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«Urbanizaciones exclusivas» en Buenos Aires
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RESUMEN: El objetivo de este articulo es mostrar como la construccién de una gran cantidad de «urbani-
zaciones exclusivas» han modificado el espacio metropolitano —siendo uno de los elementos de mayor se-
gregacion y exclusién urbana— y las nuevas formas de vida que se generan, brindando algunos elementos
que ayudan a explicar el fendmeno, desde las politicas del Estado, la organizacién empresaria y la existen-
cia de financiamiento. El mismo se ha elaborado a partir de informacion recolectada en trabajos de investi-
gacion, libros, articulos, diarios y guias especializadas. Las principales conclusiones se refieren a la magni-
tud que poseen las urbanizaciones exclusivas: clubes de campo, barrios cerrados, ciudades privadas y chacras;
la adopcion de este tipo de urbanizaciones para vivienda permanente o fin de semana, por el estilo de vida
que implican y en especial por la seguridad, las modificaciones territoriales que significan y los escenarios
futuros que se plantean a la luz de la gran crisis argentina actual.

Descriptores: Urbanizaciones privatizadas. Area Metropolitana de Buenos Aires. Urbanizaciones ‘encerra-

das’. Ciudades cerradas. Mercado inmobiliario. Segregacion social. Buenos Aires (Argentina).

1. INTRODUCCION
1.1. Objetivo

1 objetivo de este articulo es mostrar cémo

la construccion de una gran cantidad de

«urbanizaciones exclusivas» —UE—' han
modificado el espacio metropolitano —siendo
uno de los elementos de mayor segregacion y
exclusion urbana— y las nuevas formas de
vida que se generan, brindando algunos
elementos que ayudan a explicar el fenémeno,
desde las politicas del Estado, la organizacion
empresaria y la existencia de financiamiento.

Recibido: 12.05.02

e-mail: noraclic@satlink.com

! Llamadas también «nuevas urbanizaciones» o «desarrollos
suburbanos» (este tltimo término en general es usado por el
sector inmobiliario). Incluyen clubes de campo y nduticos, barrios
cerrados, chacras y ciudades privadas.

1.2. Nuevo espacio metropolitano
y sector inmobiliario

La ciudad metropolitana de Buenos Aires
(ver FIGS. 1y 2) considerada en una de sus
dimensiones: como soporte fisico de las
actividades urbanas, ha sufrido importantes
cambios en su conFig.cion, vinculados a su
historia particular, a los profundos procesos de
cambios politicos y econémicos a nivel mundial
y local?, los cuales han definido inversiones
diferenciadas en las dreas urbanas; y a la
reestructuracion del Estado, que significaron
cambios en su accionar respecto al espacio

2 Agudizando la polarizacién social, que tiene consecuencias
espaciales, construyendo una ciudad més segregada, con
inclusiones y exclusiones diversas Para este tema, ver
CLICHEVSKY, Nora: territorios en Pugna: las villas de Buenos
Aires, en un niimero inmediato de esta misma Revista.
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Fig. |. AMBA. Poblacion, crecimiento intercensal y densidad, 1991

Jurisdicciones administrativas*

Poblacion total 1991

% anual de crec. Densidad (hab/Ha)

1980-1991
Ciudad de Buenos Aires 2.967.608 0,14 148,38
Alte Brown 449.698 2,82 36,94
Avellaneda 344.991 0,29 62,72
Berazategui 244.929 1,77 13,02
Esteban Echeverria 275.793 3,50 7,31
Florencio Varela 254.997 3,57 12,37
Gral San Martin 406.809 0,49 72,64
Gral Sarmiento 652.969 2,40 33,31
La Matanza 1.121.298 1,52 34,71
Lanus 468.561 0,03 104,12
Lomas De Zamora 574.330 1,08 64,53
Merlo 390.858 2,67 22,99
Moreno 287.715 3,63 15,98
Moron 643.553 0.66 49,12
Quilmes 511.234 1,24 40,89
San Fernando 144.763 0,73 1,56
San Isidro 299.023 0,31 62,29
Tigre 257.922 2,05 7,16
Tres de Febrero 349.376 0,10 75,95
Vicente Lopez 289.505 -0,05 74,23
Total AGBA Tradicional 10.935.932 1,43 21,60
Canuelas 31.012 1,91 0,25
Escobar 128.651 4,43 5,56
General Rodriguez 48.358 3,97 1,34
Marcos Paz 29.101 3,50 0,61
Pilar 130.177 4,18 3,69
SanVicente 74.890 2,82 1,01
Subtotal Nuevos Partidos de la AGBA 442.189 3,76 1,30

Total AGBA

11.378.121

(*) Con anterioridad a la subdivisién de Municipios en 1994
Fuente: Elaboracion propia en base a INDEC, 1991 y 1993

urbano y las relaciones publico-privado. Los
agentes que construyen la ciudad son
multiples, perteneciendo a los sectores mas
disimiles de la sociedad, pudiendo identificarse
desde los autoconstructores, los agentes
«informales» del sector construccién y mercado
de tierras, hasta las grandes corporaciones
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internacionales, que, por lo menos en la
Argentina, comienzan a actuar desde fines de
los ochenta del siglo XX y en los noventa
acentiian sus inversiones
(CLICHEVSKY, 2001).

Estas generan una nueva dindmica
inmobiliaria; se producen cambios en las
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FIG. 2. Plano del Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA).

Fuente: Plan Urbano Ambiental de la ciudad de Buenos Aires, 2001.

tipologias residenciales; se realizan
importantes emprendimientos en sectores
que antes posefan escaso peso relativo en
Buenos Aires, como los grandes
equipamientos de consumo, ocio, espectdculo
y turismo; consecuentemente, se amplian las
necesidades espaciales referidas a las formas
diferenciales de gestién empresarial. Las
profundas transformaciones que se han
operado en el territorio del Area
Metropolitana de Buenos Aires —AMBA—y

3 Alos fines de este trabajo, integran la misma todos los
municipios del AMBA mas los de Campana, Exaltacién de la
Cruz, Lujén y Zérate.

la totalidad de la Regién Metropolitana®, en
especial desde principios de la dltima década,
se deben, en gran parte, a las UE, cuando la
produccién de clubes de campo se expande —
ya que los mismos existian desde inicios de
los afos treinta— y, en especial, se inicia la
construccion de barrios cerrados, chacras y
hasta ciudades privadas (algunas con
proyectos desde hace décadas, como
Nordelta). El espacio metropolitano se
redefine en relacién a décadas anteriores y la

* En esta década se realizan, también, una importante
cantidad de hipermercados, centros de compras, de recreacién y
de distribucién de mercaderias, hoteles y edificios inteligentes
destinados a oficinas.
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segregacion socio-urbana cambia su entorno
y sus dimensiones relativas, dado que barrios
«cerrados» y clubes de campo se localizan, en
muchas zonas, cercanos a barrios donde vive
poblacién muy pobre e, incluso
asentamientos y «villas» (CLICHEVSKY, 2002).
Debido a la baja de las tasas de interés a
nivel internacional, el capital comienza a
explorar opciones de mejor rentabilidad,
pasando del circuito financiero al de
produccién de bienes de consumo durable y
de construccién. En ese contexto
internacional, la Argentina se convierte, a
partir de la implementacién del Plan de
Convertibilidad en 1991 —que finaliza en
enero de 2002— y la consecuente estabilidad
monetaria, en uno de los paises posibles de
ubicar las nuevas formas de inversién, en
especial en el sector inmobiliario, que se
articula a las exigencias de la demanda y la
rentabilidad que aqui se brinda (mayor que
en otros paises, incluido USA) en, por lo
menos, una porcion significativa de la década
pasada. Paralelamente, se reinicia el crédito
para la compra de propiedades, se incorporan
tierras fiscales al mercado (CLICHEVSKY,
2001) y se flexibilizan las normas
urbanisticas, cambiando las escalas de
inversién en la produccién de la ciudad®. Los
agentes tradicionales del sector inmobiliario
que pudieron seguir actuando en los
diferentes submercados®, hicieron negocios
con muy alta rentabilidad, con niveles de
hasta el 20% anual’, debido al tipo y cantidad
de demanda, dado el estancamiento del
sector inmobiliario desde hacia muchos afos.
De 1991 a 1994, se produce un alza
significativa de las construcciones, tanto en
cantidad de metros construidos como en
precios, asi como una demanda muy
importante de terrenos; pero en 1995, sufre
una gran baja debido al llamado Efecto
Tequila, del cual se repone en 1997 por un
corto plazo, (LA NACION, 21/8/97) dado que en
enero de 1998 comienza otra crisis, producto
de la devaluacion de la moneda brasilefia en

5 Los costos de produccién y precios de venta fueron aun
bajos en relacién a los precios internacionales; el metro cuadrado
de la mejor construccion en la ciudad de Buenos Aires se vendia
a 3.000 dolares, contra 7.000 en Nueva York.

¢ Dado que muchos pequefios agentes quedaron afuera

Contra un 8% anual que se podia obtener en la mejor
localizacién de Manhattan.

8 Segtn la Constitucién Provincial, la Provincia da las
pautas generales sobre el suelo urbano y rural, y los municipios
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alrededor del 20% ( LA NACION,16/1/98), de la
cual nunca se ha recuperado sino que,
incluso, desde fines del 2001 se ha agravado
la situacion, debido a la crisis economico
politica por la que atraviesa la Argentina. La
retraccion hizo que, durante el ano 2000 no
se produjera ningun inicio de obra
importante y que varios proyectos quedaran
postergados. La falta de seguridad laboral fue
uno de los factores que influyé en la caida de
las ventas de todos los tipos de nuevas
urbanizaciones durante el 2000, ya que en
general los compradores son jévenes que no
quieren tomar el riesgo de endeudarse
(REVISTA APERTURA, octubre de 2000).

2. LAS POLITICAS DEL ESTADO
2.1. La regulacion al sector privado

La regulacién del Estado al sector privado
ha definido, en parte, las posibilidades de
producir las nuevas formas de urbanizacion,
por las facilidades que el mismo ha dado para
dichas localizaciones. Hasta 1977, no existian
en los Municipios del AMBA normas sobre
las caracteristicas que debian poseer las
mismas. El Decreto-Ley N° 8912/77 de la
Provincia de Buenos Aires® es el primer
instrumento que legisla sobre «clubes de
campo»’, pero cuando ya la existencia de los
mismos habia adquirido cierta relevancia®. A
partir de la aplicacién del mencionado
Decreto-Ley, los mismos deben tener un area
comun recreativa, inescindible funcional y
juridicamente del sector residencial; los lotes
debian poseer una superficie minima de 600
m?; y, quiza lo més importante, definia su
localizacién respecto de otros usos. Por la
época de su aprobacion, no posee ninguna
regulacién sobre los barrios cerrados, chacras
y ciudades privadas, dado que estas
tipologias no existian hasta los afios noventa.

