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Resumen
Este trabajo se propone caracterizar el desarrollo residencial suburbano del Avea Metropolitana de Buenos Aires,
que reconoce hoy fenémenos de crecimiento y consolidacion que no responden a las pautas que tradicionalmente
guiaron la region, dando lugar a la implantacion de numerosas urbanizaciones privadas, a partir de las nuevas
facilidades de transporte, comunicaciones, infraestructura de servicios y tecnologia, que impactan cada vez mas
en la vida de los habitantes de la ciudad.
Sobre la observacion de 210 emprendimientos de cardcter residencial, que se consideran representativos de un
universo aiin mayor de alrededor de 400 nuevos “barrios”, localizados principalmente sobre la red de autopistas,
verdadero soporte del sistema, este estudio analiza las variables primarias que impactan en el valor de venta de sus
lotes o terrenos, como parte de un estudio aiin mayor, que analizara los atributos intangibles que influyen en el
mismo, con el fin de intentar demostrar que no siempre desarrollo suburbano y desarrollo sustentable son concep-
tos opuestos y hasta irreconciliables.
Entre las principales variables pueden citarse las siguientes: tipo de emprendimiento (barrio cerrado, club de
campo, club de chacras, etc.), corredor al que pertenecen (Norte, Oeste v Sur), superficie total del proyecto y
superficie promedio de los lotes.
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Introduccion
Situacion General

“Ciudad es el ambito donde se entrelazan las
relaciones sociales, econdémicas, poblacionales
y los recursos naturales, tareas politicas y el que-
hacer cultural. En la ciudad se teje una nitida red
de relaciones e interdependencias. En ella se
presentan los ordenes mas complejos y es alli
donde principalmente se resuelven.

Nos toca vivir una época de urbanizaciones
aceleradas y explosiones demograficas, el tran-
sito veloz a una economia global, donde el ver-
dadero capital es el conocimiento y la informa-
cion...” (Silberfaden, 1995).

Se estima que, en la mayoria de las metrépo-
lis sudamericanas, mas del cincuenta por ciento
de las ciudades se produce informalmente, so-
bre la base de la utilidad de corto plazo, el domi-
nio de la ideologia de crecimiento material a costa
de un rapido deterioro de los recursos naturales
y del ambiente y la imitacién de los patrones de
consumo de las grandes metrépolis del mundo.
(Betancur Salazar L., et al., 1996). Esta situa-
cion deriva en cuadros de marginalidad crecien-
te, escasa generacion de plusvalia, acceso se-
lectivo a los servicios, etcétera, favoreciendo la
precaria participaciéon en la vida de la ciudad,
producto de la innecesaria expansién urbana, las
periferias dispersas, la retencién y los altos cos-

tos de la tierra y los servicios publicos, la baja
densidad promedio y la baja productividad de las
redes de los servicios existentes.

Este modelo de expansién urbana incontro-
lada y la tecnologia de gestidn tradicional contri-
buyen a la ineficiencia, con altisimos costos de
funcionamiento representados, entre otros, por
los siguientes indicadores:

- 30 a 40% promedio de pérdida en el aprove-
chamiento del suministro de agua potable

- Falta de reutilizacién de aguas servidas

- Millones perdidos en combustible y horas/hom-
bre por la irracionalidad de los sistemas de
transporte y falta de control en el uso del suelo
para orientar la localizacion de actividades

- Depredacion de los recursos ambientales

- El urbanismo de la pobreza, mas costoso que
la habitacién formal para el funcionamiento del
conjunto urbano.

Afios de improvisacion y de inhibicion han
producido un desarrollo descontrolado de los
nucleos suburbanos, generando problemas de
lenta y costosa soluciéon. No hay lugar aparente
para la ciudad sustentable. La presencia de un
sector marginal excluido del soporte urbano con-
solidado; el desempleo creciente, las diversas
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formas que adopta la precariedad habitacional,
los indicadores de las condiciones de vida extre-
ma -registrados en bolsones o cordones de po-
breza urbana- abren un interrogante sobre la
capacidad del modelo para integrarlos en el fu-
turo. Nuestras ciudades son fundamentalmente
injustas y, bajo esas condiciones, el area metro-
politana capitalina esta desbordando.

