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RESUMEN

En las ultimas décadas, la generalizacion del modelo especulativo rentista se expresa en la
configuracién del territorio metropolitano mediante la produccién de Desarrollos Inmobiliarios
privados (DI) especialmente urbanizaciones cerradas. Bajo pautas globales del urbanismo
neoliberal se localizan selectivamente por su rentabilidad; estan dirigidos a grupos de altos
ingresos; y generan y replican un paisaje artificial ajeno al territorio donde se insertan.
(Pintos, P. y Narodowski, P. 2012) Los procesos de expansion urbana a manos de
desarrolladores inmobiliarios ya consolidados en el norte de la Region Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA), renuevan impulsos hacia el sur, en el denominado “Corredor Verde”
(Canning-San Vicente), sobre la ruta RP 58, donde la presién urbanizadora ya se constata
con un total de 75 DI, 47 de ellos sin registrar.1

En ese contexto, esta ponencia presenta un estudio del fendbmeno impulsado por los
Desarrollos Inmobiliarios en el municipio de San Vicente, con el propésito de contribuir al
saber proyectual de alcance territorial involucrado tanto en la actuacion del arquitecto como
profesional independiente, asi como integrado en organismos de planificacion territorial, con
una metodologia disefiada sobre técnicas de fotolectura e indicadores de fragmentacion
socioespacial. Con ese propésito se analizan cambios en la configuracién territorial (periodo
2003/2016); vinculos con los instrumentos de planificacion y gestion vigentes; y se evaluan, a
modo de hipotesis, los impactos socioespaciales y ambientales de las nuevas tendencias.

1. MARCO TEORICO Y METODOLOGICO

1.1 Urbanizacién metropolitana y Desarrollos Inmobiliarios.

Las actuales tendencias de crecimiento urbano metropolitano de la RMBA, expresan el
modelo de urbanizacion dispersa y baja densidad, con profundas transformaciones en los
modos de produccion de suelo que, en el marco de condiciones estructurales de pobreza e
informalidad e influenciados por la economia global, ponen de manifiesto selectivamente
procesos de desarrollo urbano desigual, fragmentacién socioespacial y consecuentemente la
insustentabilidad del modelo. (Aguilar: 2006; De Mattos: 2010; Ciccolella: 2014).

Con la reestructuracion territorial de los 90°, que dio lugar a nuevas condiciones de
accesibilidad metropolitana, e intensificados desde el 2003 con la canalizacion de importantes
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flujos de inversion privada del sector inmobiliario, surgen y se multiplican nuevos DI de
envergadura local y regional identificados con el denominado “urbanismo neoliberal”’. Bajo la
denominacién corriente de “urbanizaciones cerradas”, los DI residenciales constituyen uno de
los modos de produccion de suelo urbano que impulsan la expansion urbana metropolitana
canalizando migraciones de los sectores medios y altos hacia la periferia, en el marco de
procesos simultaneos de autosegregacion y polarizacion social. (Svampa y Viale: 2014) Las
mayores repercusiones se constatan en las areas periurbanas y rurales metropolitanas,
espacios dinamicos y cambiantes donde las previsiones municipales en materia de
ordenamiento territorial, en general se caracterizan por su indefinicién o déficit normativo. Al
respecto Cicolella (Op.Cit.) observa una creciente dificultad de los gobiernos locales para
comprender los cambios e intervenir eficazmente sobre estas tendencias, y paralelamente
mayor libertad del capital inmobiliario y financiero para actuar segun su rentabilidad.

En esta ultima década se consolidaron todos los formatos tradicionales de barrios privados, y
la tendencia aparece marcada por nuevos emprendimientos que se asientan sobre territorios
social y ecolégicamente vulnerables, y que se explican en la “articulaciéon publico privada no
formalizada pero con efectos reales a partir de la liberalizacion de los mercados del suelo, la
concentracion del capital inmobiliario con gran capacidad de gestion financiera, y la inversion
en megaproyectos con alto impacto territorial”. (Pintos: Op.Cit; Svampa y Viale:Op.Cit)
Avanzando en las consecuencias Vidal Koppman (2015) los explica enmarcados en un
proceso de desarrollo urbano desigual, entendido como la accidon conjunta de agentes
privados y politicas publicas que, en funcién del ordenamiento territorial, acompanaron la
tendencia creciente de condiciones de desigualdad, polarizacion, fragmentacion y de
segregacion residencial. Relaciona asi las modalidades de produccién de suelo cerrado con el
concepto de fragmentacion territorial que implica el aislamiento de un sector de superficie
urbanizable del resto de un territorio, y su consecuente autogestibn de servicios e
infraestructuras, de forma tal que la conexién con el municipio al que pertenece se va
debilitando en la medida en que el enclave privado va ganando autonomia.