En los Municipios, las modificaciones de las
normas o la elaboracién y aprobacién de

solo especifican las normas —en especial la zonificacion— en
funcién de las particularidades de cada municipio.

° Ademés de prohibir loteos sin la realizacién de obras de
infraestructura.

10 Y producido impactos no deseados desde el punto de vista
del espacio urbano; algunos no poseian la infraestructura minima o
estaban localizados en dreas inundables, o cerca de usos urbanos
incompatibles. Los clubes nduticos(que se inician a construir en los
afios ochenta del siglo pasado) se rigen por igual norma.
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nuevas se centran, en la pasada década, en
permitir la localizacién de los diferentes tipos
de nuevas urbanizaciones, redefiniendo
zonificaciones residenciales, que habian sido
elaboradas a partir de 1977, en el marco
general dado por el citado Decreto-Ley
8912/77. En Moreno (ver FIG. 2), por ejemplo,
las autoridades municipales implementaron
una norma especial de barrios privados para
que su aprobacién no tuviera que ser hecha el
Concejo Deliberante sino por el Poder
Ejecutivo, dando més rapidez al tramite;
también modificaron la zonificacién, para
apoyar al sector privado que quisiera invertir
en el Municipio' y, al mismo tiempo, aumentar
el espacio publico en tierra localizada en otras
areas del Partido, a partir de la donacién que
deben realizar los propietarios de dichos
barrios (LA NACION, 11/7/98).

El Municipio de Quilmes ha modificado la
Ordenanza de Zonificacién para la creacion de
clubes de campo, en paralelo a la constitucion
de una reserva ecoldgica y areas de
esparcimiento. En Lujan, las autoridades
establecieron un minimo de 2000 m? por lote,
en procura de mantener el estilo rural que
aun predomina en dicho municipio. En otros
solamente se ha cambiado la zonificacién en
funcién de los requerimientos del sector
privado; en muchas ocasiones no se han
realizado diagnésticos para definir dichos
cambios, sino que las autoridades locales
operan como reaccion a la solicitud de los
inversores, dado que se visualiza la
localizacion de estos emprendimientos como
una posibilidad de desarrollo del municipio:
mayor recaudacién impositiva, generacién de
empleos y, en algunos casos mayores servicios.
En otros municipios, se han otorgado
excepciones, como en Pilar, donde el Concejo
Deliberante permitié construir 6 edificios de 5
pisos en un barrio privado, localizado en un
area donde el Codigo municipal sélo permitia
construir unidades de vivienda individuales.

Los barrios privados no poseian una
legislacién provincial especifica —dado que
los municipios sélo rezonificaban para que se
puedan localizar en ellos— hasta avanzada la
década del noventa del siglo XX, cuando ya se
habian construido la mayoria de ellos, lo cual
habia generado una serie importante de

I Entrevista al Secretario de Planeamiento del Municipio

de Moreno, septiembre de 1999.

problemas, como los diarios de la época
colocaban. «<En muchos casos llegan a
apropiarse de calles publicas para uso
exclusivo [....] generando una pluralidad de
problemas en el cumplimiento de tramites de
aprobacion de planos y obras, asi como en la
asignacion de espacios propios y comunes.
[....] Ademsds, el cercamiento de grandes
predios, sumado a un descontrolado uso de
vigilancia armada privada, altera las
condiciones de vida de toda una localidad»
(CLARIN, 19/10/96). En muchas publicidades
de estos barrios, aparece la F1G. «aprobado
por las autoridades municipales» sin dar
mayores precisiones'?. Ademads, habia serias
dificultades para escriturar los lotes, pues no
poseian la subdivisién parcelaria aprobada
por las autoridades correspondientes.

Cuando el nimero de barrios privados ya
era muy importante, la Resolucién N° 74/97 de
la Secretaria de Tierras y Urbanismo de la
Provincia de Buenos Aires y su Decreto
reglamentario 27/98, establece las normas que
deben cumplir los desarrolladores para la
aprobacion de los proyectos, tratando de dar
mayor transparencia a las operaciones. Los
barrios pueden localizarse en las areas Urbana
y Complementaria, segun la zonificacién
vigente en cada Municipio; o en area Rural,
siempre que se realice el cambio normativo
correspondiente, mediante estudios
particularizados; se exige la ejecucién de las
obras de infraestructura —especificando
condiciones para el abastecimiento de agua
potable y las caracteristicas hidraulicas de los
terrenos— y forestacion. Se establece la
obligatoriedad del estudio de impacto
ambiental. El emprendimiento no podra
publicitarse ni venderse en parcelas sin la
aprobacion de prefactibilidad, efectuada por la
Secretaria de Tierras y Urbanismo. Con esta
normativa se trata de eliminar los riesgos para
el comprador, dado que, hasta 1997, muchas
operaciones se realizaban sin tomar recaudos
sobre situaciones problematicas ambientales,
ademas de juridicas.

Hasta 1998, pues, la forma legal que
adoptaban los barrios cerrados era la de
PH, es decir se subdividen bajo la Ley de
Propiedad Horizontal N° 13.512 (puesto que
no existe en la legislacién argentina algin

2 Es que la ilegalidad ha impregnado a este tipo de «soluciones
habitacionales» para los sectores de ingresos altos/medio-altos.
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instrumento que contemple esta nueva
forma de propiedad colectiva de uso
urbano). De esta manera se permitia la
divisién de la tierra en «Unidades
Funcionales» «a construir», que en la
realidad fisica eran los lotes de terreno que
integraban el barrio. En este caso los
«Espacios comunes» que formaban parte del
fraccionamiento, o sea sus calles interiores,
eran de propiedad de los consorcistas. El
titular del dominio era una Sociedad
Anénima o cooperativa.

Actualmente, a partir de la nueva
legislacion, existen varias etapas hasta que el
proyecto de barrio cerrado logre su
aprobacion final. El cambio de zonificacién
—si éste es necesario— se convirtié en uno de
los mas complejos'® junto con los estudios de
hidraulica, que analizan la aptitud de la
tierra, definen la prefactibilidad. Para la
factibilidad es necesario la aprobacién de
obras de hidrdulica o saneamiento; proyecto
de obras para la provision de agua potable;
cloacas; energia eléctrica; forestacion;
proyecto urbanistico definitivo y plano de
subdivision. Las chacras y las ciudades
privadas no poseen una legislacién especial.

2.2. Las inversiones en infraestructura
de transportes

Durante la década pasada, la mayor parte
de las inversiones en transporte
correspondieron a vias de acceso rapido entre
la ciudad de Buenos Aires y los Municipios de
la Region. La politica implementada privilegi6
la solucién de algunas de las dificultades
derivadas del fuerte incremento de la
demanda de transporte individual —dado el
aumento del nimero de vehiculos,
paralelamente a la expansion de la industria
automotriz e incluso, a la importacion, debido
a la apertura econémica de la década
pasada—. Las obras se realizaron sin
encuadrarse en un plan organico que
atendiesen, sobre la base de un enfoque
adecuadamente abarcador, los problemas
actuales y los que se prevén para el futuro en
la ciudad metropolitana (BATALLA ef al, 1999).

3 Puesto que tiene que tener el visto bueno del Municipio

respectivo, la Secretaria de Tierras, la Secretaria de Asuntos
Municipales, la Asesoria General de la Gobernacién y
finalmente, se expide con un Decreto del Gobernador.
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Las nuevas inversiones implicaron la
transformacién de la estructuracion de
accesibilidad a favor del sistema vial y de sus
componentes radiales; ello ha privilegiado las
tendencias a la desconcentracion de
actividades urbanas residenciales, de
produccion y consumo. Es de destacar las
fechas de las inauguraciones de los accesos a la
ciudad de Buenos Aires, coincidentes con las
grandes inversiones en el sector inmobiliario.
Asi, una parte de la Autopista La Plata —
Buenos Aires, que da acceso a los municipios
de Quilmes y Berazategui, es inaugurada en
julio de 1995, y otra a finales del mismo afio;
en 1996, finaliza la ampliacién de 40 km de la
Autopista Panamericana (o Acceso Norte)
hacia el Norte y 13 km. de la Avda. Gral. Paz,
entre los Accesos Norte y Oeste; en 1998
finaliza un tramo importante del Acceso Oeste
(cerca de 9 km desde la Avda. Gral. Paz).
También en ese afio se inaugura el ensanche
del Acceso Norte entre Pilar y Campana y en
1999 finaliza la construccién de la autopista a
Canuelas. Paralelamente, se construyen
grandes playas de estacionamiento en las
terminales de dichos accesos, en la ciudad de
Buenos Aires, para posibilitar que mayor
cantidad de poblacion residente permanente
de las nuevas urbanizaciones tenga facilidades
de dejar su automovil durante las horas
diarias de trabajo.

3. EL MERCADO DE LAS
URBANIZACIONES EXCLUSIVAS

3.1. Organizacion empresaria y crédito

Hasta fines de los afios ochenta, los
agentes inmobiliarios que se dedicaban a la
produccion de las urbanizaciones eran
similares, en su organizacion, a los dedicados
a otros submercados residenciales. A partir
de esa fecha, los desarrolladores o promotores
se constituyen en un nuevo tipo de agente
inmobiliario en Argentina y en el AMBA en
particular; es que la organizaciéon empresaria
que actuaba aqui hasta los anos setenta en el
mercado inmobiliario y la gran retraccion del
sector hasta inicios de los noventa, definié
que los mismos comenzasen a actuar recién
durante el inicio del dltimo periodo de
expansién de la construccion.

Estos desarrolladores son «buscadores de
oportunidades», quienes agregan valor a un
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terreno por el solo hecho de encontrarle una
utilidad en la que, hasta ese momento, nadie
habia reparado. Es decir que valorizan, a
partir de la idea de un emprendimiento, una
parcela de suelo sobre el cual han definido
realizar el mismo; esto permite, en
determinado contextos, un rapido crecimiento
de las dreas adyacentes, a la vez que genera
alianzas con otras actividades econdmicas.
Generalmente, estan formados por un grupo
integral que posee capacidad técnica,
administrativa y comercial para detectar,
disenar y producir un producto comercial. Han
comenzado a trabajar asociados a las grandes
empresas constructoras argentinas o
extranjeras, o con asociaciéon de ambas y de
capital financiero (CLICHEVSKY, 2001).

Pero no se puede unificar al sector
empresario que ha realizado la cantidad de
emprendimientos de muy distinto tipo. No es
lo mismo «urbanizar» 1000 ha o mas de una
ciudad privada, que sélo de 1,5 ha de un
barrio cerrado. Estos pueden ser realizados
por un empresario medio, que reine a
ahorristas para construirlo, dentro de un
drea consolidada de la regién. Mientras que
se requieren grandes capitales y compleja
organizacion empresarial para poder
implementar un megaproyecto.