El caso del Area Metropolitana de Buenos
Aires

Buenos Aires, fundada para ser puerto, es hoy
una regién densamente poblada que cubre 3.900
km? y conforma la octava ciudad del mundo en
cantidad de habitantes, con una poblacién aproxi-
mada, al afio 2000, de 12.000.000 de habitan-
tes. De su superficie, casi 200 km? correspon-
den a la ciudad de Buenos Aires, que alberga,
desde 1940, cerca de 3.000.000 de personas,
en tanto que el resto pertenece al Area Metropo-
litana, con casi 9.000.000 de habitantes, segun
los ultimos datos censales.

Si bien la potencialidad del suelo para expan-
sion es significativamente amplia, esta poblacién
se asienta sobre una red de infraestructura cons-
truida en la primera mitad de siglo, en ausencia
de politicas sistematicas de inversién, hecho que
ha llevado al colapso la capacidad soporte del
sistema. Este desarrollo segmentado de la Re-
gién o Area Metropolitana de Buenos Aires
(AMBA), carente de inversién sobre servicios
urbanos, refleja a fines de la década del '90, la
vulnerabilidad de Buenos Aires.

El AMBA, progresivamente fusionada en un
s6lo cuerpo urbano compuesto por la Capital y
un numero de partidos bonaerenses que, de
acuerdo con los diferentes criterios sustentados
por los distintos organismos para su delimitacion,
varian entre diecinueve y treinta y seis, confor-
ma un unico espacio urbano, donde los limites
jurisdiccionales influyen en la calidad de la pres-
tacion de numerosos servicios publicos, espe-
cialmente en el transporte urbano.

El area ha resultado estructurada segun el
esquema radio concéntrico de la red ferroviaria
nacional que en ella culmina. El sistema vial re-
gional ha constituido, en lo esencial, una réplica
de aquel esquema y se extiende al ambito del
conurbano con absoluta continuidad. Asi, la ciu-
dad de Buenos Aires se ha desarrollado a través
del tiempo, a partir de un area central fuertemente
estructurada y de una serie de subcentros -Flo-
res y Belgrano, Avellaneda y San Martin, etc.-,
sustentando una sélida estructura monocéntrica,
concentrando en las areas tradicionales los ni-
veles socioecondmicos mas altos, sobre sus ejes
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de crecimiento, los niveles medios y en los es-
pacios intersticiales, los bajos y abandonando a
las areas residuales del modelo al padecimiento
de los efectos negativos de una accion diferen-
cial, que se traduce en el abandono y progresivo
deterioro de la calidad de vida, debido a la sus-
tancial reduccién de las inversiones en materia
de servicios, infraestructura y seguridad.

De esta forma, dentro de la organizacién te-
rritorial, pueden distinguirse tres “coronas™:

- la primera, compuesta por los partidos limitro-
fes a la Capital, con caracter industrial y areas
periurbanas donde existe concentracién de
poblacion de los estratos socioecondmicos mas

g

Figura 1: IEI Area Metropoliiana de Buenos Aires. Es-
tructura Urbana. Fuente: Garay, Alfredo, 1995.
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Tabla 1: Estimacion del crecimiento de la poblacion
del AMBA y el Gran La Plata 1991-2000. Fuente:
Magarifios, Nestor, 1995.
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Figura 2: Evolucion del crecimiento metropolitano de
Buenos Aires. Fuente: Esquema Director para el afio
2000, CONAMBA, 1994.
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Figura 3: Esquema de Centros AMBA. Fuente: Garay,
Alfredo, 1995.

bajos y donde la autoconstruccion y la urbani-
zacién descontrolada han invadido todo el te-
rritorio y las escasas areas con recursos natu-
rales interesantes han sido depredadas por la
falta de medidas urbanisticas.

- la segunda, donde se localizan los partidos con
mayores falencias en infraestructura y servi-
cios, con densidades bajas, altos porcentajes
de poblacién con necesidades basicas insa-
tisfechas y serias deficiencias habitacionales.

