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URBANIZACIONES CERRADAS EN LA REGION METROPOLITANA
DE BUENOS AIRES ¢SE HA DE REPLANTEAR LA

ESTRUCTURA DE CENTRALIDADES SUBURBANAS?

EL CASO DE LOS PARTIDOS DE PILAR Y TIGRE

suburbanizacion de las elites
suburban sprawl of the elite population

espacio residencial
residential space

urbanizaciones cerradas
gated communities

organizacidon socioterritorial
social and territorial organization

estructura de centralidades
metropolitanas
structure of metropolitan suburban centres

Gated communities in the metropolitan area of
Buenos Aires. Is the structure of the suburban
centralities going to be reorganized? The cases
of Pilar and Tigre districts

The process of suburbanization of the metropolitan
region of Buenos Aires in the 90s, coincides with
migrations of population from the central area, which
is predisposed to the consumption of segregated high
standard residential space (enclave kind), including
community infrastructure (health, education,
shopping, recreation, etc.) and safety services
provided by the private sector, simultaneously with
capital profit-taking in the real estate business, taking
advantage of weak legal frameworks and
indiscriminate marketing urban policies. Gated
communities, highways, comercial centers (shopping
centers, malls), industrial parks and office complexes,
Shape diffuse urban growth patterns, which in a social
and economical polarization context could change the
structure of metropolitan sub-centres and the social-
territorial system, as we illustrate with the cases of
Pilar and Tigre districts.
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El proceso de suburbanizacion de la region metro-
politana de Buenos Aires en los noventa, coincide
con migraciones de poblacion del drea central, pre-
dispuesta al consumo de enclaves de espacio resi-
dencial segregado de alto estdandar con
equipamiento y seguridad privados, en simultanei-
dad con la realizacion de capitales orientados a
bienes raices, aprovechando marcos normativos
endebles y politicas de marketing urbano
indiscriminadas. Urbanizaciones cerradas, auto-
pistas, equipamiento de consumo, parques indus-
triales y complejos de oficinas configuran patrones
de urbanizacion difusa, que en un contexto de
polarizacion socioecondmica replantearian la es-
tructura de subcentros metropolitanos y de la orga-
nizacion sociozerritorial, como ejemplificamos con

los casos de Pilar y Tigre.

ntroduccion

A partir del proceso de suburbanizacion de
la regién metropolitana de Buenos Aires
(RMBA) durante los noventa, el espacio resi-
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dencial materializado por urbanizaciones cerra-
das (UC) habria cobrado un papel inusitado en
la organizacién territorial. El sesgo de tal pro-
ceso coincide con particulares migraciones de
parte de poblacién del 4rea central, cuyos ras-
gos culturales y alto poder adquisitivo predis-
ponen al consumo de espacio residencial segre-
gado de alto estdndar, en conrtacto con la natu-
raleza, con equipamiento, servicios y seguridad
privados. La expansion de esta oferta residen-
cial hacia sectores medios ha profundizado, al
menos latentemente, este proceso. '

Ademds de baja densidad de uso del suelo y
cardcter disperso, las UC adoptan dos patrones
de distribucién territorial: agrupacién en “ar-
chipiélagos” de emprendimientos de pequefia
y mediana escala o bajo la forma de “islas” di-
sociadas de gran magnitud. Considerablemen-
te vinculados a la traza de las autopistas, se cua-
lifican no sélo los predios desarrollados (con
UC, parques industriales, centros de consumo
y empresariales) sino también los intersticios
potencialmente urbanizables, produciéndose
nuevo suelo urbano mediante la “valorizacién
del espacio” a través de operaciones de especu-
lacién del suelo, en las cuales capitales
fundiarios, financieros e inmobiliarios (locales
e internacionales) se realizarfan en su mds alta
expresion, tomando provecho de marcos nor-
mativos endebles y politicas de marketing ur-
bano, con consecuencias socioterritoriales y
ambientales insospechadas.

El andlisis de las UC en Pilar y Tigre
ejemplificard configuraciones territoriales que
replantearfan la estructura de subcentros me-
tropolitanos.

El papel de las UC en el proceso de
suburbanizacion de la RMBA en los
noventa

En ciudades metropolitanas latinoamerica-
nas como Buenos Aires, el proceso de
suburbanizacién posterior al de las masas de
trabajadores urbanos encuentra un tercer mo-
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mento catalogado como “suburbanizacién tar-
dia de las elites”. Suburbanizacién “tardfa” en
comparacion con el patrén norteamericano:
“recientemente tienen lugar en Buenos Aires,
por una parte, los procesos residenciales que
establecen enclaves de alto nivel en la extrema
periferia, acompanados por la expansién tam-
bién periférica del terciario” (Torres 1998).
Suburbanizacién de “elites”, puesto que el cam-
bio fue canalizado para el caso del espacio resi-
dencial, con la produccién de UC para sectores
altos y medio-altos, en la periferia, “consolidan-
do tendencias de fragmentacién, tendiéndose
a producir un territorio separado” (Pirez 1999:
16). El proceso de suburbanizacién de la RMBA
en los noventa, del que destacamos las UC como
una de sus principales componentes, serfa co-
mandado por el sector privado: el Estado ha-
bria asumido un rol mds acotado respecto de
sus atribuciones de planificacién, regulacién del
desarrollo urbano y mediacién entre intereses
particulares y colectivos en cuanto a ordena-
miento territorial.

Mientras ciudades precursoras en la expan-
sién metropolitana hacia los suburbios estdn
acotando este tipo de desarrollo y revalorizan-
do sus centros mds viejos (Johnson 1999), la
expansién suburbana bajo la modalidad UC
constituye una de las principales tendencias de
transformacién en la RMBA, con componen-
tes espaciales como las autopistas, el
equipamiento de consumo (hipermercados,
shopping centers, parques temdticos) y parques
industriales y empresariales.

Este proceso se alimentarfa por un lado de
una “demanda” constituida por flujos
migratorios de sectores socioecondmicos altos
y medio-altos desde el drea central, fortalecidos
en su nivel de consumo de bienes durables,
motivados por la creciente inseguridad y vio-
lencia urbana e inducidos por sofisticadas ope-
raciones de ingenierfa de marketing inmobilia-
rio vinculadas a la canalizacién de cambios
socioculturales asociados a la adopcién de pau-
tas de consumo globalizadas de espacio residen-
cial. Por otro lado, se alimentarfa de una “ofer-
ta’ consecuencia de la reactivacién del merca-



do inmobiliario por el ingreso de capitales in-
ternacionales orientados a bienes raices, la dis-
ponibilidad de suelo suburbano re-cualificado
por mejoras de accesibilidad (en coincidencia
con la ampliacién del parque automotor parti-
cular), la flexibilizacién de normas urbanisticas
y politicas territoriales, y menores precios del
suelo-que el 4drea central.’