También en la dltima década cambian
sustancialmente las estrategias de venta.
Para el mercado residencial, el marketing
fue focalizado en la familia, una estrategia
que se repiensa en su totalidad:
incorporacién de tecnologias, nuevo enfoque
de las necesidades habitacionales asociadas
con la calidad de la vivienda y nuevos
estilos de vida, mayor segmentacién de
acuerdo con las necesidades familiares y las
posibilidades socioeconémicas. Antes, el
constructor hacia un producto terminado y
lo llevaba a vender a las inmobiliarias. En
los noventa, cualquier emprendimiento
requeria del trabajo conjunto del arquitecto,
el comercializador y el desarrollador, para
pensar el producto en relacién a dar
respuesta a las necesidades concretas de la
demanda (LA NACION, 7/6/99). Las formas
de marketing fueron apoyadas por los
grandes medios periodisticos graficos, dado

" Frente a la multiplicacién de la oferta de barrios privados en
los alrededores de la Capital, un grupo de desarrolladores —entre
ello, Eduardo Gutiérrez (Grupo Farallén), Mario Melamed
(Compania Panamericana del Oeste SA), Julidn R. Ganzabal

que desde mediados de los noventa, los dos
mayores diarios de Buenos Aires —La
Nacién y Clarin— comienzan a producir,
todos los dias sdbado, suplementos
especiales dedicados a las UE. También hay
varias revistas y guias especializadas. Pero
hacia fines de dicha década, la crisis se
avecinaba. «Vemos que el de los clubes de
campo y los barrios cerrados es un sector
bastante estancado actualmente, por dos
causas: incertidumbre y sobreoferta», dice
Mario Gémez. Director de Toribio Achaval
(LA NACION, 6/11/99)™.

Paralelamente a los cambios en el sector
empresarial, las modificaciones en la
financiacién, en especial la expansion del
crédito hipotecario se convirtié en uno de los
elementos que posibilité el aumento de la
actividad de la construccion. Los créditos en
délares fueron aumentando a medida que fue
consoliddandose la confianza en el Plan de
Convertibilidad, desde 1991 y a partir de la
recuperacion de la economia post Tequila, en
1996/97, el mercado hipotecario empez6 a
tomar un ritmo altamente expansivo, con el
mayor crecimiento operado en los créditos
tomados en dédlares a tasa variable; ello
ocurre hasta 1999, cuando comienza la crisis
en el sector. Y se paraliza definitivamente
desde enero de 2002, cuando es derogada la
Ley de Convertibilidad y se modifica todo el
sistema financiero.

3.2. El pasaje de tierra rural
a las urbanizaciones exclusivas

Una de las claves para la comprension del
fenémeno de la localizacién de las grandes
inversiones es la cantidad de tierra existente
no sélo en la periferia de la ciudad
metropolitana, sino en sus intersticios
(fracciones utilizadas en actividades rurales
extensivas, o sin uso, a la espera de
valorizacion). Sus propietarios originales, en
muchos casos, vendieron grandes fracciones a
bajo precio, lo que permiti6 que los agentes que
invirtieron en construccion, pudieran realizar
grandes ganancias —dado que el costo del
terreno tuvo muy baja incidencia en el costo

(Estancias del Pilar) y LS. Kiperszmid (Eurofin de Inversiones SA)}—
han impulsado la creacién de una cdmara que los represente, debido

ala complejidad de los tramites y estudios técnicos y las condiciones

que deben reunir estas urbanizaciones (LA NACION, 6/11/99).
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total de produccion— (CLICHEVSKY, 2002). En
otros casos, los antiguos propietarios de tierras
en las cuales se desarrollaban actividades
agropecuarias o ya estaban sin uso, esperando
ser «urbanas», se convirtieron en socios de los
nuevos emprendimientos.

Es que justamente, en coincidencia con la
dinamizacién y/o apertura de mercados
—de clubes de campo, barrios privados, etc.—
aparecen nuevas estrategias en relacion a la
«produccién» de suelo, pues para estos
emprendimientos son usadas tierras
anteriormente no utilizadas por ser bajas, en
su mayoria inundables y escasamente
accesibles en anos anteriores. Las mejoras
locacionales dadas por la construccion y/o
ampliacién de autopistas, sumado a las
inversiones extranjeras, que ha posibilitado,
incluso, el cambio en la tecnologia de
construccion, permitiendo hacer grandes
movimientos de tierra e importantes espacios
bombeados artificialmente, ha posibilitado la
«urbanizacion» de dicha tierra.

Es el caso de Puerto Trinidad, en
Berazategui, y Nordelta, en Tigre, entre otros.
«Lo menos que me decian es que estaba
demente, y que las casas se iban a hundir. La
zona era un pantano, una selva donde incluso
vivia una pareja de monos», recuerda Antonio
Mieres's, acerca de la fundacién de San Isidro
Chico entre las vias del Tren de la Costa y el
rio (CLARIN, 30/10/99). Estas declaraciones dan
cuenta de la calidad de los terrenos donde se
localizaban estos emprendimientos. Dado que
Tigre, por ejemplo, es un municipio que posee
grandes superficies inundables, estos barrios
deben realizar importantes movimientos de
tierra para llegar a la cota de no inundacion
con una recurrencia de 10 afios, asi como
importantes obras de infraestructura
(bombeos, lagunas reguladoras, etc.).

Los precios de la tierra rural o a la espera
de conversién en urbana aumentaron, en
especial en la zona Norte, en los cuales hubo
incrementos a lo largo de los afos noventa.
Para clubes de campo y barrios cerrados, por
ejemplo, se han realizado compras de tierra
rural a muy bajo precio, a inicios de la década

5 Duefo de una de las empresas especializadas mas
importantes.

16 Los clubes de campo son llamados, generalmente,
countries, palabra ya incorporada al lenguaje cotidiano como
otros tantos neologismos. Se habla de vida country; se realizan
pubticaciones especializadas, exposiciones, seminarios, etc.

7 Los efectivamente ejecutados, pues hay aun una cantidad
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(entre 0,40 y 10 délares/m?, segtin la zona).
Hacia fin de la misma, en 1998, en Pilar, por
ejemplo, los valores ascendian a 20/30
délares/m?. Estos precios indican que los
nuevos desarrollos debian poseer una
cuidada planificacién, considerando la
demanda especifica, el target, para definir el
tipo de producto y el valor final. Es de
senalar que al constituirse el club, con
infraestructura los costos se elevan 40
délares/m? y al construirse las viviendas,
llegan a 350 délares/m* (CLICHEVSKY, 2002).
A medida que crecian los desarrollos hacia
el Norte fueron surgiendo, paralelamente,
demandas en otras dreas, impulsadas por las
obras viales, como en el entorno al Acceso
Oeste; alli, a comienzos de 1997, los precios
de las tierras oscilaban entre 2 y 4
délares/m?, y en las mejores ubicaciones
alcanzaban los 7 délares/m®. Pero la
inauguracién de dicho Acceso determing el
aumento de los precios a 10 /15 délares/m?

3.3. Tipo y magnitud de los
emprendimientos

Existen cuatro tipos bésicos de nuevas
urbanizaciones o «urbanizaciones exclusivas»
—UE—: los clubes de campo'® / nduticos, los
barrios cerrados (o privados), las chacras y
las ciudades privadas. Los tres tltimos tipos
se desarrollan fundamentalmente a partir de
los afos noventa mientras que los clubes de
campo han tenido distintas etapas. La
cantidad de emprendimientos era de 91, para
la totalidad de los tipos, en 1991
(TORRES, 2001) mientras que en 2001 llegan
a cerca de 370 (ver FIG. 3).

La diferencia entre un barrio privado y un
club de campo es que el primero no posee sede
social ni instalaciones deportivas y sus
propietarios sélo comparten el pago de los
espacios verdes y la seguridad (por lo tanto las
expensas se reducen a un tercio o un cuarto de
las de los clubes de campo: son del orden de
los 100 o 150 délares mensuales)™®. Es decir
que el barrio cerrado es la version «ajustada»

en proyectos, que no han comenzado a construirse.

8 Es de mencionar que en algunos clubes de campo, las
expensas mensuales llegan a 1.500 délares, ademés de los
impuestos y tasas de servicios (mientras que para un
departamento de 100 metros cuadrados, para poblacién de
ingresos medios, los gastos mensuales rondan los 400 délares.)
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FiG. 3. Region Metropolitana de Buenos Aires. Clubes de campo/nauticos, barrios
privados y chacras, 2000.

Municipios Clubes de campo/naiticos Barrios privados (o cerrados) Chacras
N° SUP(ha) N° VIV. N° SUP(ha) N° viv N° SUP(ha) N° VIV.
LOTESCONST. LOTESCONST. LOTESCONST.
AMBA
Berazategui 5 800,0 4.210 756 3 106 129 21
Cafiuelas 5 529,5  1.991 801 2 26 203 6
Escobar 14 9095 4894 2915 23 498 3549 547
Esteban Echeverria 10 672,0 3462 1.894 4 91 689 334
Ezeiza 5 249,5  1.009 224 4 119 423 127 | 1.400
General Rodriguez 6 3220 1.078 415 4 83,5 337 171 | 1.060
Ituzaingd | 260,0 350 140 3 52,5 463 32
J.C.Paz | 186,0 428 300 | 81,5 552 232
La Plata 6 3355 876 88 4 122 2 540 675 85
Malvinas Argentinas 3 285,0 988 713 4 147 1.122 453
Marcos Paz | 400,0 900 350
Merlo | 18,0 58 57
Moreno 5 778,0 4778 2.125 3 113 791 35
Pilar 35 28625 [11.781 5938 69 798 16869 1.955
Pte. Peron | 150,0 800 250 2 270 1.654 203
Quilmes [ 1,8 22 8
San Fernando 2 27,0 132 200 6 37,6 477 319
San Isidro | 21,0 180 148 23 88,1 1.031 912

261,5 227 836 9 67,4 377 228
260,0 1.028 141

San Miguel 4
3

Tigre 7 5880 1615 1.135 40 1.182,6  8.40l 980
6

San Vicente

Subtotal | 11 9915 40.785 19.426 205 3.885,0 37.089 6.563 4 3.000 675 85
Region Metr.