- la tercera “corona”, cuyas ciudades cabecera
de partidos pueden ser calificadas como ciu-
dades intermedias y por sus caracteristicas ur-
banisticas son semejantes a los nucleos del
interior de la provincia. Se caracteriza por las
bajas densidades que se complementan con
vastas extensiones casi rurales y por consi-
guiente, con la aparicién de usos del suelo
agricolas de explotacion intensiva. Segun las
estadisticas que manejan entidades de hien
publico, se observa que en la ultima corona
del AMBA se concentra el mayor porcentaje de
desocupacion, las tasas mas altas de empleo
en negro Yy la mayor cantidad de poblacién ocu-
pada en el sector de la construccién (mano de
obra no calificada) y en empleos en el servicio
doméstico, ambas actividades con retribucio-
nes muy bajas.

“El AMBA atraviesa un periodo inestable de
transformaciones. Transformaciones que son fru-
to tanto de procesos supranacionales tales como
la globalizacién de la economia y el nuevo orden
politico mundial, cuanto de procesos intra regio-
nales que incluyen un nuevo perfil productivo,
cambios en la cultura organizacional laboral y
empresatria, la reaparicion de la inversién en in-
fraestructura, la consolidacion del modelo social
fragmentado, e importantes cambios institucio-
nales. Finalmente, este conjunto interactivo de
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factores esta impactando también en la estruc-
tura espacial regional que reconoce hoy fenéme-
nos de crecimiento y consolidacion, que no res-
ponden a las pautas que tradicionalmente guia-
ron la regién y cuya tendencia se adivina cre-
ciente” (Magarifios, 1995).

Desde hace ya algunos afios, la influencia
de las nuevas facilidades de transporte (auto-
pistas), las comunicaciones (teléfono celular, fax,
fibra éptica), las posibilidades de abastecimien-
to (grandes centros comerciales), los nuevos cri-
terios en materia de infraestructura y servicios,
la ecologia y la tecnologia (computadoras per-
sonales), tiende a ser mas fuerte que la existen-
cia misma de la ciudad y esta transformando la
vida de los habitantes de las areas urbanas y
suburbanas. Nuevas modalidades de inversion,
caracterizadas por la explotacion de grandes uni-
dades espaciales en materia residencial, comer-
cial o de establecimientos productivos, impactan
en la economia urbana, si bien subsisten y aln
son cuantitativamente predominantes, las moda-
lidades tradicionales de “hacer ciudad”. Asi, la
masa urbana va extendiéndose, creandose, en
torno a la red o sistema de autopistas, de forma
que las clases mas acomodadas de la corona
cercana al nucleo central, salen a la corona ex-
terna o periférica donde viven las clases pobres
o marginales en zonas de poca calidad urbanis-
tico-arquitectdnica, fuera del soporte urbano con-
solidado. Se produce entonces, en estos subur-
bios, un conflicto que intenta solucionarse con
la creacidn de “murallas”, apareciendo como con-
secuencia los “barrios cerrados”, originandose
un proceso de segregacion socio-territorial que
tiende a producir la separacién o aislamiento de
esos nucleos respecto del entorno inmediato, con
las consiguientes fricciones de borde.

El desempleo creciente, las diversas formas
que adopta la precariedad habitacional y los
indicadores de las condiciones de vida extrema
registrados en bolsones o cordones de pobreza
urbana contrapuestos a este nuevo tipo de urba-
nizaciones “intra-muros”, sumados a la progre-
siva hostilizacién de los nucleos histéricos y uni-
dos, muchas veces, al impetu especulativo, abren
un interrogante sobre la capacidad del modelo
para integrarlos en el futuro.

Urbanizaciones privadas

Evolucion historica y aspectos fisico-ambien-
tales

El fendmeno “urbanizaciones cerradas” co-
mienza en la Argentina hacia los afios '70, cuan-
do la forma generalizada de vivienda de fin de
semana era la casa-quinta, surgida como subdi-
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visidn productiva de chacras o estancias aleda-
fias al borde urbanizado. A partir del progresivo
deterioro de las condiciones de seguridad en el
conurbano bonaerense, los countries empeza-
ron a competir con éstas, acentuandose esa si-
tuacion por las politicas de los gobiernos milita-
res de fines de los afios '60, determinando una
fuerte concentracioén de capital y un clima gene-
ral de incertidumbre en las clases medias y al-
tas, induciendo pautas culturales regresivas res-
pecto de las practicas urbanas tradicionales. La
seguridad basada en el sistema de control con-
sensuado de las relaciones de vecindad fue re-
emplazada por la asignacién de esa responsa-
bilidad a los organismos de seguridad. Los veci-
nos de la ciudad abierta, antes una garantia, se
convirtieron en una potencial amenaza.