La nocién de UC, como generalizacién de
las tipologias del nuevo espacio residencial su-
burbano, comprende a barrios cerrados (BC),
clubes de campo (CC), clubes nduticos(CN), clu-
bes de chacras (Ch) y grandes emprendimientos
—ciudades o pueblos privados— (GE), en ade-
lante BC, CC, CN, Ch y GE respectivamente,
y remite a poligonos cerrados, de acceso res-
tringido y muy baja densidad, que combinan
residencia con espacios comunes destinados a
actividades recreativas, sociales y deportivas,
infraestructura, equipamiento, servicios espe-
ciales y sofisticados sistemas de seguridad y vi-
gilancia privada, dentro de grandes espacios
verdes con cerco perimetral.

Respecto de los patrones de urbanizacién
que favorecen la modalidad de suburbanizacién
de las UC, podemos establecer una diferencia
sustancial con los correspondientes al anterior
proceso de suburbanizacién de la RMBA:

Hasta los setenta, agentes inmobiliarios lo-
cales (Kanmar y Vinelli) se caracterizaron por
la subdivisién del suelo en pequefios lotes,
con mayor intensidad de ocupacién del suelo
y baja densidad de poblacién relativa, acce-
sibles para los sectores medios a bajos, con
tejido continuo y socialmente heterogéneo,
acompanando la traza ferroviaria y del trans-
porte publico, con provisién minima o nula

1. Enun contexto de polarizacion socioecondmica, devenida
de procesos de nivel superior (globalizacidn y reestructura-
cidn econdmica mundial) y transformaciones institucionales
locales coma la reforma del Estado y la Ley de Emergencia
Econdmica (1989), y la estabilidad econémica devivada de
ln implementacién del Plan de Convertibilidad (1991), que
posibilitaron la mediacion de factores que alentaron el im-
pulso del proceso en cuestion.

de infraestructura bdsica (a cargo del Esta-
do). En los noventa, agentes locales y ex-
tranjeros, particularmente “desarrolladores”
e inmobiliarias (Beccar Varela, Tizado,
Castex, Consultatio, IRSA, CREAURBAN,
La Cité, Ganzdbal & Zorroaquin), adoptan
patrones de urbanizacién dispersos y baja
densidad poblacional, loteos de gran super-
ficie, agrupados bajo la modalidad de urba-
nizacién cerrada, con baja intensidad de ocu-
pacién del suelo y densidad relativa de po-
blacién. Esta modalidad promueve la dis-
continuidad en la trama urbana y un tejido
disperso, espacialmente fragmentado y so-
cialmente homogéneo hacia el interior de
cada emprendimiento.

Al patrén de suburbanizacién de Buenos
Aires que también caracterizaria a otras me-
trépolis latinoamericanas, se le habria yux-
tapuesto uno norteamericano, con la dife-
rencia radical que los suburbios de ciudades
de Estados Unidos fueron inicialmente te-
rritorios desocupados, hecho que no sucede
en la periferia de Buenos Aires tras décadas
de un proceso de suburbanizacién lento pero
persistente, o tratdindose de las mejores tie-
rras productivas de la pampa himeda.
(Szajnberg 1999)

Las UC se localizan en partidos de la RMBA
servidos por autopistas aranceladas, y su tejido
disperso genera una ruptura con la trama y tejido
de los centros urbanos mds préximos y, conse-
cuentemente, un nuevo mapa socioterritorial me-
tropolitano. De las 449 UC relevadas, “el 59 %
corresponde a la tipologfa de BC, 129 % a CCy
el 12 % a Ch, CN y GE. Si contrastamos la
superficie de suelo consumida por UC en la
RMBA (casi 400 km?), la tipologfa Ch absorbe
el 45 %,la CCel 30 %, la BCel 14,5 %, la GE
el 8% yla CN el 3 %” (Szajnberg 2000) (Ta-
bla 1). De 35 partidos que participan de este
proceso, 13 superan el 2 % de incidencia de las
UC en la superficie total del partido, entre ellos
Pilar (16 %) y Tigre (entre 6 y 8 %), en las
coronas mds alejadas del drea central, donde se
desarrollan las tipologias de mayor superficie
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(Ch, GE y CC). Las UC se localizan con pre-
eminencia en el corredor norte (autopista Pa-
namericana), absorbiendo 72 % del total, en el
oeste (autopista del Oeste) 13 %, el suroeste
(autopista Ricchieri-Ezeiza-Cafiuelas) 9,5 % y
el sur (autopista Buenos Aires-La Plata) 5,5 %
(Figura 1). Existen partidos especializados en
alguna tipologfa, dependiendo de sus ventajas
comparativas o sus politicas de desarrollo terri-
torial. Pilar es uno de los que lideran el fend-
meno de los CC, y Tigre, de los CN.

La estructura metropolitana de precios del
suelo de UC presenta anillos concéntricos, con
valores medio-altos en los partidos del segundo
cordén, y medios y bajos en gradiente hacia
afuera, pero los valores mds altos se dan en el
norte del tercer cordén (Pilar, Tigre, San Fer-
nando), que superponiéndose a la estructura de
precios del suelo determinada por el anterior
proceso de suburbanizacién,” confirmarfa la al-
teracién de la configuracién de subcentros me-
tropolitanos.

Los casos de urbanizaciones cerradas
suburbanas en los partidos de Pilary
Tigre

Pilar y Tigre lideran el proceso de urbaniza-
ciones cerradas, con méds del 16 %y 10 % de la
superficie rotal de suelo metropolitano desti-
nado a UC (Szajnberg 2000), casos que ade-
mis del agrupamiento de emprendimientos de
pequefia y mediana envergadura registran par-
ticipacién de developers® y capitales mixtos, pre-
sentando casos de densificacién y patrones de
urbanizacién diferenciados.

2. El de los loreos papulares de mediados de siglo xix y ram-
bién las radicaciones industriales del periurbano.

3. El developer, incorporador o desarrollador (ver
Fainstein 1994 y De Souza 1994) es el actor paradigmiiti-
co de los grandes emprendimientos inmobiliarios de fines de
siglo, cuyo rol es el de coordinar al conjunto de actores vin-
culados al proceso de produccion de esos desarrollos (ver

Mignaqui 1998 y Szajnberg 1999).
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Pilar se caracteriza por un ritmo sostenido
en la incorporacién de UC de pequefia y me-
diana envergadura (550 has de superficie maxi-
ma), distribuidas en forma de “archipiélago”.
Tigre muestra un crecimiento mds reciente, con
emprendimientos de gran magnitud como
Nordelta (1.600 has con 17 BC y otros usos),
que se destaca como una “isla” auténoma del
resto (Tabla 1). Pilar y Tigre se consolidaron
como referentes del proceso, dado que a pesar
de los factores macro y microeconémicos ad-
versos de fines de decenio, de quince empren-
dimientos que dominaron el mercado de UC
en 1999 se citan Ayres del Pilar y Estancias del
Pilar en el Partido de Pilar, y Nordelta y San
Isidro Labrador en el Partido de Tigre (Pix
Investment 2000).