Desde esta concepcion, y en la busqueda de una distribucion mas justa de los recursos del
territorio (Soja: 2010), en esta ponencia los Desarrollos Inmobiliarios se abordan no sélo
desde lo tipolégico espacial sino, desde las logicas de los actores involucrados del poder
politico (del estado municipal y provincial) y del econémico (del mercado inmobiliario), y por
sus implicancias sociales y ambientales en el desarrollo urbano metropolitano.

1.2 Objetivos

e Aportar conocimiento tedrico y metodoldgico, para la evaluacion de tendencias de
producciéon de suelo residencial, a partir de los Desarrollos Inmobiliarios en el Municipio de
San Vicente, que integra el eje sur de crecimiento periurbano de la RMBA.

¢ Difundir conocimiento de las légicas y consecuencias de los DI en sus distintas escalas y
problematicas emergentes, a los efectos de su transferencia a la formacién de grado y
posgrado de arquitectos, urbanistas y profesionales cuyo campo de actuacion esté
vinculado a estos emprendimientos, tanto desde el sector privado como desde el Estado.

o Contribuir a la gestion integral del territorio con una metodologia que permita evaluar los DI,
en relacién a la expansion urbana metropolitana, sus consecuencias socioespaciales y
ambientales, y los vinculos con las politicas territoriales municipales y regionales.

1.3 Aspectos metodologicos

La investigacion se instrumenta metodolégicamente relacionando instancias tedricas y
empiricas, a través del estudio de caso; y del abordaje territorial que se apoya en la relacion
trialéctica Tiempo-Sociedad-Espacio. La estrategia vincula tres nucleos problematicos:
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Procesos de expansion urbana metropolitana (PEUM) / Desarrollos Inmobiliarios (DI) /
Desarrollo Urbano Desigual y sus Consecuencias Socioespaciales y Ambientales.

El caso contempla como area de estudio el territorio del Municipio de San Vicente; como
contexto el Corredor Canning - San Vicente en territorios aledafos a la RP 58, y la RMBA; y
como unidades de analisis cada uno de los DI sobre un universo de 21. Se implementa en
tres momentos: analisis; sintesis y evaluacion. El primero corresponde a la identificacion y
caracterizaciéon de los DI en términos de magnitud y compromiso de suelo. El segundo
analiza factores de localizacion en relacion al territorio real del area de estudio (ambientales,
urbanos y accesibilidad), y con el territorio normado (area y/o zona, actores involucrados la
gestion y tramitacion de DI). El tercer momento consiste en la tipificacion y categorizaciéon de
los DI reconociendo procesos emergentes: alteraciones ambientales, subutilizacién del
suelo, fragmentacién socioespacial, e informalidad legal vinculados a los emprendimientos.

La técnica utilizada es fotolectura y elaboracién de cartografia sobre imagen satelital de
Google Earth analizando dos cortes temporales 2004 y 2017, y sobre cartografia elaborada
del proceso de expansion urbana de San Vicente. Se trabaja con informacion oficial y de
acceso publico por internet: URBASIg para el analisis normativo y la identificacion de
Urbanizaciones Cerradas del Registro de la DPOUT? CartoARBA para datos catastrales y
parcelarios; y con informacion de las paginas web de los propios emprendimientos.

2. EL CASO DEL MUNICIPIO DE SAN VICENTE

2.1 Urbanizacion reciente en el Area Sur de la RMBA.

La Regién Metropolitana de Buenos Aires® (RMBA), esta conformada por la ciudad de
Buenos Aires (CABA) y 40 municipios de la Provincia de Buenos Aires y se extiende sobre
un continuo de territorios urbanos, suburbanos, periurbanos y rurales limitado por el anillo de
la RP 6. El crecimiento poblacional medio anual muestra una tendencia similar en los ejes
Norte, Oeste y Sur, con importante incremento en el periurbano norte y descenso en el sur;
y un crecimiento urbano extensivo con bajas densidades y distribucion de inmigrantes
similar en los tres ejes (Abba, 2014).