Campana 2 206,0 1.548 727 3 98 761 100 | 96 60 34
Exaltacién de la Cruz 3 162,0 411 272 4 128 223 I 3229 909 47

7
Lujan 6 8490 2213 376 3 123 243 15 8 1.395 1.072 65
4

Zarate | 28,0 315 150 2036 678 98
Subtotal 2 12 1.245 4.487 1.525 10 349,0 1.227 126 20 6.756 2.719 244
TOTAL 128 11.160 45.272 20.951 215 4.234 38316 6.689 24 9.000 3.394 329

Fuente: Elaboracién propia en base a GUIA DE COUNTRIESY BARRIOS PRIVADOS, V edicién, abril 2000* y GUIA INTERCOUNTRIES, 2001.

del club de campo (CLICHEVSKY, 2002). Las etc. ademas de equipamiento deportivo. Las
chacras son terrenos de mayor magnitud, en ciudades privadas se conforman generalmente
los cuales se ofrecen actividades ligadas al por varios barrios cerrados (aunque en algin
campo: cria de caballos, produccién horticola, caso s6lo poseen uno) y un conjunto de otros
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equipamientos educacionales, comerciales,
deportivos, de salud, etc..

3.3.1. Los clubes de campo / nduticos
A) Cantidad y precios

Los clubes de campo son complejos
habitacionales con un cerramiento perimetral
y que comparten instalaciones de
infraestructura urbana y equipamiento social
y recreativo. Fueron concebidos como lugares
de fin de semana, pero en los dltimos afios
creci6 la tendencia de convertir sus viviendas
en permanentes. Los clubes nduticos
(también llamados «marinas») se localizan
sobre la costa del Rio de la Plata o de alguno
de sus afluentes, y por lo tanto poseen un
equipamiento deportivo especifico.

El primer club de campo de Argentina
(e incluso de Sudamérica) fue Tortugas, un
club de polo que se fundé en 1930%; el segundo
club de campo fue Highland Park, en 1948,;
pero recién hubo un crecimiento importante
en los ultimos afios de la década del sesenta y
principios del setenta; entre 1975 y 1980 se
produce un auge en los que se puede llamar
esa segunda época de los clubes de campo, en
detrimento de otros submercados para fin de
semana existentes por esos anos, como las
casas-quinta individuales.

Ello se debe, por un lado, a las
preferencias de los sectores medios y medio-
altos de contar con un equipamiento colectivo
comun (dado que los mismos no podian
acceder a una casa -quinta individual, con
piscina, canchas de juego, etc.) debido a las
altas inversiones que se requiere; en esa
época, aun el tema de la seguridad no era tan
importante en el AMBA, como ocurre en la
etapa siguiente de dinamizacion de las
«urbanizaciones exclusivas», como para
definir la localizacion en un club de campo y
no en una casa quinta individual. Por otro
lado, existen motivos relacionados con la
rentabilidad econémica de las empresas

9 La tinica manera de llegar hasta él era con el tren y de
alli recorrer a pie los 5 kilometros hasta el club, o tomar un
sulky; el trayecto duraba dos horas y, en caso de lluvia, el
traslado quedaba en el intento.

% Las cifras de distintas fuentes no son totalmente
coincidentes, pues aproximadamente cuatro clubes de campo y
barrios cerrados se han subdividido, en otros tantos barrios,
pero aun se encuentran en construccion y no se conocen con
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urbanizadoras; los empresarios entrevistados
en la época manifestaban que la inversién en
este submercado era un tipo de operacién
m4s segura que otras operaciones
inmobiliarias (CLICHEVSKY, 1977:18).

En 1970 no se ofertaban terrenos en
clubes de campo a través de las diarios (es de
destacar que el tinico que ofertaba era °, por
estar destinado a sectores de poblacién de
ingresos medios y altos); recién se oferta a
partir de 1971 (el 0,8% del total de la ofertas
totales de terrenos correspondia a este
submercado en tanto que el residencial de fin
de semana correspondia a 42,8%); en 1976,
las ofertas en clubes de campo representaban
el 3,3% de las ofertas, mientras que las
residencias de fin de semana habian
disminuido a 30%.

En la década del ochenta no se realizan
nuevos emprendimientos, y sélo se
comercializan los existentes; incluso aun en
la actualidad varios de los clubes de campo
construidos en la década del setenta del siglo
XX se hallan semivacios, debido al
incremento de la produccién, frente a una
demanda no tan creciente.

El dltimo periodo de gran crecimiento se
inicia hacia 1991, cuando la Ley de
Convertibilidad, entre otras variables,
posibilita nuevas inversiones inmobiliarias
(y comienza a decrecer en 1998/9, hasta
paralizarse a partir de enero de 2002).
Analizando el porcentaje de
emprendimientos totales, en los partidos del
AMBA y de la Region Metropolitana, se
nota una concentracién de los mismos en los
partidos de Pilar y Lujan (ver FIG. 3). Los
clubes de campo y nduticos suman 116 —de
los cuales, sélo 13 son nduticos—, en los
partidos pertenecientes al AMBA (mientras
que en 1997 eran 94)%; su superficie era de
7627 ha, a mayo de 1997 (CLICHEVSKY,
2002), y de 9.915 ha en mayo de 2000, es
decir que se produjo un aumento de
aproximadamente 25% en sélo tres afios;
en el mismo ano, fuera del AMBA, en los
partidos integrantes de la Region

exactitud cuales finalizaran de concretarse. No se han
consignado, tampoco, los que s6lo se encuentran en estudio de
prefactibilidad.

2l Interesa mencionar que se ha organizado en La
Federacion Argentina de Clubes de Campo, que es la defensora
de los intereses corporativos; interviene en conflictos entre los
clubes y los administradores municipales por el pago de
impuestos y tasas, por ejemplo.
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Metropolitana de Buenos Aires, los clubes
de campo eran 12, con una superficie total
de 4.487 ha.

El tamario de los clubes de campo/
nauticos posee gran amplitud: desde 3 ha
como La Casona, en Caifiuelas, hasta 450 ha
en San Diego, localizado en Moreno. La
superficie promedio de los mismos localizados
en el AMBA es de 85,47 ha En la mayoria, la
infraestructura deportiva incluye club hipico,
golf, tenis, fatbol y piscina.

El grado de consolidacién —es decir los
lotes construidos frente a la totalidad de los
mismos, en el afo 2000, era de 47,63% en
los Municipios que integran el AMBA,
disminuyendo levemente —a 46,27%— si se
toman los emprendimientos de la totalidad
de la Region Metropolitana, con lo cual la
vacancia aun era muy alta. Una porcién de
los lotes sin construir ya se hallaban
vendidos, con perspectivas de construccion a
mediano o largo plazo, debido a la actual
crisis economica. Y con las tendencias de
1999-2000 a la baja de ventas, pareciera que
aun habra oferta de terrenos para muchos
anos.

En los clubes de campo y nauticos, los
precios de los terrenos en 1976, oscilaban
entre 14 y 55 délares /m? (d6lares de 1975)
mientras que en 2000, se encontraban entre
250 délares/m? en Pilar a 18 délares/m? en
Gral. Rodriguez, existiendo grandes
variaciones en funcion de la localizacion del
emprendimiento y dentro del mismo; su
grado de consolidacion y los equipamientos
que se ofrecen, entre otras variables (LA
NACION, 29/7/00). «Los valores de la tierra
tuvieron su pico en 1997, pero luego
comenzaron a bajar, impulsados por un
notable incremento de la oferta, las crisis
financieras y la retraccion generalizada del
consumo. Si comparamos con 1997, hoy
(marzo del 2000) los precios son 40% mas
bajos», calcula Roberto Tizado, de la
inmobiliaria homénima (LA NACION, 5/3/00),
una de las mas importantes del sector. A
partir de enero de 2002, el mercado se halla
practicamente paralizado (incluso en el
Suplemento Countries del diario La Nacién,
no hay avisos de precios de terrenos y
viviendas, como ocurria hasta fin del 2001)

En Pilar —donde entre 1995 y 1999,
compraron casas entre 30 y 40 mil familias,
con una suba de los precios que alcanzé a
150%—, es el partido con mayor cantidad de

inversiones a lo largo de la década del
noventa y a partir de 1999 comienza un
periodo de comercializacién de la oferta
existente, la cual ya era, en ese afio, de dificil
venta, «lo que provocara una baja de 20% de
los valores de los terrenos de mediana y baja
categoria», sostiene Mieres

(REVISTA NEGOCIOS, Noviembre 1999, N° 98).

B) La localizacion

Desde inicios de la década del setenta
del siglo pasado, los clubes de campo se
localizaban preferencialmente en la zona
Norte, aunque ya habia algunos en la zona
Sur. Hacia el Oeste, se localizan en los
setenta y ochenta. En los ultimos, la
ampliacion del Acceso Norte, la finalizacién
del Acceso Oeste y la inauguracion de parte
de las obras de la Autopista La Plata-
Buenos Aires (proyectada hace mas de 20
afos), como se ha colocado més arriba, ha
mejorado considerablemente la
accesibilidad desde la ciudad de Buenos
Aires a los Municipios integrantes de la
region Metropolitana.

Esta es una de las razones, también, por la
cual parte de la poblacién ha decidido tener
estos lugares como vivienda permanente
(sumado a la baja econémica de los sectores
de ingresos medios para poder mantener dos
casas, como lo hacian algunas familias en la
década del setenta y ochenta; la cantidad de
servicios educacionales que se han localizado
cercanos a los clubes de campo, etc.).Hacia el
norte (ver FIGS. 3 y 4), Pilar (35) y Escobar
(14) seguidos por Tigre (7) son los que poseen
una cantidad mayor de emprendimientos de
clubes de campo /nauticos, mientras que hacia
el sur, Esteban Echeverria posee 10,
Berazategui y Canuelas poseen 5 cada uno, y
hacia el oeste, Gral. Rodriguez posee 6 y
Moreno 5; este ultimo tiene la mayor cantidad
de superficie destinada a clubes de campo en
dicha zona; algunos ya se encuentran
consolidados como Banco Provincia y San
Diego; este ultimo posee en 1200 lotes, que en
1999 se cotizaban como minimo, en 90.000
délares (LA NACION, 23/10/99).

En 1999, decia orgulloso Jorge Ignoto,
presidente de Salpe S.A. y organizador del
complejo de torres y amarras Marinas Golf,
en el Municipio de Tigre: «<En 1991, cuando
vine por primera vez, todo esto era selva. Ni
siquiera podia convencer a mis propios socios
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Mo de o Plats.
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Countries nduticos Autopistas-Accesos a Bs. As.

F1G. 4. Localizacién de urbanizaciones «privadas»

de que se podia transformar esta jungla en
una porciéon de Miami» (CLARIN, 7/11/99). En
octubre de 1995 inaugurd la primera de las
seis torres de 14 pisos y ya lleva vendiendo
un 93% de los departamentos de la tercera,
en la que una vivienda de cuatro ambientes
costaba, en ese ano, 387.000 délares; el
departamento de cinco ambientes, 415.000
dls. y cerca de 700.000 dls. los triples.