“Es con la sancidn de la ley 8.912/77 de Or-
denamiento Territorial y Uso del Suelo de la Pro-
vincia de Buenos Aires que se restringe el loteo
tradicional y que, simultaneamente, se da paso
a esta nueva modalidad de urbanizacion: el Club
de Campo”. (Romero Verdecchia, 1995)

El “club de campo”, tipo de urbanizacién tam-
bién conocido como “country”, constituye una for-
ma de ocupacion del territorio que puede carac-
terizarse como un verdadero fenomeno social,
relativamente reciente, y con fuerte presencia en
el crecimiento de la Region Metropolitana de Bue-
nos Aires. Los “countries” pioneros fueron: La-
gartos (1969), Nautico Escobar (1972), La
Martona (1975), Mapuche (1979), Mailing (1980),
Newman (1980) y Mi Refugio (1980).

A partir de 1990, gran parte de las inversio-
nes en obras publicas destinadas al sector de
vialidad; la remodelacién, ampliacion vy finaliza-
cion de trabajos en los accesos y la red de auto-
pistas del area metropolitana, unidas a un des-
censo en los precios del mercado de los auto-
motores, han incentivado el “retorno” a la vida
suburbana. Las urbanizaciones privadas (“clu-
bes de campo”, “barrios cerrados” y “clubes de
chacra”), destinadas ahora al uso residencial
permanente y no de fin de semana, comienzan a
ocupar un porcentaje de territorio cada vez ma-
yor, en la segunda y tercera corona del AMBA,
localizandose -en su mayoria- a mas de 40 kilé-
metros de la Capital Federal, en areas carentes
de las infraestructuras basicas. Asi, en forma casi
paraddjica, se desarrollan emprendimientos para
poblacién de nivel socioecondmico elevado en
coexistencia con asentamientos precarios.

“Los “clubes de campo” constituyen una
especie de los denominados complegjos urbanis-
ticos o urbanizaciones especiales, caracterizados



por regirse de acuerdo a un plan urbanistico es-
pecial, la existencia de multiples inmuebles o
unidades parcelarias con independencia juridi-
ca, un similar destino funcional, disponibilidades
de areas de uso comun y prestacion de servicios
generales y eventual existencia de una entidad
prestataria de servicios y propietaria de bienes
comunes, que integran los titulares de las parce-
las residenciales”. (Decreto 9.404/86).

“Se entiende por “barrio cerrado” a todo
emprendimiento urbanistico destinado a uso re-
sidencial predominante con equipamiento comu-
nitario cuyo perimetro podria materializarse me-
diante cerramiento”. (Decreto 27/98)

En la Tabla 2 se muestra la evolucién del de-
sarrollo de los emprendimientos suburbanos, dis-
criminado por tipos.

Marco juridico

El decreto 9404/86 de la Provincia de Bue-
nos Aires reglamenta las urbanizaciones deno-
minadas “clubes de campo” por medio del Dere-
cho Real de Servidumbre; las mismas, hasta ese
momento, habian sido contempladas por la ley
de Ordenamiento territorial y de usos del suelo
8.912 de 1977, bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal dado por la ley 13.512/48. Recién en
1998, un decreto Provincial -el 27/98- brinda en-
cuadre legal a los “barrios cerrados” y permite la
organizacién de las urbanizaciones privadas
mediante la subdivisién de la tierra por medio de
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Tabla 2: Grdfico realizado por el autor, a partir de
datos extraidos de las III Jornadas sobre Desarrollo
Suburbano. Buenos Airves, 1999 y actualizados al afio
2000 en base a la informacion de los suplementos es-
peciales de los diarios Clarin y La Nacion.

la Direccién de Geodesia del Ministerio de Obras
Publicas, con calles de circulacién interna priva-
das que permanecen en el dominio de una enti-
dad juridica en la que participan todos los titula-
res de las parcelas con destino residencial, y
sefiala la aplicacidén de una servidumbre predial
para realizar la afectacion del sector recreativo
y de las calles con utilidad real al sector residen-
cial, gratuitamente y a perpetuidad, establecien-
do un todo inescindible, como lo prescribe la ley
urbanistica 8.912.