De la Tabla 2 se desprende que, de coincidir la
demanda con la oferta total de UC, se darfa un
proceso migratorio intra-metropolitano (con base
en la movilidad espacial interna), representando
potencialmente més de medio millén de perso-
nas, de las cuales casi el 70 % se concentrarfa so-
bre la zona norte. Sobre un 65 % de empren-
dimientos que registran la cantidad de lotes como
dato en Pilar, obtenemos un volumen de 25.897
lotes, de los cuales 4.200 y 1.800, corresponden a
los GE Pilar del Este y Estancias del Pilar. Para
Tigre registramos el 75 % de emprendimientos
con este daro, resultando un volumen de 17.175
lotes, de los cuales casi 10.000 corresponden al
GE Nordelta (Tabla 2).

Podriamos estimar el impacto del proceso a
nivel local de Pilar y Tigre, con una poblacién
de 130.187 y 257.922 habirtantes a principios
de los noventa (INDEC 1991), en términos de
volumen de poblacién involucrada. Aplicando
el mismo método ad hoc de proyeccién
poblacional, y sin contabilizar el otro tipo de
nuevos desarrollos residenciales cerrados bajo
la forma de “torres amuralladas” con infraes-
tructura y servicios especiales (Mignaqui,
Elguezabal y Szajnberg 1997, Szajnberg 1998,
Mignaqui 1998) como los desarrollos Solares
de Tigre o Marinas Golf, que también conlle-
van fuertes sinergias poblacionales, Pilar reci-
birfa 159.759 nuevos habitantes, mientras que



Tabla 1: Participacién de urbanizaciones cerradas segtin tipologia de emprendimientos por partido. Elaboracién propia
sobre la base de “Countries”, Clarin, “Countries y Barrios Privados”, L& Nacidn, y “Guia Countries & Barrios Privados”,
Revista Intercountries. Obtuvimos datos del 82 % de UC registradas en Pilar, 92 % en Tigre y 85 % en la RMBA.

Cant. de

UC por Total UC BC CC CN Ch GE
partido
Cant. % Cant. % Cant. % Cant. % Cant. % Cant. %
Pilar 124 100 83 67 38 30,64 0 0 1 08 2 1,6
 Tigre 53 100 43 81,13 5 943 4 754 0 0 1 1,88
Toral RMBA 449 100 268 5977 129 28,66 16 3,55 33 7,33 3 0,66
Superficies  (has) %  (has) % (has) % (has) %  (has) %  (has) %
Pilar 5465 100 1366 25 3096 57 0 o0 3 005 1000 18
Tigre 3422 100 1200 35 279 8 343 10 0 0 1.600 47
Towl RMBA 34673 100 4873 14 10738 31 1.057 3 15405 44,5 2600 7,5

Tabla 2: Dindmica de las urbanizaciones cerradas por corredor metropolitano en los noventa. * Fuente: Pix Investment,
“Countries y Barrios Privados”, La Nacidn, 22 de enero de 2000. ** Poblacién potencial para el 100 % de UC relevadas,
considerando 4 residentes permanentes por lote (estereotipo de familia tipo con dos hijos en edad escolar que caracteriza
al targer de las UC). *** Estimados segin cémputos sobre el 65 % del toral de emprendimientos relevados.

Zona  Total Poblacién Total Propiet ~Poblac. en UC  Vacancia (lotes Casas Indice de
de la de potencial de * estimada en ofertados / constr.  construcc.
RMBA  lotes en UC lotes lotes ocupados  lotes vendidos) * =
FokK *k * K *

Norte  59.301 237.204 26.679 16.765 106.716 37,16 5.396 20,23
Oeste 11.342 45.368 4,155 1.902 16.620 54,22 1.672 11,53
Sur 15.797 G3.188 7.608  4.131 30.432 45,70 479 21,98
RMBA 86.440  345.760 38.442 22.798 153.768 40,70 7.547 19,63

Tabla 3: Incidencia de las urbanizaciones cerradas en la superficie de los partidos y densidades estimadas. Elaboracién
propia a partir de datos demograficos del Censo Nacional de Poblacién y Vivienda (INDEC 1991), y relevamiento de
UC en Szajnberg (2000), Proyecto Investigacién Beca Iniciacién UBA. * Faltan datos sobre 17 BC y 4 CC del total. **
Falean datos sobre 2 BC y 1 CC del total. ** Proyectado a partir de una media de 4 personas por lote y superficie total

proyectada. *** Considerando sélo el crecimiento migratorio en base a las UC.

Segiin Censo 1991 Cémputos propios Proyecciones (potencial) ***
Partido | Poblacién Superficie Densidad | Superf. tot.  Incid. sup. Poblac.  Superf. total  Densidad ~ Densidad
bruta UC  UC/sup. partido e ucC bruta UC  bruta total
(hab) (km?) (hab/km?) (km?) (%) (hab) (km?) (hab/km?)  (hab/km?)
Pilar 130.187 352 396,9 53,69* 15,25 159.759 66,65 2:397 824
Tigre 257.922 360 716,5 34,22** 9.5 91.029 37,2 2.447 969

Tigre captarfa 91.029,* lo que proyecta una po-
blacién total de 289.946 y 348.951 habitantes
respectivamente. La incidencia seria de un 122
% sobre la poblacién existente al dltimo perio-

4. Proyecciones de funcionarios de Tigre dan 150.000 nue-
vos habitantes (La Nacién, suplemento “Countries y Ba-
rrios Privados”, 8 de mayo de 1999).

do intercensal en Pilar, aunque el caso de Tigre
seria relevante con mds del 35 % (Tabla 3).
Estimando en 400 km? la superficie de sue-
lo suburbano consumido por UC (el doble de
superficie de la ciudad de Buenos Aires), la in-
fluencia en su superficie es mayor a la media
para partidos como Pilar y Tigre (mds del 15 y
9 %). En ambos, observamos un potencial in-
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Tabla 4: Urbanizaciones cerradas segtin distrito de zonificacién de usos del suelo en Pilar y Tigre. Elaboracién propia
segtin Cédigos de Zonificacién de Pilar (Ord. 10/85 y Decr. Reglamentario 8763 del 27 de noviembre de 1986) y Tigre
(Ordenanza 1494/96). * Criterio de la Ley de Usos del Suelo y Ordenamiento Territorial 9812/77 y Reglamentos
Complementarios (provincia de Buenos Aires). ** En referencia a 97 emprendimientos sobre 124 registrados en Pilar y

52 sobre 53 registrados en Tigre.

Area de
zonificacién *

Partido

Sup.UC  Incid.
(has) ** (%)

Distribucién segin tipologia (cantidad de UC)

UC % BC % CC % CN % Ch % GE %
. Urbana 8125 17 24 25 22 92 2 8 - 0 - 0 - 0
& Complement. 3502 72 61 63 35 7 24 3 - 0 - 0 2 4
Rural 520 I g a4z 6 50 6 50 - 0 E 0 - 0
Urbana 29,4 1 6 1L,5 4 70 2. . 30 - 0 - 0 - 0

gﬂ Complement. 3.226,8 90 40 77 34 85 3 75 2 5 - 0 1 2.5
Rural 349 9 6 115 4 70 - 0 2 30 - 0 - 0

cremento de la densidad poblacional bruta, que
duplicaria la densidad de Pilar e incrementarfa
en un 30 % la de Tigre, respecto de la registra-
da a principios de decenio. La densidad bruta
que proyectan las UC son en promedio de 24
hab/ha paraambos partidos, quedando muy por
debajo de las densidades médximas permitidas
por Ley 8.912 de Usos del Suelo y Ordenamien-
to Territorial, que para dreas residenciales dota-
das de servicios esenciales es hasta 1.000 hab/
ha en 4reas urbanas y hasta 150 hab/ha para
residencia extraurbana, y hasta 30 hab/ha para
poblacién semiagrupada rural.’