En Caiiuelas, al sur, la mas tradicional
de las urbanizaciones del partido es el
Club de Campo La Martona (de la década
del setenta), de cerca de 400 hectareas y
1.425 lotes de 800 metros cuadrados en
promedio. Existen 700 casas construidas y

2  Los compradores decidieron formar una cooperativa para
emitir un particular fideicomiso que les permitiera salvar el
monto invertido.
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Fuente: diario La Nacién, afio 2001.

quedan aun 655 lotes disponibles, a 50
délares/m?.

El Club ndutico Puerto Trinidad,
megaproyecto de 330 ha localizado en
Berazategui, ha tenido problemas para su
consolidacion, vinculados a la crisis en el
mercado iniciada a fines de 1998 (ver FIG. 5).
En julio de 1999, las 800 familias
compradoras percibieron que las obras se
postergaban mads de la convenido con los
vendedores, y se encontraron que la
totalidad del terreno estaba hipotecado®.
En Abril, en un predio de 312 hectareas
IRSA y Alto Palermo® han comenzado a
construir a mitad de la década del noventa

#  Propietarios, ademds, de la mayorfa de los centros
comerciales del AMBA, y cuyo principal financista, hasta el 2000
fue George Soros.
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FiG. 5. Ejemplo de club de campo-nafttico, Puerto Trinidad, Partido de Berazategui

una urbanizacién compuesta por 19 barrios
privados con 1.260 lotes totales, que
comenzaron a venderse en septiembre de
1996 (aun no se definian, en ese momento,
como ciudades privadas, y por lo tanto se
ha incluido como club de campo).

3.3.2. Los barrios cerrados
A) Cantidad y precios

Los barrios cerrados ya se estaban
construyendo a inicios de la década del
noventa. Por ejemplo, el Diario La Nacién
comentaba «que los barrios privados son una
moda que atrae y estd en desarrollo»

(LA NACION, 27/9/90). Ya en ese momento
habia 5 barrios en San Isidro y 11 en los
alrededores de Don Torcuato, Pacheco,
Tortuguitas y San Miguel.

La superficie de los mismos era, a mayo
de 2000, 3885 ha en los partidos del AMBA
(ver FIG. 3), mientras que en mayo de 1997,
de 2.711,5 ha en los mismos partidos
(CLICHEVSKY, 2002). El incremento de
superficie fue, pues de mas del 40% en tres
anos, lo que da idea de la magnitud de las
inversiones realizadas. El nimero de barrios
era de 205. En los partidos de la Regién
Metropolitana habia, en mayo de 2000, 10
barrios con un total de 349 hectareas; se
localizan fundamentalmente en Lujan,
Exaltacién de la Cruz y Campana.

El tamario de los barrios cerrados oscila
entre menos de 1 a 330 ha y el promedio es
de 18,95 ha; es decir, se trata de
emprendimientos de superficies menores
que los clubes de campo. En algunos casos,
poseen equipamientos escolares. Muchos de

Fuente: folleto de venta, 1998.

los barrios privados localizados en el Norte,
como en San Isidro, poseen dimensiones
relativamente pequenias, debido a la
consolidacién ya existente en dicho
municipio y por lo tanto, la falta de
terrenos de mayor magnitud para realizar
este tipo de emprendimientos. El tamano
de los lotes también varia entre 500 m? y
mas de 2.000 m?, segtin los barrios. En el
ano 2000, los precios de lotes en barrios
privados oscilaban entre 350 délares/m? en
San Isidro, a 30 délares/m?® en Pilar y a 17
délares/m? en Ezeiza (LA NACION, 29/7/00).

B) La localizacion

La mayor cantidad de barrios privados se
localiza en los partidos de Pilar (69) y Tigre
(40) seguidos por Escobar y San Isidro, ambos
con 23. El Barrio cerrado de Bermudas, en el
Partido de Pilar, es un ejemplo del disefio de
los mismos, con escasos espacios verdes
comunes (ver FIG. 6). Estas nuevas
modalidades se estan expandiendo hacia el
Sur y el Oeste, pero aun con cantidades de
emprendimientos mucho menores; desde 1999
se acentud el crecimiento de localizaciones en
dichas zonas, aprovechando el «efecto
autopista» en las adyacencias del Acceso
Oeste, la autopista Ezeiza-Cafiuelas y la
Autopista Buenos Aires-La Plata.

Existen algunos barrios cerrados, como el
de Lomas de Quilmes, que poseen torres de
entre 6 y 12 pisos, en 4 ha lo que da un
indicio de una creciente sofisticacion a lo
largo de la década del noventa. Muchos se
venden con viviendas terminadas (ver
F1G. 7). Los compradores han sido, también,
cada vez més exigentes en cuanto a
servicios®!. Interesa sefialar, por ejemplo, que
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FIG. 6. Ejemplo de barrio privado: Bermudas, Partido de Pilar

en Moreno, donde se han localizado el Green
Village, Santa Ana y Campos de Alvarez, los

propietarios han realizado convenios con los

clubes de campo cercanos para poder utilizar
sus instalaciones deportivas y sociales®.

La consolidacion de los barrios cerrados es
mucho mas baja que la de los clubes de
campo, dado lo nuevo de la mayoria de los
emprendimientos: en los municipios del
AMBA, la misma llega a 17,69% en el ano
2000 y solo es levemente menor si se toma la
Region Metropolitana: 17,45%. Pero algunos
de ellos, con mayor antigiiedad, de menor
tamano y mejor localizados poseen una gran
consolidacién. Ello ocurre por ejemplo, con
algunos barrios localizados en el municipio
de San Isidro.

3.3.3. Las ciudades privadas

El mercado de las ciudades privadas o
satélites se ha desarrollado principalmente

# Yano alcanza con que el proyecto incluya un
colegio cerca o dentro de la urbanizacién: ahora los
compradores prefieren que sea bilingiie. Y no son
suficientes los 18 hoyos: el golf se tiene que estar
completado por deportes nduticos o0 una marina (REVISTA
APERTURA, octubre 1999).

% Es el caso de quienes compraron en Santa Ana y son
socios de San Diego, con acceso al club.

Ministerio de Fomento

Fuente: folleto de venta, 1998.

en los ultimos afios de los noventa, si bien
existian proyectos, como el de Nordelta,
desde fines de la década del setenta. En el
afio 2002 existen tres proyectos en ejecucion
en Pilar®, uno en Tigre y uno al sur de la
aglomeracion. Estos proyectos desarrollados
en cientos de hectdreas y para miles de
habitantes incorporan nuevos servicios a los
que ya poseen los clubes de campo y los
barrios cerrados: variedad de viviendas y
mayor oferta de servicios de educacion,
salud, etc.

Para Hernan Madero, gerente general de
Estancias San Miguel, una
megaurbanizacion de 800 hectdreas en Pilar,
la aparicién de estos proyectos fue una
necesidad del mercado. «Lo que se busca
brindar es un planeamiento con grandes
espacios verdes y una mejora sensible en la
calidad del servicio. Todo este fenémeno se da
porque la gente tiene una necesidad de
perfeccionamiento en estilo de vida», asegura
(REVISTA APERTURA, octubre de 1999)%.

%Y otros dos mas en proyecto, pero no se conoce aun la
fecha de iniciacién, al igual que otros emprendimientos hacia la
zona oeste.

2T Otro proyectos son Sol del Viso, en Pilar, de 300 Has,
propiedad de otro grupo chileno, y Puerto Palmas, también de
300 Has, ubicado en Campana; éste contara con canchas de golf,
marinas y un hotel cinco estrellas (CLARIN, 30/10/99). Aun en
2001 no habia comenzado.
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FiG. 7. Ejemplos de viviendas en barrios cerrados

No existe una tipologia unica entre estos
proyectos. Cada uno, segtin la zona donde se
ubica y su superficie, posee una forma
diferente; van ofreciendo una serie de
servicios a medida que van creciendo; de
acuerdo con el éxito de cada proyecto y de su
propia dindmica, el desarrollador va

% Por ejemplo para el tercer barrio Estancias San

Miguel se proyect6 la construccién de tres canchas de golf.
Pero al comienzo solo se hard la primera y quedaré el

Fuente: folleto de venta.

administrando el crecimiento; es decir que se
van definiendo a través de los afios®. En
algunos casos se deja abierta la posibilidad
de cambiar a medida que se van
desarrollando, a través de proyectos flexibles.
«Una urbanizacién grande da la
posibilidad de segmentar a la poblacién y

espacio para las otras dos. Luego, segtn las necesidades de
los compradores, se haran las restantes (CLARIN, 30/10/99).
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FiG. 8. Ejemplo de ciudad privada: Nordelta, Partido de Tigre

Fuente: Direccion de Geodesia de la provincia de Buenos Aires y revista Ambiente N° 80, afio XXIlI, set. 1999.

ofrecerlo a un mayor abanico de gente», socios en 1972, pero la burocracia, los
explica Costantini, actualmente principal cambios de gobierno y la cantidad de
inversor de Nordelta (CLARIN, 30/10/99). estudios hidrdulicos y ambientales nos
Posee una superficie de 1.600 hectéreas y demoraron hasta 1998, cuando empezamos

con todo», dijo Constantini (CLARIN 7/11/99).
Considerando que albergara una poblacién
cercana a los 100 mil habitantes se planearon

. . RPN mejoras en los accesos y en el servicio de
estaria finalizada en el 2010; esta disefiada transporte®. Para llegar més répido hasta

segun un Plan Director que comenz6 a Nordelta, se electrificard un tramo del
gestarse a fines de los afios ochenta (ver ferrocarril, financiado conjuntamente por la
FIG. 8). «Lia primera compra la hicieron mis empresa TBA (concesionaria del servicio) y
los accionistas de Nordelta; en 40 minutos el
tren dejara a los pasajeros en el centro de la
ciudad de Buenos Aires.

demandara una inversién de entre 200 y 250
millones de délares en infraestructura y 600
millones de ddlares en construcciones y

»  Para educacioén se prevén 24 escuelas primarias y 8
secundarias (El Semanario del Tigre, 30/8/97).
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En 1999 se comenzaron a comercializar tres
barrios; en tres meses se vendieron
260 terrenos (en total representaban mas de
20 millones de ddlares); en La Alameda, los
lotes costaban —hasta diciembre de 2001— en
promedio, 70 dls/m? mientras que en Los
Castores, de ubicacién mas céntrica, el precio
se elevaba hasta 115 dls/m?. En La isla, uno de
los lugares més caros del complejo (porque
estd rodeado de agua) el promedio era de
175 dls/m?% en dicho afio se habian invertido en
forestacion y estructura, mas de 40 millones de
délares (LA NACION, 6/11/99)®. Hasta el 2001,
habia amplia financiacion para compra de
lotes. Actualmente, la misma no existe y las
inversiones estan casi paralizadas por la falta
de demanda y los cambios econémicos
(devaluacion; pesificacion de la mayoria de los
créditos hipotecarios, entre otros).