& §AN VICENTE%." ‘«:‘ R

8

| DESARROLLOS INMORBIIARIOS
<> CORREDORVERDE CANNING-SAN VICENTE

Figura 1. Desarrollos inmobiliarios en la Region Metropolitana
Fuente: elaboracién propia
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En el 2001 los countries y barrios privados en la RMBA alcanzaban una cifra de 434
emprendimientos, y en 2007 se contabilizé 540 urbanizaciones privadas, que comprenden
una superficie de 500 km2, algo asi como dos veces la superficie de la CABA. En 1994
habia s6lo 1450 familias en urbanizaciones cerradas, cifra que ascendia a 12.500 en el
2000, y para el 2007 se elevaria a 50.000 familias (Fernandez: 2012) donde sélo el 42% de
la superficie ocupada habia sido urbanizada (Pintos 2012) y una cuarta parte de toda la
superficie habilitada estaba efectivamente ocupada. Estudios recientes sobre las politicas de
ordenamiento municipal de la RMBA permiten observar una relacion directa entre las légicas
de localizacion de los DI y las regulaciones normativas que los promueven, constatando a
escala metropolitana un desarrollo urbano desigual entre el eje norte, y los ejes sur y oeste.

Frente a los procesos a manos de desarrolladores inmobiliarios ya consolidados en el norte
de la RMBA, se inician en el presente siglo fuertes inversiones hacia el sur metropolitano, en
el denominado “Corredor Verde” (Canning-San Vicente), sobre la RP 58, donde la presion
urbanizadora se constata a la fecha con un total de 75 DI, 47 de ellos sin registrar. En el
extremo de este corredor, en territorios periurbanos y rurales de San Vicente, desde el ano
2001 a la fecha, ya se han impulsado 21 DI, cuestién que muestra una significativa
diferencia de atractividad respecto a los municipios vecinos.

2.2 El territorio del partido de San Vicente

El partido de San Vicente, a 52 km al Sudoeste de la CABA, forma parte de la tercera
corona de la RMBA donde los municipios de borde se vinculan entre si por la traza de la RP
6. Se extiende en 66.600 Ha. con una poblacion de 59.478 habitantes (INDEC 2010) y una
variacion intercensal 2001-2010 del 33,6 % (una de las mas altas de la provincia). Del total
de 17.116 hogares el 51,7% cuenta con servicio de agua de red, el 47,7% con servicio de
desague cloacal, y el 15,5% presenta necesidades basicas insatisfechas NBI.

De acuerdo a la delimitacién de la normativa de usos del suelo, las areas urbanas de sus
tres localidades, San Vicente (cabecera), Alejandro Korn y Domselaar, suman alrededor de
1829 Ha y representa el 2,75% de la superficie total del partido. En el afio 2004, la mancha
de ocupacién habia superado de manera muy dispersa, los limites definidos por la normativa
en un 30%, uniendo las dos primeras localidades en torno a la Av. Presidente Juan Domingo
Perdn. En la actualidad se duplico la expansion, parte siguiendo la misma tendencia, y parte
en torno a los corredores regionales: RP 58, RP6 y RP 210 con DI de caracter residencial
extraurbano, y en menor medida, con establecimientos industriales y de servicios.

Crecimiento demografico dinamico, alto porcentaje de poblacién con NBI, co-existencia de
enclaves de pobreza y de riqueza, y fuerte y pujante expansion del mercado inmobiliario,
son las caracteristicas que comparte San Vicente con los municipios de Ezeiza, E.
Echeverria, Presidente Perén y Cafiuelas, atravesados por el corredor sudoeste de la
RMBA. Se constata aqui el paisaje hibrido: ni rural, ni urbano, “donde la mixtura de usos del
suelo es acompafada por una mixtura en lo social y econédmico de grupos que, a pesar de
estar préximos en términos de distancias, estan totalmente segregados entre si”. (Vidal
Koppmann, Op.Cit.)