Las UC propenden a localizarse de hecho
en el drea complementaria, cuyos usos domi-
nantes, segiin la normativa vigente, son agrope-
cuario intensivo, esparcimiento y residencial ex-
traurbano, lo que nos da idea de la potencial
reduccién de la superficie destinada a otros usos,
de maximizarse el aprovechamiento para la ac-
tividad residencial bajo la modalidad UC. Si
bien la mayor proporcién de UC se radica en el
drea complementaria,® crece la incidencia en el
drea urbana y rural. En el drea urbana prevalece

5. Las UC se han regido indistintamente por la Ley Nacio-
nal de Propiedad Horizontal N° 13.512 o el Decreto Pro-
vincial Reglamentario de Clubes de Campo N° 9.404/96,
hasta la sancién del Decreto Provincial de Barrios Cerrados
27/28, 1998).

6. Es la que suele albergar actividades complementarias del

drea urbana: equipamiento, industria, reserva de suelo.

m— ) W 0eice Sty

la tipologfa BC,” y en la rural (teniendo en cuen-
ta que involucra extensiones costeras en Tigre),
ademds de BC, los CC y los CN (que requie-
ren mayores superficies de suelo que las permi-
tidas en 4drea urbana) (Tabla 4).

Respecto de los actores vinculados al proce-
so de produccién de UC suburbanas, si bien
algunos de los CC son desarrollados por insti-
tuciones sociales y deportivas, sindicales y de
colectividades (Club Ndutico Hacoaj en Tigre
y Sociedad Hebraica Argentina en Pilar), y va-
rios de los BC de menor escala corresponden a
minibarrios® producidos y financiados por gru-
pos de conocidos, amigos y familiares (Santa
Marina, Tigre), el fenémeno de las UC tam-
bién da lugar a grandes inversiones con alto re-
torno y diversos grados de concentracién de
actores. Al respecto, hemos identificado casos

7. El Decreto de Barrios Cerrados de 1998 estipula hasta 4
has pava drea urbana y hasta 16 has para las restantes.

8. Lstas opeiones que garantizan un nilmero reducico de veci-
nos, expensas controladas y homaogeneidad de los grupos resi-
dentes, ocupan pequenias superficies (desde seis lotes), y permi-
ten realizar pequerias inversiones de cardcter mds atomizado.
Se dirigen a sectores altos en bisqueda de desarrollos
Superexclusivos” con lotes de gran superficie que garanticen
privacidad, y también a sectores medlios motivados por la re-
duccidn de las expensas, que desean acceder @ un BC armado
a st gusto y el de sus pares, segiin sus posibilidades econdmicas.
(“El fendmeno de los minibarrios. El sueiio de vivir con ami-

gos", Clarin, sece. Countries, 6 de mayo de 2000),



Tabla 5: Comportamiento de los desarrolladores de urbanizaciones cerradas en Pilar y Tigre. Elaboracién propia a partir
de informacién en suplementos “Countries”, Clarin, “Counuies y Barrios Privados”, La Nacién, *Guia de bienes raices”,
edicién especial de la revista Apertura de octubre de 1999, revista Tigris (enero de 2000) y revista Estilotigre (diciembre
de 1999). (1) Se ha dedicado también al desarrollo de un complejo de oficinas en Pilar y un BC en Campana. (2) Estd
conformado por inversores argentino-chilenos liderados por Landmark Advisors y el Citibank Chile. Los terrenos del
BC “Ayres del Pilar” fueron adquiridos en 1996 por la Sociedad Rural. (3) Se establece en 1993 y desde entonces se ha
dedicado al desarrollo vertiginoso de Pilar, incursionando ademis en el desarrollo de un complejo de oficinas suburba-
nas en Pilar. (4) Se establecen en 1972 dedicdndose a CC (Highland Park), incorporando los BC en los tiltimos 10 aitos.
(5) Empresa de servicios especializada en desarrollo y comercializacién de UC desde 1995 (sus 8 emprendimientos
suman casi 1.300 has); como estrategia, se asocia a actores nacionales (Estudio Beccar-Varela-Pasinato) para el diseno
urbanfstico, y a actores internacionales (Edward Stone - EDSA, Lauderdale, EE.UU.) para el Master Plan. (6) Estd
formado principalmente por Consultatio Inversora y Supercemento DYPOSA, combinando capitales nacionales y sui-
zos, estos ultimos, para la compra de los terrenos de Nordelta en 1970.

Partido  Cantidad Desarrollador Superficies Precio promedio de

segln tipo lotes ($/m?)
de UC (has)
3BC CIBRA Compaiiia Inversién en Bienes Raices de 60,52y 30 66,55y 79
Argentina (1)
1BC Sol del Viso SA (2) 69 95
1BC EAS Emprendimientos 2 45
2BCy 1CC  Grupo Farallén Developers & Consultants (3) 22,11y28 90, 121 y 40
4BC La Capitana Real Estate 7:21,21y18 35,71,62y47
1BC La Masta del Pilar SA 12 88
IBC Land SA 14 90
SBC Los Fresnos Emprendimientos Inmobiliarios 10,10,12,17y 18 65,67,72,68y 52
Pilar IBC Pefién Bravo SA 12
1GE Inversiones Los Andes 550 55
1GE Ganzidbal & Zorroaquin Soc. Desarrolladora 450 60
1CE Consultores de Grandes Emprendimicnros (4) 262 105
16 Julidn Delor Asesor 8 Broker Inmobiliario 53 60
1CC La Peregrina Club de Campo SA 32 68
1CC Pino Solo SA 77 35
1€ Marnila SA (propietarios) 163 51
1BC Rincén de la Costa Emprendimientos Urbanos 37 80
1BC Barrancas de San José Fiducidaria 22,6 85
SBC Eidico Emp. Inmob. de Interés Com.-Pentamar (5) 160, 126, 118,232y 66 55, 45,95, 52y 50
Tigre 3BC Urbanizacién Rineén de Milberg 10,8y 12 95y 95
1GE Nordelta Ciudadpueblo Desarrolladores (6) 1.600 122.5
1¢C Isla del Este 63 70
1CC San Isidro Agropecuaria 104 195

de developers que operan en Pilar y Tigre,” como
Nordelta SA, CIBRA y Eidico, que incorporan
actores e inversiones internacionales como es-
trategia de produccién de emprendimientos su-
burbanos, o los casos de los grupos CIBRA y
Farallén, que han diversificado sus intervencio-
nes en emprendimientos urbanos complemen-
tarios (UC y parques empresariales de oficinas)
en un mismo territorio. También se dan los ca-

9. Contamos con datos incompletos sobre los actores
invelucrados en todos los emprendimientos relevados.

sos de los GE, que emulan “ciudades satélites”,
en las cuales se dan multiples combinaciones
de acrores e inversiones, y productos comple-
mentarios (BC, escuelas, universidades,
hipermercados) (Tabla 5).