Pilar del Este, de un grupo financiero
chileno, posee una superficie de
542 hectareas y estara constituido por
18 minibarrios cerrados que conformarén la
ciudad. Cuando las obras estén
completamente terminadas, dentro de 8
anos, tendr4 una poblacién total no menor
de 18.000 personas, segun explicé Jorge
Alvarez, apoderado general de Inversiones
de los Andes S.A, la empresa argentina que
han formado los inversores. Los lotes son los
mas baratos de todas las ciudades privadas:
cuestan entre 35 y 83 délares/m? y poseen
desde 650 hasta 1.600 m” Los Jazmines es
el primer barrio, de 504 lotes con superficie
promedio de 830 m? y costo aproximado de
60 délares/m® (CLARIN, 27/11/99)%.

Estancias del Pilar es de desarrolladores
locales; posee 1.300 hectdreas que se
fraccionaran en distintos barrios; en los
primeros 4/5 afios comercializardn sélo 400
ha. En los sectores periféricos, los terrenos
cuestan en promedio 68 dls/m? mientras que
en la zona del golf, la mas cara, cuesta algo
mas del doble. En el sur del AMBA, se ha
lanzado en 1998 un gran emprendimiento en
500 ha que ocupaba un viejo tambo:
Mirasoles de Monte Grande, donde se
invertiran 400 millones de délares en 8
barrios (PAGINA 12, 17/6/00).

% La «ciudad privada» se completa con la universidad
estadounidense Lynn , el Instituto Tecnoldgico de Buenos Aires,
el Colegio San Martin de San Isidro. La tecnologia llegara a
través de un anillo 6ptico que podra transferir comunicaciones a
alta velocidad.

Muchos proyectos han quedado sin
iniciarse, debido a la ya mencionada crisis.
Algunas ciudades satélites han logrado
vender una parte de sus lotes y conformar lo
que se denomina el «ntcleo fundacional» de
las urbanizaciones, mientras que otros
desarrolladores, ante la caida de las ventas,
optaron por paralizar las obras. Es que
justamente las inversiones necesarias para
dotar de servicios a clubes de campo,
ciudades satélites o barrios cerrados més
grandes impiden «rematar» los terrenos por
dos razones: si se lo vende barato, lo
ingresado no alcanza para hacer construir los
equipamientos basicos. Pero, ademads, si se
vende, el comprador edifica (y a veces se va a
vivir) y por lo tanto el desarrollador debe
construir — a veces con fondos propios, otras
con créditos tomados a tasas altisimas — los
servicios prometidos al momento de la venta.

3.3.4. Las chacras

En los noventa se ha iniciado el submercado
de las chacras, que compiten —para la
demanda — con las ciudades privadas que
poseen lotes de mayor tamario; las producen y
comercializan, en parte, los mismos agentes
inmobiliarios, lo cual define que compitan
también como inversion. Es decir que podrian
llegar a paralizarse inversiones, 0 no realizarse
algunas de las previstas en los otros tipos de
emprendimientos, si los agentes deciden
invertir en las chacras, debido a la ampliacién
de la demanda hacia este tipo de
emprendimientos.

Las chacras que se habian producido hasta
abril de 2000 dentro del AMBA eran 4, con
una superficie total de 3.000 ha y en los
municipios integrantes exclusivamente de la
Regién Metropolitana, las chacras eran 20,
con una superficie de cerca de 8.000 ha. Los
lotes oscilan entre 2.000 m? a 5 ha y el precio,
entre 1,3 y 35 délares/m? segtin localizacién e
infraestructura que posean (ver FIGS. 3 y 4).
Para mayo de 1999, se estimaba que los lotes
sin vender en las chacras llegaba al 74,49%
(CDI, 1999), en la Region Metropolitana de

31 La ciudad combina, segin Alvarez, las comodidades de la
ciudad con la vida al aire libre y estd inspirada en las Master
Planned Communities de los Estados Unidos, en especial de
California y Texas.
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Buenos Aires, mientras que en 2001, la
consolidacién de las mismas era de 12,6% en
el AMBA, y poco menos que el 10% en el total
de la Region.

3.3.5. Las formas de construccion y tipologias de
vivienda

Las formas constructivas y tipologias de
viviendas dependen del tipo de
urbanizacién y del periodo de produccion de
cada uno de ellas, en especial de los clubes
de campo, dado que son los que poseen una
historia més larga. En las primeras épocas
de éstos, 1a competencia por la calidad de
las viviendas (realizadas por arquitectos)
era muy grande, pues era un signo de
diferenciacién social, incluso entre distintos
countries. Muchos poseian un cédigo interno
de construccion que definia el tipo de
viviendas que debian realizarse, no sélo en
calidad, tipos de materiales, etc, sino
«estilo»: por ejemplo, debian construir casas
tipo espanolas, como en Aranjuez, un club
de campo de la década del setenta. En
general habia opciones mas econémicas, de
viviendas en tira, los «dormies», construidas
y comercializadas por la empresa
constructora del club de campo; la cantidad
de este tipo de viviendas era minimo en
relacién a las magnitud de lotes totales.

A partir de los noventa, con la apertura
econdmica, se han comenzado a importar
viviendas terminadas, o por lo menos las
patentes de ellas, o a construir viviendas
semi-industrializadas. Ello se da més en los
barrios cerrados y ciudades privadas que en
los clubes de campo, donde sigue primando la
construccion individualizada, quiza también
porque la mayoria de los propietarios de los
mismos poseen mayor poder adquisitivo que
los de los barrios cerrados (ademas, muchas
viviendas no son permanentes y por lo tanto
los propietarios pueden tener un tiempo de
construccion mayor que las familias de los
barrios cerrados que usaran la vivienda de
manera permanente).

Este forma de venta de vivienda
terminada con el terreno incluido, «llave en

% Florencia, Génova, Miln, Népoles, Roma, Siena y Verona
son algunas de las catorce denominaciones de modelos de casas
proyectadas para Mirasoles de Monte Grande.
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mano» o0 housing ha tenido un gran
crecimiento a mediados de los afios noventa
(La Nacién, 6/11/99). Es interesante sefialar
que en Argentina no habia — salvo
antecedentes frustrados en la década del
sesenta—construccién industrializada, y
menos aun para los sectores medio altos,
como son los compradores de las mismas. Se
han instalado varias empresas extranjeras,
que ofrecen viviendas de diferentes tipos en
cuanto a disefio, materiales, tecnologias, etc.

Los precios oscilan segtn calidad, superficie
y localizacion, basicamente. Por 140.000
délares se podia, hasta fines de 2001, tener
una casa de 135 metros cuadrados cubiertos,
con jardin, pileta e infraestructura concluida,
con expensas de 150 pesos. En Echeverria del
Lago, por ejemplo, ya hay 181 casas vendidas y
53 familias viviendo (ver FIG. 7).

Esta es una tendencia que también se
observa en la ciudades privadas. En
Nordelta, por ejemplo, la gama de opciones
comienza con departamentos en tira con un
precio base de 45.000 délares, viviendas de 90
m?, dos plantas y cochera para dos autos, de
110.000 délares (en diciembre de 2001) hasta
lotes de una hectarea, dentro de un barrio
residencial de quintas que llegan a los
700.000 délares. La empresa que las
comercializa es lider en desarrollos
residenciales en EEUU.

En Pilar del Este entregaran casas «llave
en mano»; el 70% de los terrenos esta
destinado a viviendas, en 30 modelos, de entre
100 mil y 250 mil délares, con superficies
entre 100 y 230 m2 Otro 10% se venderan
como casas exclusivas, de alto precio y valor
arquitecténico y un 5% se destinard para
dormies de baja altura. En Mirasoles de
Monte Grande, que tendra entre 8.000 y
10.000 viviendas prefabricadas, las mismas
las comercializara SIDECASA, las que

costaran entre 750 y 850 délares/m?*.

4. LAS «UE» DESDE EL PUNTO
DEVISTA SOCIAL:
CONSOLIDACIONY VIDA URBANA

4.1. La forma de entrada
y la pertenencia a UE

Las posibilidades de entrada a los
diferentes tipos de UE ha ido cambiando a
través del tiempo y segtn los distintos tipos
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de urbanizacién. En los clubes de campo
iniciales, las ventas se hacian la mayor parte
de las veces en forma directa, a través de la
presentacion de posibles nuevos socios a la
Comision Directiva del club, que definia si
aprobaba el ingreso o no. Lo mismo ha
ocurrido con muchos de los construidos en los
anos setenta; incluso solo se podia ingresar a
algunos si se pertenecia a determinado grupo
social —en relacién a situacion econémica—
pero también a preferencias religiosas,
aunque esto ocurria solo en una minima
porcion; también otros se han «especializado»
en tener entre sus asociados y propietarios
mayoritariamente a personas dedicadas a la
politica o pertenecientes a entidades
importantes desde el punto de vista de la
economia. En los clubes de los afios noventa
han prevalecido la situacion socio econémica
para poder pertenecer a ellos; es decir que el
precio fijaba mas las posibilidades de ingreso
que otras pautas.

En los barrios cerrados®, el elemento
fundamental es el precio, asociado mucho a la
localizacién (y por lo tanto, a la «pertenencia» a
determinados espacios dentro de la region
metropolitana). Y esto es importante, pues se
reconoce alli que la segregacion socio espacial
no solo se da entre los sectores mas
polarizados de la sociedad, sino hay diferencias
al interior mismo de los sectores medios. No es
lo mismo pertenecer a San Isidro, en la zona
norte, donde tradicionalmente habitan los
sectores de ingresos mas altos (pero también,
con diferencias culturales: mejor educacion,
tipos de actividades productivas y recreativas)
que a sectores medios del Oeste o del Sur
(aunque siempre ha habido bolsones de
riqueza entre areas de pobreza, como se puede
caracterizar a la zona sur, de manera
esquematica); hay diferencias que no pasan
s6lo por las posibilidades econémicas sino por
las diferencias culturales. Y esto si sigue
siendo importante.

Pues si ha habido una concentracién de
riqueza en la ultima década y parte de los
sectores medios pasaron a pertenecer a los
medios-altos; es decir, hubo un cierto «ascenso
social», lo fue casi exclusivamente desde el
punto de vista econémico y mucho menos

3 A diferencia de los countries, no hay Comisién Directiva,
sino un Consejo de Administracién, y aun muchos no se han
formado.

desde el punto de vista de las caracteristicas
culturales. Y este tipo de segregacion se siente
en los barrios cerrados (y también en parte de
los clubes de campo y nauticos més nuevos); la
cuestion cultural ha sido importante en la
decision de compra por parte de las familias.
En estos casos no hubo, como en los clubes de
campo de la primera época, una discriminacion
en cuanto a que algunas familias (las que
dirigian el club) definian quién entraba, pero
de cualquier forma hubo una cierta seleccion.
Tiene que ver con cierta hipocresia de la
sociedad: somos iguales en cuanto a la
cantidad de dinero, pero algunos somos mas
iguales que otros y por eso podemos estar
juntos, pertenecer.