Existen, pues, las siguientes posibilidades le-
gales de encuadrar estos emprendimientos:

- Propiedad horizontal en la que la superficie co-
mun es propiedad del consorcio (copropiedad
de todos los duefios en la proporcidén porcen-
tual preestablecida);

- Propiedad horizontal en la que la superficie co-
mun es una unidad funcional independiente
propiedad de una sociedad anénima de la que
participan todos los propietarios a través de la
posesidn de acciones;

- Loteo parcelado por sistema Geodesia en el
que las areas comunes son propiedad de una
sociedad anénima de la que todos los propie-
tarios tienen acciones;

- Loteo parcelado por sistema Geodesia, en el
que lotes y areas comunes -propiedad de una
entidad juridica- constituyen un todo inescin-
dible funcional y juridico, mediante la servidum-
bre predial prevista en el Cédigo Civil.

El dltimo encuadre mencionado constituye el
cauce legal mas apropiado para encauzar estos
emprendimientos, como alternativa a la aplica-
cién de la ley 13.512 de Propiedad Horizontal,
ya que ésta, si bien en esencia se plantea como
una forma legal natural para este tipo de empren-
dimientos, no prevé la existencia de unidades
funcionales a construir o en construccién ni tam-
poco la construccién por etapas.

El encuadre legal por medio de la subdivision
verdadera de la tierra a través de Geodesia pre-
senta las siguientes ventajas comparativas:

- No se requiere el régimen de unanimidad;

- No se necesita, tampoco, recurrir a la modifica-
cion de los planos originales, para incorporar
las unidades proyectadas y construidas;

- Surge la posibilidad juridica de encarar los em-
prendimientos en etapas;

- La venta de lotes y casas en construccién o por
construir puede hacerse con titulos perfectos;

- El sector residencial, las calles y las areas re-
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creativas constituyen un todo inescindible fun-
cional y juridicamente, aplicandose la servi-
dumbre predial prevista en el Cédigo Civil;

- Una asociacién civil compuesta por todos los
propietarios o titulares de parcelas residencia-
les-sociedad andnima o sociedad sin fines de
lucro vecinal- es la propietaria de las calles y
demas espacios comunes;

- El reglamento de construcciones forma parte
del cédigo de restricciones al dominio;

- El derecho real de servidumbre vinculante acre-
cienta el valor del lote residencial proporcio-
nalmente por el valor de las areas comunes y
ésta mejora y comprende la garantia hipoteca-
ria (asi resulta de la inscripcion en el Registro
de la Propiedad);

- La estructura juridica prevé el pago y la obliga-
cion juridica de sufragar las expensas.

Importantes emprendimientos como Abril, El
Carmen, Boca Ratén y otros, han adoptado este
tipo de encuadre legal.

Los requisitos basicos legales de “barrios

cerrados” y “clubes de campo” se resefian en
forma comparativa en la Tabla 3.

Estudio de casos
Descripcion de la metodologia de trabajo

En el marco citado, este trabajo como parte
de uno mas amplio, en desarrollo, denominado
“Expansion de las ciudades. Desarrollo suburba-
no y desarrollo sustentable. El eje Buenos Aires-
La Plata” intenta caracterizar empiricamente al-
gunos aspectos del desarrollo suburbano del
AMBA desde la perspectiva de “suelo puro”, en-
tendiendo por tal todo terreno que no puede ge-
nerar renta econdmica para su propietario si no
se le agrega valor. Esta caracterizacién se reali-
za principalmente a través de la utilizacion del
modelo monocéntrico, entendiendo que la prime-
ra y fundamental caracteristica del mercado in-
mobiliario es que los productos ofertados tien-
den a ser mas caros en mejores ubicaciones y
mas baratos en peores. Asi, el modelo supone
que la distancia desde cualquier localidad ubi-
cada al centro de la urbe es el diferencial com-
pensatorio por excelencia que sirve para expli-

Tabla 3: Sintesis realizada por el autor, a partir de los textos de la legislacion vigente en la materia, ordenada y
comentada en: Scotti, Edgardo, 2.000: Legislacion urbanistica de la provincia de Buenos Aires. Avellaneda.
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