Asimismo observamos el amplio y
diversificado rango de precios de los lotes, no
s6lo en cuanto a variables como territorio y
tipologfa sino también en relacién con los ac-
tores que participan de la produccién de UC.
Por ejemplo, vemos que el grupo Farallén ha
desarrollado BC que se comercializan entre 40
y 121 $/m?, Los Fresnos, entre 52y 72 $/m?, y
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Tabla 6: Muestra de montos globales de inversién en urbanizaciones cerradas suburbanas. Elaboracién propia a partir de
informacién en “Guia de bienes raices”, edicién especial de la revista Aperura, octubre de 1999,

Sup. ot.  Inversién

Emprendimiento Partido Desarrollador (has)  (mill. U$S)
CC Windsor Park Pilar Julidn Delor Asesor & Broker Inmobiliario 53 6.5
CC San Patricio Moreno CPO (Compaiifa Panamericana del Oeste) 44 9
BC Sausalito Pilar CIBRA ' 52 10,8
CC Los Puentes Lujdn CPO (Compaiifa Panamericana del Oeste) 70 12
BC La Delfina Pilar Grupo Farallén Developers & Consultants 50 16
Ch de San Andrés San Andrés de Giles Chacra del Oeste SA 333 16
CC La Concepcién Lujén La Concepcién de Lujdn SA 160 25
CN Puerto Trinidad ~ Berazategui Puerto Tinidad SA - Beccar Varela Desarrollos 345 32
BC La Lomada de Pilar Pilar Grupo Farallén Developers & Consultants 80 32
BC San Isidro Labrador Tigre Eidico - Pentamar 160 40
CC Abril Berazategui IRSA Inver. y Represent. SA y Pérez Companc 312 45
BC Santa Bdrbara Tigre Eidico - Pentamar 232 50
BC Ayres del Pilar Pilar Sol del Viso SA 169 70
GE Estancias del Pilar  Pilar Ganzédbal & Zorroaquin Soc. Desarrolladora 450 120
GE Nordelta Tigre Nordelta Ciudadpueblo Desarrolladores 1.600 250-
GE Pilar del Este Pilar Inversiones Los Andes 550 600

Eidico, entre 45y 95 $/m?, lo que nos da la paura
de que apuntan a la diversificacién de su pobla-
cién objetivo.'” De los que han desarrollado va-
rias UC, algunos se han dedicado a empren-
dimientos de pequefia magnitud (Los Fresnos,
Farallén, Rincén de Milberg), y otros, a los de
mayor tamafio (Eidico) (Tabla 5).

Los tinicos GE han sido desarrollados por dis-
tintos “incorporadores” e inversores, que no re-
gistran participacién en otros emprendimientos
suburbanos. Algunas de las inversiones promedio
(prorrateadas en $/ha) oscilan entre 48.000 y
1.090.909, tendiendo a registrar mayores valores
cuanto mayor es la superficie que ocupa el
emprendimiento. En cuanto al volumen global
de cada inversi6n, Tigre (170.683 $/ha) se ubica
entre las mayores inversiones y Pilar se presenta
mas estratificado, con un promedio de 296.604 $
de inversién por hectdrea de UC (Tabla 6).

En cuanto al “mito” que sostiene que la
construcciéon de urbanizaciones en las afue-

10. En todo el documento se considera 1 § = 1 U$S segiin
la Ley de Convertibilidad 23.928/91 del PEN.
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ras genera desarrollo econdmico, nuevos em-
pleos y un gran dinamismo social,'" existen
dos versiones. La mds difundida, y prove-
niente del sector dominante, sostiene que a
raiz de la “masificacién” del fenémeno de
las UC suburbanas (y el equipamiento aso-
ciado) se han generado multiples fuentes de
empleo' y disminuido los {ndices de desocu-

11. Al menos asi se refieren predominantemente los entre-
vistados en el suplemento “Countries y Barrios Privados” de

La Nacidn, 13 de noviembre de 1999, pdg. 5.

12, Las opiniones de informantes clave (desarrolladores,
fnversores y proyectistas de UC) en “Crecen los puestos de
rrabajo”, supl. “Countries y Barrios Privadoes”, La Nacién
(13 de noviembre de 1999), cuentan que la construccion de
cada UC (viviendas, infraestructura, movimiento de sue-
los), directa e indirectamente, emplea temporalmente mano
de obra local ¥ de las inmediaciones (albadiles, Plomcros,
cloaquistas, electricistas, etc.), propiciando el efecto
multiplicador de la industiia de la construecidn. Por otra
parte, manifiestan que cuando las UC entran en funciona-
miento, genevan un promedio de 500 nuevos empleos per-
manentes en el rubro servicios de baja y mediana califica-
cidn —domésticos y de mantenimiento—, que se contratun
en la zona mds préxima.



Tabla 7: Centros suburbanos de la RMBA por corredor metropolitano. Elaboracién propia sobre Ja base de “Centros
urbanos y equipamiento” en El conurbano bonaerense. Relevamiento y andlisis(CONAMBA 1995); proyecciones sobre ¢l
sistema de centros del Esquema Director del afio 2000, ORDAM, CONADE, 1969. * Subcentros proyectados como

de primer orden en el Esquema Direcror del afo 2000,

Eje metropolitano (RMBA)

Subeentros regionales (1* orden)

Subcentros zonales (2% orden)

Norte (AU Panam. ramal Tigre) San Isidro

Norte (AU Panam. ramal Escobar)  Campana ~
Noroeste (AU Panam. ramal Pilar)  Gral. San Martin
Qeste (AU del Oeste) Morén, Lujdn *
Suroeste (AU Ricchieri)

Sur (AU Buenos Aires - La Plata)

San Justo, Caiuelas *

Quihncs, La Plata *

Avellaneda, Lomas de Zamora,

Vicente Lépez, San Fernando, Tigre

Malvinas Argentinas, Escobar

Hurlingham, San Miguel, Pilar

Tres de Febrero, Merlo, Ituzaingd, Moreno, Gral. l‘\odn’r\_:_uc.f..'
Merlo, Marcos Paz, Gral. Las Heras

[sidro Casanova, Laferrere, Ezeiza, Monte Grande

Lants, Alte. Brown, Presidente Perdn, San Vicenre,
Guernica, E Varela, Berazategui, Ensenada, Berisso

pacién a escala local."* La otra version, proveniente
de una segunda linea de funcionarios y de habitan-
tes “histéricos” de estos Municipios, deja entrever
que siguen existiendo altas tasas de desocupacién a
escala local, en parte por los altos niveles de tecni-
ficacién que conllevan emprendimientos como el
Parque Industrial o los hipermercados, y por el otro
lado porque los servicios demandados por las UC
generan salarios muy bajos, y los trabajadores sue-
len ser contratados a través de empresas interme-
diarias y de servicios, que emplean personal, inde-
pendientemente de su lugar de residencia.

