex-
traccion de agua en el mismo lote) y comunicados con las actividades urbanas y
los puestos de trabajo —generalmente distantes— mediante el transporte publico
(colectivos y ferrocarril suburbano).

64- Como consecuencia de lo anterior, los procesos de “gentryficacion” de la década de 1980
tal como son estudiados en la literatura (reocupacion de los centros deteriorados por parte de
grupos de altos ingresos), tienen lugar en Buenos Aires de manera limitada y su impacto es margi-
nal, debido principalmente a que aqui los grupos medios, medio-altos y altos nunca abandonaron
totalmente las zonas centrales y subcentrales ni se produjeron de manera masiva los procesos de
“sucesion” que histéricamente habian conducido en otras metropolis a la formacién de ghettos.

143



UNGS

La logica perversa de la muralla provista con dispositivos de seguridad y
control, surge como condicién necesaria del tipo de implantacion que la evolu-
cion anterior de Buenos Aires impuso a los nuevos desarrollos. Esto es admiti-
do como un presupuesto basico por los actores involucrados (municipios, pro-
motores inmobiliarios, nuevos y viejos habitantes de la periferia), a partir del
cual queda planteada la discusion de un sinnimero de problemas practicos en
los que surgen aristas conflictivas: por ejemplo el tipo y monto de la contribu-
cién municipal que deben aportar los habitantes de los nuevos desarrollos, des-
de que los servicios basicos son financiados por ellos mismos; el marco norma-
tivo que en deben encuadrarse (la ley nacional de propiedad horizontal, la ley
de usos del suelo de la provincia de Buenos Aires y sus agregados, una ley
especifica que deberia ser promulgada al efecto); el derecho a expropiar (de
hecho o de derecho) calles publicas con el objeto de dar mas seguridad a las
urbanizaciones cerradas; etc.

Por encima de este tipo de problemas sobrevuelan dilemas mas profundos:
éen qué medida las ventajas proporcionadas por las urbanizaciones cerradas
(incremento de empleos, reactivacion econémica local) se contrapesan con el
conjunto de aspectos problematicos?; ¢ proporcionan los nuevos desarrollos una
imagen deseable de la ciudad futura?; ¢son siquiera una alternativa viable en la
practica, dado que se ha fraccionado mas tierra que la que realmente puede
absorber el mercad&?Por una parte, las respuestas optimistas desarrollan un
discurso que sostiene que la nueva periferia brinda un mayor contacto con la
naturaleza y un mejor ambito para la vida familiar; por otra, las pesimistas se
centran en las consecuencias negativas de todo orden que traera el
particionamiento radical del tejido urbano de Buenos Aires, hasta ahora de ca-
racteristicas abiertas. Entre ambos discursos, ciertas voces de los &mbitos muni-
cipales prefieren adoptar posturas mas complacientes sugiriendo que la parti-
cion espacial podria no ser un fendmeno permanente: en un plazo no especifica-
do —sostienen- condiciones de seguridad generalizada podrian llevar a que las
murallas sean eliminaddsCualquiera sea el caracter de la respuesta, es ge-
neralizada la conviccion de que nos hallamos frente a un fenémeno residencial
de crecimiento expansivo, de magnitud similar a lo que representaron los loteos
econdmicos de las décadas de 1940, 1950 y 1960 y que producira consecuen-
cias importantes en la estructura socio espacial metropolitana.

65- Segun datos proporcionados por el empresario inmobiliario R. Tizado, ya citado, en
1997 existia una cantidad de lotes fraccionados equivalente a la demanda de siete afios (obra
citada).

66- Algunos expositores de este punto de vista llegan a traer en su apoyo ejemplos algo
remotos de la historia urbana: las murallas de la ciudad medioeval —dicen— necesarias en cierto
estadio histérico, dejan de serlo cuando cambian las condiciones técnicas, sociales y politicas.
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lll. Los desafios presentes

1. Buenos Aires y su contexto metropolitano

Una sola entidad oficial, el INDEC, reconoce y ha precisado los criterios
para delimitar una entidad urbana que llama “Aglomeracién Gran Buenos Ai-
res” (como caso especifico de aplicacion de esos criterios para delimitar en
general las localidades argentin&sPodria argumentarse desde la teoria urba-
na que la aglomeracion definida de esa manera constituye en mayor medida una
entidad urbana “real” que cualquiera de las jurisdicciones politico-administrati-
vas que la componen, consideradas separadamente. En cualquier comparacion
internacional, tal como la presentada en un cuadro anterior, es la poblacién
residente en el interior de esos limites la que es atribuida a “Buenos Aires”
siendo evidente, ademas, que cuando se habla de las megal6polis a un nivel
comparativo mundial y, sobre todo, cuando se evallan sus funciones y su peso
relativo, se esta haciendo referencia a entidades urbanas “reales” (es decir uni-
dades urbanas que engloban un mercado residencial y uno laboral y presentan
una continuidad fisica —relativa— en la ocupacion del territorio), por ser ellas, en
su conjunto, las protagonistas de los procesos econémicos (y, en particular, en
lo relativo a atraer, planificar y localizar las inversiones). Por otra parte son
también esas entidades en su conjunto las que, sumadas a otras, forman las
constelaciones regionales o mega regiones (y muchas decisiones relativas a la
planificacion del territorio dependen de cémo son percibidas esas mega regio-
nes).