2.3 Caracterizacion de los DI
Magnitud y compromiso de suelo

En el estudio de caso se identifica un total de 21 DI, quince de ellos ubicados sobre el
corredor RP 58; dos en inmediaciones de las RP 6 y 210, uno vinculado a la RP 210; y tres
dentro del egjido urbano y suburbano de San Vicente. En conjunto comprometen unas 2.576
Ha con emprendimientos de distinto grado de materializacion que involucran una oferta total
de 8.979 lotes*. S6lo un 9% de esos lotes pertenecen a los tres DI aprobados, ya que quince
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se estan materializando sin autorizacion (4.731 lotes), y los tres restantes (con unos 3.500
lotes) los promocionan y venden también sin aprobacion.

En las inmediaciones a la planta urbana se promueven dos mega-emprendimientos: uno en
ejecucion conformado por cuatro barrios cerrados extendidos en 625 Ha, y otro en
promociéon que involucraria unas 686 Ha. Este Ultimo, ademas de los habituales
equipamientos sociales y deportivos, prevé centros comercial, educacional y de salud,
pudiendo conformar un enclave residencial autosuficiente. La mayoria de los DI estarian
encuadrados como clubes de campo y barrios cerrados con superficies que oscilan entre 11
y 99 Ha (8), y entre 100 y 260 Ha (4), que en general, ofrecen ademas de equipamientos
sociales y deportivos, actividades nauticas en lagunas artificiales. Completan el universo tres
emprendimientos en predios menores a 10Ha, uno de ellos con uso residencial multifamiliar.

Asociado a M*  |Mombre comercial DI SUPERFICIE {Ha) LOTES Encuadre
total DI | de lagunas legal
1 130 218 BC
T =
"FINCAS SAN VICENTE"
3 |Golf 1625 Ha y 1216 Lotes) 140 148 8¢
4 Polo vy equitacion 126 272 BC
3 Cruz del Sur 52 15 312 cC
& El Lauquen 70 5 350 cC
Eje RP 58 7 CC Bahia del Principado 64 24 348 cC
8 Principado Sector Hipico 66 333 cC
9 =/n (0 de AU Pte Peron) 70 s/d cc
10 |Santa Clara al Sur 168 18,5 615 cC
11  |%an Lucas a5 14 327 cC
12y 13 |S5anta Rita l vyl BOD 15 450 cC
14 |San Eliseo 260 s/d =/d
15 |Chacras de San Vicente 183 s/d s/d
TOTAL 1740 91,5 4209
EieRP210| 16 |Britajim | 10 s/d sid |
TOTAL 10 0 s/d
17 |Laguna del Sauce 102 10 350 CC
Eje RP 6y MEGAEMPRENDIMIENTO i
RP210 | 18 |paraje EI Nazareno | "NAZARENO" [TOTAL: 686 ‘”'";':;['f”a s/d
B85Ha y 3.500 Lotes)
TOTAL 78R 53850
19 |Robles de San Vicente 35 543 tentro
Urbano Com y res
20  |Bosques de San Vicente 5 97 BC
Suburbano 21 Campo Daromy 30 180 BC
TOTAL 38,5 920
| COMPROMISO TOTAL DE SUELO | 2564,5 Ha | 111,5Ha | 7560 lotes |

Cuadro 1. Desarrollos Inmobiliarios residenciales en San Vicente
Fuente: elaboracién propia

En conjunto, los DI incorporarian una poblacion estimada en unos 26.937° residentes, en
una superficie con acceso restringido que representa aproximadamente una vez y media el
area urbana prevista para residencia primaria por la norma vigente. A este compromiso de
suelo, en términos de superficie retirada a las actividades productivas y a espacio abierto asi
como a espacio publico, se suma una preocupante gran oferta de lotes sin aprobacion, que
incluye una importante e irreversible alteracién de las condiciones del medio natural por
acciones de polderizacién sin control por parte de los organismos competentes.
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Es de prever que las tendencias de localizacion por adicion, la magnitud y disefio de los
trazados de las urbanizaciones, asi como el movimiento de suelos con alteraciones del
escurrimiento superficial del agua, forestacién, y la propia edificacion produciran una
importante modificacion del paisaje y afectacion en el ambiente que deberia ser evaluada.