Sin embargo, no podemos dejar de tener en
cuenta que algo estd pasando respecto de la
reformulacién del esquema de centralidades, en
relacién con la concentracién de emprendimien-
tos residenciales del tipo enclave, en algunas loca-
lizaciones metropolitanas especificas, y el impac-
to “en los niveles de demanda local de bienes y
servicios de diverso tipo” (Robert 1998), ocasio-
nados por el agrupamiento residencial perma-
nente de sectores de ingresos medios y altos:
segiin informantes calificados en la materia, en
la zona norte, epicentro de los countries y ba-
rrios privados, se produjo la apertura de cole-

13, Segiin entrevistas al intendente de Tigre (revista Tigris, ene-
0 2000) y a funcionarios del gobierno del partido de Pilar
(Goldwasser 1998), surge un profinco convencimiento sobre la
incidencia positiva de la radicacion de este tipo de
emprendimientos, respecto de la insercidn de mano de obra lo-
cal, y en consecuencia, en la recavdacion fiscal, a partir del mayor
caudal de tributarios de las tasas mumnicipales de alumbrado,
barvido y limpieza, y en el pago de permisos de construccion.

gios, supermercados, cines, restaurantes y ofi-
cinas, inmediatamente después que la pobla-
cién se hubo consolidado. '

Contribucion de las UC en el replanteo
de la estructura de subcentros
metropolitanos

La nocién de “centro” estd relacionada con
la cantidad y calidad de servicios y equipa-
miento —social, institucional, de comunicacio-
nes, financiero y de transporte— a los que puede
acceder la poblacién, y la complejidad y grado
de especializacién de sus funciones, y su
jerarquizacion estd dada por la presencia espa-
cial de estos componentes y su drea de influen-
cia (Abba 1995). Segin un estudio realizado
en el drea metropolitana de Buenos Aires, la
estructura de centros subregionales a principios
de los noventa presentaba leves diferencias con
las tendencias de los sesenta (Tabla 7).

Asi como el incremento del costo del trans-
porte publico junto con la retraccién de los meca-
nismos de subsidio a la vivienda, a partir de los
sesenta, han influido en la disminucion de la tasa

14. Ast se referia E. Gutiérrez, representante del Gripo
Farallon, uno de los mds importantes desarrolladores de la
década en la RMBA, cuando fuera entrevistado por el su-
plemento “Countries y Barrios Privados” del diario La Na-
cién, 13 de noviembre de 1999

AREA 9, 2g0sto 2001 I 29 R



de crecimiento metropolitano, y en consecuencia
en la “formacién y fortalecimiento de centros de
equipamiento colectivo mds préximos a la resi-
dencia de la poblacién” manifestdndose “en una
tendencia a la tercerizacién en el primero y se-
gundo anillo del conurbano” (Abba 1995: 102),
podemos conjeturar que ciertos factores que me-
diaron entre los procesos de globalizacién y rees-
tructuracién econémica mundial y algunas de sus
implicancias en el proceso de suburbanizacién de
laRMBA en los noventa,''® habrfan operado una

15. Uno de los principales aportes tedricos sobre los procesos
de globalizacidn y reestructuracidn econdmica mundial, ha
sido el de Saskia Sassen, respecto de las “ciudades globales”,
como aquellas que se han convertido, para diversos merca-
dos internacionales, en espacios transnacionales de inver-
sion, creacion de empresas y pradm‘cfén de servicios y me-
dios financieros (Sassen 1991). Si bien, en un primer wio-
mento fueron Nueva York, Londres y Tokio los principales
referentes, a fines de los noventa, Sassen plantea la confor-
macidn de una nueva geografia de la “economia global” (en
la que ya incluye a cindades como Buenos Aires), que se
materializa en una red mundial de lugares estratégicos. Se-
guin Sassen, este “sistema urbano transnacional” de cinda-
des globales con distintas jerarquias, en parte reproduce las
irzegzzidaz[cx existentes y en parte se mm{ﬂ?rma en la opeidn
para el crecimiento de cierto tipo de actividades econdmni-
cas, como la concentracién del poder econdmico y centros de
comando (Sassen 1998). Segiin el marco contextual
imperante, la addpmcién a los nuevos modelos de desarrollo
ha conllevado consecuencias territoriales y de organizacion
espacial significativas. Precisamente, una de las manifesta-
ciones territoriales de las reformas estructurales que modifi-
caron la interaccidn entre los sectores piblico y privado en
la Argenting, en materia de intervencion wrbana y gestidn
territorial, es justamente la aparicién de nuevos actores, es-
trategias y mecanisinos de produccidn, pautas de consumo,
modalidades de gestion y ldgicas de localizacidn del espacio
metropolitano, destacdndose la especificidad del nueve es-
pacio residencial suburbano (UC), las cuales por ejemplo,
han canalizads importantes flujos de capitales internacio-
nales, como los fondos fiduciarios de inversidn.

16. De Martos (1997) define camo principales consecuen-
cias del avance de la globalizacién y de la desregulaciin en
la dindmica tervitorial, a la creciente autonomizacién del
capital, la in!emﬁmcio'zz de la tendencia a concentracion
del capital y el progresivo debilitamiento de las vaices terri-
toriales del capital, destacando que en este contexto, la acen-
tuacién de la concentracién metropolitana se manifiesta
territorialmente a través de “una incontrolable tendencia a
la suburbanizacién ylo periurbanizacion a partir de los
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reestructuracion del sistema de centros urbanos y
los criterios para redefinirlo.

Si contraponemos el esquema anterior con el
de las nuevas tendencias metropolitanas detecta-
das,"” podemos presumir la emergencia de trans-
formaciones en la estructura de subcentros me-
tropolitanos.

Si bien el concepto de centralidadva ligado a las
funciones terciarias, la dialéctica de este proceso
metropolitano, que involucra equipamiento de
consumo, actividades productivas y administrati-
vas e infraestructura vial (autopistas), ast como la
proliferacién de UC en localizaciones periurbanas,
ha ido acompanada del desarrollo de nuevo
equipamiento (salud, educacién, comunicaciones,
vial, etc.), principalmente provisto por el sector pri-
vado, y ha atraido cuantiosas inversiones (publicas
y privadas), en un proceso de retroalimentacién,
cuyas consecuencias territoriales replantearfan el rol
de algunos subcentros de segundo orden, para ad-
quirir el rango de primer orden.

A titulo experimental, podemos revistar el
equipamiento orientado al mismo targetde las UC
que, producido desde el sector privado, ha acom-
paiiado el desarrollo suburbano de dreas cada vez
mds alejadas del centro metropolitano, en térmi-
nos de distancia lineal, pero mds cercanas desde el
punto de vista de accesibilidad y conecrividad es-
pacio-temporal, como los partidos de Pilar y Ti-
gre'® (Tabla 8 y Figura 1).

nilcleos urbanos originales, en un proceso en el que la man-
cha metropolitana se expande en forma incesante, ocupan-
do las dreas rurales que encuentra a su paso, desbordando
los limites urbanos definidos en el momento anterior, dan-
do lugar a una metrdpoli-regidn de fronteras difusas, en con-
tinua expansion” (De Mattos 1997).