En relacién con la insercion de Buenos Aires en la red mundial de ciudades,
entre los desafios mas importantes que presenta la hora actual, en la que las
ciudades adquieren un protagonismo que las lleva a competir entre si, a veces
por encima de los Estados nacionales (Borja y Castells, 1998), esta el de cons-
tituir formas que permitan, en primer lugaensarla aglomeracién en su con-
junto por parte de los tomadores de decisiones, la poblacién en general y sus
representantes (cualquiera sea la jurisdiccién politico-administrativa a la que
pertenezcan) y, en segundo lugar, construir instrumentos que peawtiian
también en conjunto, en un nimero importante de problemas, fundamentalmen-
te los relativos a las grandes lineas de la planificacion territorial (en particular la
planificaciéon unificada de un sistema de transporte), la relacion con el medio
fisico y el desarrollo sostenible.

Lo anterior no constituye un desafio menor, teniendo en cuenta la falta de
efectos que produjeron importantes iniciativas anteriores en ese sentido, inclu-
yendo los acuerdos que condujeron a la creacion del AMBA durante la década
de 1980.

67- Véase Vapfarsky, 1998.
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2. Las transformaciones socioterritoriales de Buenos Aires

Estas transformaciones, como se vio, involucran a la aglomeraciéon en su
conjunto, y los problemas implicados en enfrentarlas revierten en parte sobre el
punto anterior.

Especificamente, resulta necesario asegurar que una fragmentacién-
privatizacion del territorio urbano —tendencia actualmente predominante— no se
convierta en un fendmeno irreversible. Esto constituiria una contramarcha con
respecto a una de las caracteristicas morfolégicas mas destacadas de las varias
etapas del desarrollo de Buenos Aires: el mantenimiento de un tejido urbano
abierto (lo que, sin duda constituye uno de sus puntos fuertes en relacién con
otras ciudades).

a. Ordenamiento o laissez-faire territorial

Finalmente, para cerrar estas breves reflexiones finales relativas a los desa-
fios derivados de los temas expuestos, debe hacerse referencia al verdadero
laissez-fairgerritorial que siempre predominé —en los hechos— en Buenos Ai-
res, aun cuando existieran normativas o planes (que finalizaban no aplicando-
se). Esta caracteristica del desarrollo de Buenos Aires no resulta asombrosa en
un clima de retroceso del Estado, pero es particularmente paradéjica si conside-
ramos la mayor parte de las décadas de 1940 y 1950 (contemporaneamente al
desarrollo de importantes iniciativas del planeamiento urbano europeo de pos-
guerra), cuando un clima politico-econémico de intervencién estatal en la eco-
nomia, abarcando la formulacién de planes quinquenales y la nacionalizacién
de todos los servicios publicos urbanos, incluyendo el transporte, permite al
mismo tiempo el desarrollo de un proceso de expansiéon urbana masiva en el
contexto delaissez-fairgerritorial mas generalizado. Muchos de los desafios
actuales derivan de esa situacion.

La nueva etapa de suburbanizacion —la “suburbanizacion de las elites"-
reproduce esa situacion, lo que constituye un factor que pesa negativamente en
los procesos de reproduccion desaructuray el tejido urbano.

La necesidad de desarrollar los métodos e instrumentos que permitan pen-
sar y actuar sobre la Aglomeracién Gran Buenos Aires en su conjunto constitu-
ye probablemente el desafio central de la coyuntura presente, siendo esto una
condicidn necesaria para posibilitar una reflexién productiva sobre su
competitividady complementariedadn el contexto sudamericano y mundial.

La ilustracién cartografica que se muestra a continu&ogsnel resultado
de superponer ¥agracias a la utilizacién de un SIG% el “mapa social” de la

69- La ilustracion reproduce en su version original (color) la que se encuentra publicada en
blanco y negro —Figura N° 3—en un trabajo reciente del autor (Torres, 2001) publicado en la Revista
EURE (Santiago). Se quiere agradecer la autorizaciéon para reproducir esa ilustracion.
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aglomeracion en 1991 tal como es desarrollado en publicaciones anteriores (To-
rres, 2001), con la localizacion de las urbanizaciones cerradas (representadas
segln tamafio), relevadas de una guia especializada fechada en marzo de 2001
(véase Publicountry, 42 edicién). Esa superposicion pone claramente en eviden-
cia que las zonas donde se produce el desarrollo méas denso de esas urbanizacio-
nes (eje norte, a aproximadamente 50 km del centro de la aglomeracién) cons-
tituye una zona servida por una red muy articulada de autopistas cuyas zonas
intersticiales constituian el limite externo de los “loteos econémicos” que ha-
bian constituido el tipo caracteristico del desarrollo periférico desde la década
de 1940 (en conjunto con un nada desdefiable desarrollo de las “villas de emer-
gencia”).

Es precisamente esta proximidad —resultado de las transformaciones terri-
toriales de importancia que se producen en la evolucién histérica de la aglome-
racion durante la década de 1990- el factor que explica la extrema discontinui-
dad y particionamiento que adopta el tejido urbano en la periferia externa y que
constituye lduente de numerosas situaciones conflictivas actuales y potenciales.
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