Y, por otro lado, los mismos espacios
generados, los mismos barrios cerrados (y las
ciudades privadas) son discriminantes, por
los lugares que ofrecen y por lo tanto los
precios que poseen. Entonces también ha
habido una cierta segregacion, por el tipo de
producto ofrecido; en algunas UE, se ofrecia
un solo tipo de lote (o vivienda terminada); en
otros habia mayores diferencias. Esto ha
determinado urbanizaciones més o menos
homogéneas.

4.2. Entre la vivienda permanente
y el fin de semana

Alo largo de los tltimos anos, la cantidad
de familias que habitan permanentemente
estas urbanizaciones ha aumentado
considerablemente. En 1994 sélo 1450
familias vivian en ellas, llegando en agosto
de 1996 a 4.000%. En 2000, de las mas de 27
mil viviendas construidas alrededor de
12.000 de ellas estaban habitadas en forma
permanente (CLICHEVSKY, 2000; TORRES,
2001)*. Aunque es muy dificil poseer una
cifra exacta de la cantidad de familias que
han elegido estos espacios exclusivos para
habitar permanentemente, dado que ha
habido una gran movilidad entre ellas;
muchas se han ido a vivir a un club de
campo/ barrio privado, pero han vuelto a
vivir en la ciudad de Buenos Aires, mientras
que otras se estan localizando en ellos.

¥ Informacién del Instituto de Capacitacién de la Cdmara

Inmobiliaria Argentina.
% Otras fuentes dan como ocupantes cifras que llegan a
mas de 90.000 (MALVINAS ARGENTINAS, 2000: 100)
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Hubo una propaganda muy grande para
habitar las UE de manera permanente
(incluso por parte de la prensa) pero muchas
familias no han podido acostumbrarse, por
diversos motivos —tiempos de viaje al
trabajo; sentimiento de «encierro»,
alejamiento de otros amigos que no
comparten la misma urbanizacion, etc.—. Es
de destacar, que algunos barrios privados se
hallan casi totalmente ocupados (en general,
los de menor tamano). Los porcentajes méas
altos de viviendas permanentes sobre el
total de viviendas se produce en los partidos
mas cercanos a la ciudad de Buenos Aires:
en San Isidro, 86%; en San Fernando, 79%;
en Tigre, 63% y Malvinas Argentinas, 61%
(TORRES, 2001).

Es decir que, si bien la tendencia es a
consolidar estos espacios exclusivos como
vivienda permanente, aun muchas familias
los usan para fin de semana. También ocurre
que muchos propietarios alquilan las
viviendas, dado que no pueden mantenerlas
(y hay un mercado de alquiler cada vez mas
consolidado) a familias que a veces se
instalan de forma permanente o no.
Posiblemente con la crisis que se ha
agudizado estos tltimos meses, y si la misma
continta, se puede hipotetizar que muchas
viviendas tratardn de ser vendidas o
alquiladas, o se trataran de vender sus
viviendas permanentes actuales, por lo que
puede haber aun gran movilidad.

4.3. Las UE como «estilo de vida»:
entre la exclusion y el miedo

Existe una relacién entre el tipo de
urbanizacién cerrada, la época de su
constitucion y las formas sociales que se
establecen. El club de campo entre las
décadas del treinta y setenta del siglo pasado
era concebido como «segunda residencia» y
dotado de una intensa vida social interna asi
como una diversificada actividad deportiva
entre ellos®. También es cierto que la ciudad
metropolitana poseia, y aun posee, escasos
espacios publicos, clubes, etc. y estos
countries ofrecian una alternativa de
socializacion a través de la vida al aire libre y

% Se hacian y aun se siguen haciendo torneos

«ntercountries».
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el deporte. Una expresion de los sectores
medios era que «tenian el fin de semana
resuelto»: los chicos, con sus amigos, sus
deportes, sus torneos intercountries; los
mayores también con sus amigos, deportes,
etc. Los padres podian casi deshacerse de sus
hijos en esos espacios libres, y dedicarse a su
vida social (que significa, también, poder
establecer relaciones positivas para su
quehacer; muchos «negocios» se realizaban en
estas UE, y aun se siguen realizando.)

Eran del més variado tipo, desde los més
selectos y elitistas —muchos de los cuales
«venidos a menos», algunos con un pasado
marcadamente antisemita, otros
exclusivamente de la colectividad judia—
hasta los de clase media. En la actualidad,
dichos clubes de campo atraviesan una
problematica comun: el cambio de
propietarios que iban el fin de semana a
propietarios de viviendas permanentes; los
nuevos residentes, liderados por los
matrimonios jévenes de la clase media
(obviamente con menor poder adquisitivo
que los anteriores ocupantes), poseen una
forma de vida menos ostentoso; consideran
que se debe actualizar los servicios de dichos
clubes en funcién de las demandas y pautas
de consumo de los nuevos ocupantes: mayor
infraestructura, mayor reglamentacion,
marcos de sociabilidad destinados a la
contencién social (espacios de juego y
guarderias para los més chicos, mecanismos
de control social para los adolescentes) en
fin, mayor participacion en el proceso de
toma de decisiones (SVAMPA, 2001).

Los clubes de campo de la década del
noventa del siglo pasado estan ligados a la
expansién inmobiliaria y destinados a la
clase alta y media alta, compuestos en parte
por residentes permanentes; forman una
comunidad con escasas relaciones con el
mundo exterior®. La existencia de un colegio
al interior del club termina por definir al
mismo como un verdadero ghetto, hecho
reforzado por el contraste entre este espacio
cerrado y el entorno, en muchos casos, de
villas miserias y barrios de sectores medios
empobrecidos.

Desde el punto de vista social, los barrios
cerrados son de dos tipos; por un lado, los de

3T No es necesario trasponer los muros del club de campo
pues todos los servicios pueden solicitarse telefénicamente.
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pequenas dimensiones, destinados a sectores
de ingresos medios; por otro lado, los
destinados a clases medias altas (muy
minoritarias, pues éstas prefieren los
countries), que presentan una buena calidad
paisajistica y alguna infraestructura de
servicios. Segun la localizacion, los
propietarios de ambos tipos poseen diversas
formas de relacionarse con el «exterior»; en
aquellos localizados en dreas mas
suburbanizadas, se articulan a los nuevos
servicios (shoppings, multicines, colegios
privados), como en Pilar; los residentes de este
tipo de barrios desarrollan escasos vinculos
con los habitantes anteriores del area urbana;
en especial con los pequeios comerciantes.

Los barrios cerrados (generalmente los de
menor tamafio) insertos cerca de centros
urbanos como en San Isidro o Don Torcuato,
por ejemplo, han sido comprados y ocupados,
en una gran parte, por habitantes originarios
del lugar, en su mayoria comerciantes y
profesionales, para quienes la mudanza no
viene a modificar sus amistades, vida social,
ete. (SVAMPA & GONZALEZ BOMBAL, 2001).

Las ciudades privadas comparten, en
parte la situacién de los clubes de campo
/mauticos de los noventa y en parte la de los
barrios cerrados, mientras que las chacras
son adquiridas, en general, para realizar,
aunque de manera asistemaética, una
actividad vinculada al campo: tener una
huerta, algunos animales, etc.

La decisién de ser propietario de una UE,
tanto para pasar los fines de semana como
para habitacién permanente, es tomada en
funcién de dos elementos basicos: 1. el «estilo
de vida» que significa un contacto mayor con
la naturaleza al mismo tiempo que una
mayor socializacion —la vuelta a «la vida de
barrio»**—; obviamente que en los clubes de
campo/nduticos y mucho mds aun en las
chacras, la «vuelta a la naturaleza» es uno de
los elementos fundamentales de eleccion; en
los barrios cerrados, ello no es tan manifiesto
dado lo limitado de los espacios verdes
comunes; y, 2. la seguridad, asociada al
concepto de «libertad» con el cual se vive

% Los destinatarios privilegiados del nuevo estilo de vida

son, sobre todo, los hijos, articulado con las exigencias
profesionales de los padres, en especial, de las madres
profesionales o empresarias.

dentro de las UE, donde el «afuera» puede
llegar a ser muy hostil*. Aunque, si bien la
seguridad es muy importante, existe y en
algunos casos muy fuertemente, la pérdida de
la privacidad, de la intimidad, asi como
grandes restricciones de relaciones sociales y
sensaciones de aislamiento (ROBERT, 1998).

Pese a que todos los residentes de
urbanizaciones privadas comparten de
manera general valores vinculados a la vida
cerca de la naturaleza, para muchos la
seguridad aparece menos como un contexto
capaz de asegurar el desarrollo de una forma
de vida, sino mucho m&s como el elemento que
define dicha forma. La seguridad posee un
valor en si mismo, a partir de la polarizacién
social mayor, de los sectores sociales por un
lado mas vulnerables, pero también mas
violentos (por el aumento de portacion de
armas y del consumo de droga, sintomas de la
imposibilidad que sienten estos grupos
sociales de revertir la situacién de pobreza
extrema en la cual se encuentran). La divisién
se establece entre un «afuera», inseguro y
amenazante, y un «adentro» protegido.

Y la demanda de seguridad surge entonces
como uno de los motivos mayores para
justificar la eleccion por una UE; y las
exigencias de mayor sofisticacion en los
sistemas de seguridad, por parte de los
compradores, es cada vez mayor. Existen
vigilancias pagas, complejisimos sistemas
electrénicos, alambrados electrificados, etc.,
etc. Pero todo ello no es suficiente.

Pues irrumpié el miedo: ;estos espacios
exclusivos podrian ser blanco de masivas
invasiones por los sectores pobres urbanos en
crecimiento descomunal? ;Asi como han
saqueado a los supermercados (en diciembre
de 2001) podrian saquear los espacios
exclusivos? Inclusive hay una paranoia en
este sentido, en el dltimo ano, donde ya ha
habido denuncias de saqueos y ataques a
clubes de campo y barrios cerrados. Incluso la
Federacion Argentina de Clubes de Campo
desmiente dicha informacidn, acusandola de
alarmista y difamadora. Incluso, hace énfasis
en las buenas relaciones que mantienen los

# TIncluso antes de la gran crisis de fin de 2001, ya habia
conflictos entre viejos habitantes de las zonas préximas a la
localizacién de las UE, por la oposicién que los mismos mantienen
en relacién a la apropiacién privada de espacios publicos que
estaban previstos en planes municipales como calles publicas, y que
se incorporan —a veces de hecho— a las nuevas urbanizaciones.
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propietarios de las UE con las poblaciones
vecinas, la cantidad de empleos que los
mismos promueven y que nada hace
presumir que los habitantes de los countries
se encuentren expuestos a riesgos distintos
de los que afronta la poblacion en general;
pero recomienda tener una actitud
preocupada pero prudente en estas
circunstancias (La Nacién, 07/04/02).