17. Con base en diversas invesiigaciones empiricas realiza-
das por los investigadores del Programa de Estudios sobre
Reestructuracion Metropolitana de Buenos Aires
(PROREMBA), Instituto de Geografta, FFyL-UBA, y el
Programa Urbanismo y Ciudad (PUC) de la SICyT-FADU-
UBA. .

18. Distande aproximadamente 50 y 30 km de la cindad
de Buenos Aires, y reduciendo el tiempo de viaje de 120 y
90 minutos en los afos ochenta, a 45 y 30 minutos respec-
tivamente hacid fines de los noventa.



Tabla 8: Algunos nuevos equipamicentos en Pilar y Tigre. Fuentes: folletos propaganda de UC, revistas Tigris (enero de
2000) y Estilotigre (diciembre de 1999), revista Apertura (octubre de 1999), articulo “Tigrelandia” en revista Viva (Clarin)
del 7 de noviembre de 1999, diversos articulos en los suplementos “Countries” de Clarin (“Tigre 2000, 29 de mayo de
1999, “A clase sin salir del country. Colegios dentro de los clubes de campo”, 8 de abril de 2000, “El segundo boom. Pilar
no para de crecer”, 20 de mayo de 2000, “Diversién sin salir del country”, 14 de agosto de 1999, entre otros), y “Countries
y Barrios Privados” de La Nacidn (“Una pausa en soledad. Todo para la lectura, la imagen y la musica en un circuito que
se amplia en Pilar”, 29 de enero de 2000, “Colegios, un tema clave. La oferta educativa de los countries es determinante
de la decisién de vivir en las afueras”, 26 de febrero de 2000, “El campus del Salvador. Universidad en Pilar”, 30 de
octubre de 1999, “De boliche en boliche”, 18 de marzo de 2000, entre otros).

Equipamiento

Partido de Pilar

Partido de Tigre

De consumo

Productivo

Salud

Educacién

Infraestructura vial

Obra publica / acciones
urbanisticas

Hipermercados: Carrefour, Norte (8 mill. $),
Jumbo, Ekono, esperan otro, Easy (Cencosud,
60 mill. $). Shopping centers: Torres del Sol y
Palmas de Pilar (12 cines, 150 locales, patio
comidas, bowling, 20 mill. $), Village Pilar y
Village Cinema (8 cines, 12 locales, 17 mill. §).
Bingo (6 mill. $). Restaurantes internac. (Pilar
News). Discos (Cuernavaca). Casas decoracién,
musica, librerfas, videos (Blockbuster), confite-
rias (Pizza Banana), proyecto centro entreteni-
mientos (Consultequip). Turismo: hotel 5 estr.
(Sheraton), centro de convenciones (20 mill. $)
y esperan otro.

Parque Industrial (Decr. 1231/92 y Ord. 80/92).
Emplea 5.000 personas y en los tiltimos afios se
radicaron 20 industrias, existiendo en total 117
firmas (50 % bajo régimen de promocién indus-
trial, que exime de impuestos municipales e
ingresos brutos a compafifas que contratan perso-
nal local). Complejos de oficinas con servicios y
equipamiento especial: Office Park (35 mill. §,
CIBRA). Bureau Park con locales comerciales y
restaurantes (13 mill. §, Farallén). Sucursales
bancarias (Bank Boston). Mercado abierto: su-
cursal financiera e inversiones.

Existen 23 centros de salud en la zona. CAS:
proyecto de escuela y clinica privada de alta
tecnologia dentro de la Universidad Austral;
filiales medicina prepaga.

Hay 6 colegios en UC y 2 mds incluirfan institu-
cién educativa; hay 100 colegios entre los que
figuran filiales de instituciones bilingiies privadas
(Northern, Del Pilar, Northills, Waldorf, St.
Catherine’s, Wellspring School, Godspell
College, Los Robles, San Patricio, Bluebell). 30
jardines, 6 primarias y 18 secundarias funcionan-
do. Universidad Austral (y clinica, 100 mill. §) y
Salvador.

Modernizacién de accesos: Autopista del Sol (la
inversién en los dltimos 5 afios superd los 700

mill. §, en Pilar fue de 16 mill. $).

Adhesién a la Ley de Promocién Industrial
(Prov.). Reforma del Cédigo de Zonificacién.
Implementacién de las Leyes Prov. de Regulacién
de CCy BC.

Supermercado (Alte. Brown y Espafia). Nordelra
prevé un hipermercado, minimercado, estaciones
de servicio y casas de “fast food”. El proyecto
Solares de Tigre, complejo ndutico con 4 torres,
prevé centro comercial (Rockefeller) con 6 salas
de cine y restaurantes, guarderfas néuticas, un
hotel (BKS Developers e Interurban). Tren de la
Costa, Parque de la Costa, Casino (50 mill. §,
Trilenium y Gob. Prov. Bs. As.). Turismo: hotel 5
estrellas, Marinas Golf (UC) estd en tratativas con
la cadena Sol Melid por un hotel internacional.

Proyecto de emprendimiento de 88 has en
aeropuerto Don Torcuato, cuyo Plan Maestro
(Edward Asoc.) prevé un complejo de oficinas,
drea comercial y de viviendas en condominio
(Pentamar).

Nordelta prevé un distrito de oficinas y de
actividades empresarias. Sucursales bancarias.

Nordelta prevé equipamiento de salud. Llegada
de varias sucursales de medicina prepaga.

Colegio Northlands.

Nordelta (GE) prevé instituciones educativas de
nivel primario-secundario (colegio Marin) y
universitario (Lynn University de EE. UU.,
inversion de 16 mill. §).

Acceso de Panamericana a UC. TBA extenderd
servicio ferroviario hasta Nordelta (Victoria-
Bancalari). Proyecto camino interislefio (30 mill. $).
Nordelta invertird 350 mill. $ en infraestructura.

Proyecto camino Bancalari-Benavidez, estacién
fluvial (1,5 mill. §), paseo Victoria, planta
depuradora norte, escuela de oficios, reforma
Codigo de Zonificacién, implementacién leyes

de CC y BC.
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Figura 1: Tejido del nuevo espacio residencial fomentado por las urbanizaciones cerradas. Fuentes: cartograffa del Pro-
grama de Estudios sobre Reestructuracién Metropolitana en Buenos Aires (PROREMBA, Instituto de Geografia, FFyL-
UBA, Programa Urbanismo y Ciudad, SICyT-FADU-UBA), y fotografias de diversos medios publicitarios (Clarin, La
Nacién, revistas Tigrisy Estilotigre).

m— ) W 0 St



Algunas de las politicas de los gobiernos lo-
cales (municipios), con el objeto de atraer in-
versiones que fomenten su crecimiento y desa-
rrollo, se basan en el marketing urbano," en
un contexto de competencia entre ciudades por
atraer inversiones en rubros como el inmobi-
liario o de infraestructura urbana. Por otro lado,
promocionan politicas de regionalizacién, como
la Regién Metropolitana Norte y la Regién del
Desarrollo Urbano y Productivo.®

Los agentes que marcan las tendencias del
mercado, asi como los actores que implementan
las politicas territoriales, reconocen la poten-
cialidad del proceso de suburbanizacién que
incluye como una de sus principales compo-
nentes a las UC, y han tomado partido desde
perspectivas sectoriales, inclindndose por su
promocién a ultranza. Esta complementariedad
entre el sector privado y el piblico presenta for-
talezas y debilidades. Una debilidad a destacar
es que el Estado habria adoptado un sentido
mercantilizado respecto de cuestiones que de-
biera regular velando por el bienestar comun.
Si tenemos en cuenta que en materia de inter-
venciones urbanas el sector privado es movili-
zado por la obtencién de renta, y que la super-

19. Las nociones de marketing urbano y planificacién cs-
tratégica que se utilizan en este trabajo, son las verticdas por

Ferndndez Gilell (1996) y Precedo Ledo (1996).

20. Con el objeto de obtener mejoras en la calidad de vida,
y aprovechando la capacidad de negociacidn en conjunto, se
conformaron los blogques geogrificos y politicos enunciados,
en el primer semestre del 2000. EL primero comprence los
municipios mds ricos (Vzceme Ldpez, San Isidro, San Fer-
nando y Tigre), con 1.397 /em 1.118.000 habitantes y un
presupuesto global de 387 millones de pesos anuales. Fl se-
gunelo, municipios con menor desarrollo y mayor nivel de
poblacién con NBI (Pilar, Zdrate, Campana, Escobar, Exal-
maon de la Cruz, Lujdn y Gral. Rodriguez), con 3.552
km 1.186.972 habitantes y un presupuesto total de 241,8
millones de pesos. Estos iiltimos, se habrian unido motiva-
dos por la conformacién de un corredor productivo de cara
al Mercosus, con la intencidn de compartir acciones respecto
del cuidado del medio ambiente, formular planes integrales
para cubrir déficits en infraestructura y servicios y zonificar
el territorio de manera sustentable. Fuente: Clarin, 16 de
marzo de 2000, y La Nacidn, 3 de junio de 2000.

posicién de las politicas territoriales locales,
como las de marketing urbano, con las de corte
regionalista dentro de la RMBA presenta con-
tradicciones (en tanto unas acciones potencian
la competencia inter e intraurbana y las otras
postulan la homogeneizacién y equilibrio ha-
cia el interior de cada subregién), el proceso de
las UC suburbanas estarfa incidiendo ambigua-
mente en la estructura de subcentros metropo-
litanos y, en consecuencia, en la organizacién
socioterritorial.

Considerando que las transformaciones es-
tructurales “determinarfan nuevas modalidades
de produccién y organizacién del territorio y
estarfan dando lugar a la redefinicién de la for-
ma, la estructura, las funciones y los tiempos
de transformacién de los grandes espacios ur-
banos” (Ciccolella 1998), paradéjicamente
identificamos nuevas centralidades emergentes®
(Figura 2), en torno a aquellos municipios que
presentan los mayores indices de poblacién con
necesidades bésicas insatisfechas de
subregiones de las que forman parte.
ciales centros suburbanos de segundo orden,

2 Poten-

como Tigre o Pilar, destacan la tensién entre la
consolidacién de la centralidad cldsica y las
nuevas centralidades vinculadas al mapa de in-
versiones del sector privado.

De la superposicién de la estructura de
centralidades cldsica con la del actual desarro-
llo suburbano de estilo norteamericano,? sur-
girfa una nueva légica de interaccién, segin la

21. Se interpreta objetivamente y en términos de “imagina-
rio colectivo”, a la centralidad, comao simbolo de crecimien-
to y rasgo de desarrollo econdmico, aungue ello no siempre
involucre desarrollo social.

22. Tigre es el de mayor cantidad de poblacién con NBI
(14,7 %) en el corredor novte, y Pilar es el segundo
“rankeade” (luego de Moreno), de los ocho municipios que
conforman el corredor noroeste, con el 28,3 %.

23. Basada en la expansion urbana difusa, con redes de
autopistas que interconectin enclaves residenciales y centros
de consumo. Sobre el patrén de urbanizacidn de estilo nor-
teamericano en su articulacion con el tejico wrbano euro-

peo de Buenos Aires, ver Mignaqui (1997).
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Figura 2: Hipétesis de proyeccién del nuevo esquema de subcentralidades en el corredor norte de la RMBA sobre la base
de la dindmica metropolitana en relacién con las urbanizaciones cerradas y el equipamiento urbano asociado, durante
los noventa. Referencias: los puntos representan las jerarquias del centro de la metrépolis (ciudad de Buenos Aires) y los
subcentros metropolitanos por rango de tamaiio (subcentros de primer y segundo orden). Los partidos grisados (Pilar y
Tigre) son aquellos en los que se habria modificado la jerarquia de subcentro durante los noventa (de segundo a primer

orden).

cual los viejos centros intentarfan adaptarse a
un nuevo rol dentro del sistema de subcentros,
mientras que los nuevos tenderfan a prescindir
de todo contacto con los anteriores. Estas “nue-
vas ** centralidades elucidarfan en el territorio
la duplicidad contradictoria de un modelo te-

24. No se consideran nuevas en cuanto a su preexistencia
como centros de tercer orden, sino por su potencial transfor-
macion al orden superior subsiguiente dentro de la jerar-
quizacién de centros subregionales, potenciada por el proce-
so analizado.
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rritorial que recrudece la escisién entre el espa-
cio de los ricos y de los pobres, y la convivencia
conflictiva entre dos arquetipos de tejido
socioterritorial, que se disputan entre la homo-
geneidad y la heterogeneidad del espacio urba-
no (Figuras 3 y 4).

Acerca de la recreacién andrquica de centros
suburbanos en relacién con la expansion urba-
na difusa de la RMBA (de la que las UC tienen
gran responsabilidad), destacamos que “las
intervenciones del sector gubernamental tienen
cardcter incidental, ajustadas a la superacién de
problemas puntuales de naturaleza sectorial o



Figura 3: Tejido del nuevo espacio residencial fomentado por las urbanizaciones cerradas. Fuentes: relevamientos foto-
graficos propios (afio 2000) y folleterfa publicitaria de comercializadores y desarrolladores de urbanizaciones cerradas.
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Figura 4: Tejido preexistente del espacio residencial “abierto” en zonas urbanas y complementarias. Fuentes: relevamientos
fotogréficos propios (afio 2000) y fotografia aérea (MOP, Direccién de Geodesia, Departamento Fotogramétrico, pro-
. vincia de Buenos Aires, afio 1992).

e | 36 B& Daniela Szajnberg



mas o menos local” (Ainstein 1998), resultando
escasas las instancias analiticas y marcos
regulatorios que abordan esta problemdrica de la
forma integral que requiere la metrépolis actual.
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