Y si se decia, ya hace mas de una década,
que la gente en los countries tenia armas en
sus casa, pues la seguridad que les daba la
organizacion de los countries no parecia
alcanzar, actualmente, no se sabe qué pasa
en ellos, pero la situacion social se ha puesto
tan grave, que muy posiblemente se haya
extendido la portacion de armas, incluso en
los otros tipos de UE.

5. A MANERA DE CONCLUSION

La cantidad y magnitud de las UE han
definido transformaciones territoriales muy
significativas, en especial en los municipios
que estaban menos urbanizados al inicio de
los afios noventa y aquellos més «externos»,
predominantemente en el eje norte, seguido
por el oeste y el sur; una de las cuestiones
mas interesantes de sefalar es que estos
grandes emprendimientos no sélo se han
localizado en las tierras intersticiales, sino
que se ha «producido» nueva tierra urbana
sobre anteriores bafiados. Una potencialidad
que tenia el territorio de la Region y que
permitié las grandes inversiones realizadas,
a partir, también de los cambios tecnoldgicos
que han posibilitado el rellenado de dichas
tierras. También es interesante mostrar los
disenos de clubes de campo / nauticos y
barrios privados (ver FIGS. 5 y 6), en los
cuales se observa lo caprichoso de los mismos
(y, en el caso del barrio cerrado, los escasos
espacios abiertos que se han dejado); es decir
que la especulacion sobre la tierra, al interior
de estos emprendimientos, es muy grande.

Los bordes de estas UE se constituyen en
verdaderas «barreras urbanisticas»; se da
una fragmentacion del tejido urbano, con
comprometimiento de dreas que ya no podran

4 El blindaje es enfatizado posteriormente por la
diversidad arquitecténica del sistema residencial respecto del
exterior: la idea es que la comunidad es una isla en un mundo
hostil y que ella es preservada y defendida porque representa
algo unico (AMENDOLA, 2000).
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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; fuera de los barrios y
clubes, los costos de transporte piblico
aumentan, igual que los de infraestructura,
por los mayores recorridos que deben
realizarse. El actual proceso ha sido descrito
como el desplazamiento de un modelo de
«ciudad abierta», basicamente europeo,
centrado en la nocién de espacio publico y en
valores como la ciudadania politica y la
integracion social, a un régimen de «ciudad
cerrada», segin el modelo norteamericano,
marcado por la afirmacién de una ciudadania
«privada», que refuerza la fragmentacion
social (AMENDOLA, 2000, entre otros). A nivel
visual, las nuevas comunidades blindadas
manifiestan y enfatizan su propia naturaleza
de islas defendidas, erigiendo muros®.

Pero en nuestro pais, si bien existia el
modelo abierto, siempre se han sentido las
diferencias socioeconémicas en el espacio,
definiendo una cantidad de tipos de
segregaciones’,, vinculadas a la magnitud de
dichas diferencias. En la medida que la
polarizacién social se agudiza y la
desocupacion y la consecuente pobreza llegan
a limites totalmente desconocidos para
nuestro pais (asi como la concentracién de
riqueza) los distintos constructores de la
ciudad definen espacios especificos para los
sectores mas excluidos. Y pareciera, en ese
contexto, que a los sectores de més altos
ingresos y los sectores medios «en ascenso»
—por lo menos, eso parecia para algunos
sectores, en la década del noventa— ya no les
alcanza, para segregarse, poseer viviendas
suntuosas en determinadas zonas de la ciudad
metropolitana, ir a determinados clubes o
poseer una casa quinta (lo cual, por otro lado,
ya les resulta dificil econémicamente).
Necesitan (o el sector inmobiliario les hace
creer que se necesitan, o los induce a ello?)
otros espacios, otras formas de vivir la ciudad,
otro tan mentado «estilo de vida» que
incorpore ciertos elementos de la naturaleza,
del deporte, y en especial, de la seguridad.

Pues ya los sectores pobres urbanos son
mucho mas que hace unas décadas, y se los

‘1 Para este tema, ver, en un préximo nimero de esta misma
Revista, CLICHEVSKY, NORA: territorios en Pugna: las villas de
Buenos Aires.
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visualiza como mas peligrosos —y en cierta
forma lo son, dado la magnitud que ha
tomado el delito en los dltimos anos—, y
mejor aislarse de ellos, en lugares donde todo
se pueda hacer alli dentro: desde que los
chicos vayan a la escuela, hasta que los
mayores puedan realizar actividades sociales
y todos hacer actividades deportivas. Y aqui
hay un cambio con los clubes de campo que se
crean en los anos setenta; en ellos, la cuestién
de la vida al aire libre y la socializacién
jugaron (en especial en los primeros afos) un
papel primordial.

Pues en la década del noventa, la cuestion
de la seguridad se ha convertido en
fundamental. Incluso en el afio 2000, la
seguridad interna de los barrios cerrados ya
no conformaba a los clientes y, por eso, la
mayoria de los desarrollos estaban
construyendo conexiones con la salidas de las
autopistas para lograr una llegada directa a
los respectivos hogares. La seguridad esta
asociada a las autopistas y cuando hay
caminos con poca iluminacion, los posibles
demandantes no compran
(REVISTA APERTURA, octubre de 2000).

La ciudad metropolitana ha cambiado la
légica de la organizacion de los espacios,
produciendo nuevas formas de segregacion
urbana— ;o0 de exclusién? (CLICHEVSKY, 2000),
afectando las modalidades del crecimiento
que venian desarrollandose en décadas
pasadas (proceso de ocupacién de espacios
intersticiales versus «expansion horizontal»);
si bien se «rellena» tejido con barrios
cerrados, también la expansion hacia nuevos
territorios es muy importante, producto de
las grandes inversiones, definidas por un
nuevo ciclo del capital privado, que vuelve a
invertir en el sector inmobiliario, esta vez en
Argentina, como en las principales ciudades
del mundo. Incluso los propietarios del suelo
urbano han comenzado a formar parte de un
mercado inmobiliario internacional y esto ha
tendido a exacerbar las diferencias de renta
entre la ciudad «globalizada» y las otras
ciudades del territorio nacional, y, dentro de
la propia metrépoli, entre los enclaves
dindmicos y el resto del territorio urbano
(GORELIK & SILVESTRE, 2000)

Es importante preguntarse, como lo hacen
algunos autores (MARCUSE & KEMPEN, 2000),
si hay un nuevo orden al interior de las
ciudades, a partir de los procesos de
globalizacion, o son procesos que ya existian y

que solo se acentian. En principio, se observa
que las divisiones existentes en décadas
anteriores se hacen més fuertes: ahora las
barreras ya no son tan virtuales, como en
décadas pasadas, entre los diferentes sectores
sociales que habitan la region metropolitana,
sino que se concretan en la UE. Y si bien las
produce el mercado privado, el Estado ha
posibilitado las mismos, con la flexibilizacién
de normas; la privatizacién de espacios
publicos, como calles y costas (en el caso de los
barrios nduticos) y las inversiones en
infraestructura vial.

Si bien podria suponerse que la nueva
periferia brinda un mayor contacto con la
naturaleza y un ambito mas protegido para
el desarrollo de la vida familiar para los que
pueden «acceder» a esos espacios, las
consecuencias negativas derivadas de la
particion del tejido urbano (hasta las
ultimas décadas, de caracteristicas abiertas)
aumenta la fragmentacion fisica,
manifestacion de la mayor segmentacién
social. Autores senalan que la segregacion no
es solo para los que quedan fuera,
«excluidos», sino también para los que
quedan dentro, «atrapados» (SVAMPA, 2001).

Existe otra cuestion muy importante, que
es la sustentabilidad economica de cada uno
de los emprendimientos, y por ende, de la
ciudad en su conjunto. Por ejemplo, que
pasaria con el pago de las expensas, si no se
venden y/o no se ocupan todos los lotes de
una UE en un momento de crisis econémica?
Se abriran las puertas para ser un barrio
abierto mas? Pero esto no es posible por
causas juridicas. Y entonces, puede ser causa
de gran deterioro. Habra proyectos que
podran ser mas afortunados que otros en
estar ocupados, etc., dependiendo de la
localizacion, gastos en expensas, disefio y
equipamiento, entre otros aspectos.

Finalmente, se hace necesario pensar
cuales podran ser los escenarios futuros del
territorio metropolitano. ;Podra la ciudad
metropolitana de Buenos Aires revertir la
crisis actual y continuar con el papel que se
le asign6 a nivel internacional en los
noventa? ;Volveran a invertir los capitales
extranjeros, o comenzaran a emigrar
definitivamente?

La recesién de los dltimos tres afos
disminuy6 la demanda y puso un freno a
proyectos; solo continuaron en desarrollo los
que estaban iniciados, e incluso se han
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paralizado a fines de 2001 y en estos meses del
2002. Pareciera, pues, que la tendencia que se
dio en los noventa no puede ser proyectada
para la presente década, en términos de
cantidad y magnitud de inversiones, dado, por
un lado, el stock de oferta existente, y por otro,
la crisis a nivel econémica que en abril del
2002, no se vislumbra el horizonte para que la
misma se revierta. A partir de la politica
econdmica, grandes cambios, desde fines de
2001, inicios del 2002, que no se conoce aun
como va a revertirse. Ya no habra tanta
rentabilidad, Los precios en délares bajaron
alrededor del 40% o mas.

Asi es que, ante compradores cada vez
mas exigentes y una reactivacién que no
llegaba, no son pocos los desarrolladores
que vaticinaban, ya a fines de 2000, una
depuracion del mercado, que contemplaba
posibles fusiones, compras y adquisiciones
para optimizar los costos (REVISTA
APERTURA, octubre de 2000). Mucho més
debe pensarse en la actualidad a partir de
la gran crisis que estalla a fines de 2001
(aunque el sector realiza escasas
declaraciones sobre estas cuestiones, salvo
las relacionadas con las casi nulas ventas
existentes en los dltimos meses).

Existe una importante vacancia en los
barrios cerrados, clubes de campo y mucho
mas en las ciudades cerradas (dado que son
emprendimientos mas nuevos, que algunos
recién comienzan a desarrollarse). Ya se ha
dado algin caso de emprendimientos que
han «quebrado», como Puerto Trinidad
(Seguira dicha tendencia si es que no se
revierte la situacion econdmica del pais?
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