Tendencias de localizacion.

En cuanto a las tendencias de localizacién, se observa que se consolidan en relacion a la
RP 58, en gran medida bajo las caracteristicas de urbanizaciones acuaticas con cierto grado
de agrupamiento; se insindan sobre la RP6 como mega-emprendimientos y, con unidades
de menor magnitud, se reconocen en bordes de la planta urbana. Si bien los cambios
normativos posteriores dieron lugar a su admision, la falta de tramitacion caracteriza la
tendencia de los DI en San Vicente como de un alto grado de informalidad legal.

A 7/ B 5 [

. °CV PACION DEL SUELO CORTE 2004 [ DIMATERIALIZADOS Y REGISTRADOS EN LADPOUT
EXPANSION URBANA CORTE 2016 I C'EJECUTADOS OEN EJECUCION SIN REGISTRAR EN LA DPOUT

LiMITE DEL PARTIDO
RUTAS Y VIAS PRINCIPALES

DISINMATERIALIZAR DETECTADOSPORARBAQ EN LAWEB
TRAZAAUTOPISTAPTE. PERON (EN EJECUCION)

Figura 2. Mancha de ocupacion 2004-2017 y 21 DI
Fuente: elaboracién propia

En términos ambientales, las acciones de antropizacién por movimiento de suelos para los
trazados se materializan sobre un paisaje natural dominantemente plano con pequefas
lagunas y escasa vegetacion, con similares patrones de urbanizacion en los territorios de las
jurisdicciones vecinas de Presidente Perdn y Ezeiza. También se vinculan a las trazas de las
rutas existentes y aprovechando la localizacion estratégica en relacion a la futura Autopista
Presidente Peron.

Teniendo en cuenta el grado de adicion o la magnitud de los emprendimientos y su relacién
con el area urbana, se observan tres tipos de configuraciones que promueven distintos
patrones socio espaciales. Predominan los agrupamientos de 2, 3 y 4 unidades de DI, cada
una con sus equipamientos sociales y deportivos propios, compartiendo una accesibilidad
hacia la red primaria, y ajenos a la planta urbana existente. Otro tipo corresponde a DI
localizados en forma aislada como enclaves rurales conformando rururbanizaciones. Y un
tercer tipo se identifica en los mega-emprendimientos que, si bien se emplazan en entornos
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cercanos a la ciudad de San Vicente, la envergadura de los mismos y los equipamientos
previstos los convierten en potenciales ambitos autosuficientes y excluyentes.

2.4 El Ordenamiento Territorial Local y los DI

De acuerdo a la ley 8912/77° de la provincia de Buenos Aires, el ordenamiento territorial es
responsabilidad primaria de los municipios, y obligatorio para cada partido como instrumento
sectorial. Los Desarrollos Inmobiliarios de tipo residencial se encuadran para su regulacion
en las figuras de Club de Campo’ (CC) o de Barrio Cerrado® (BC). En ambos casos el
tramite de aprobacion requiere de convalidacién provincial y su inscripcién en el Registro
Provincial de Urbanizaciones Cerradas, como condicién previa indispensable para proceder
a la comercializacién de las unidades.’

Las dimensiones del emprendimiento se regulan de manera diferente segun su encuadre:
para CC se establece un maximo de 350 parcelas con una densidad bruta maxima de
7Hab/Ha, para BC una superficie maxima de 4 Ha en area urbana y 16 Ha para
complementaria o rural, cuya superacién requiere la presentacion de un estudio
urbanistico'®. Otra diferencia es la exigencia de espacio verde: el CC debe destinar un 30%
del predio a actividades deportivas, recreativas o culturales sin perder el dominio privado,
mientras que el BC debe ceder superficie al dominio publico para espacio verde y
equipamiento comunitario. En cuanto al tamafno minimo de parcela, para los CC es de 20m
de frente y 600m2 de superficie, y para los BC los minimos establecidos en la zona de
emplazamiento. Estas diferencias llevan a los desarrolladores a optar por la figura legal mas
"flexible" o que mejor se adapte al producto deseado.

A partir del afio 2013, la Ley 14449 de Acceso Justo al Habitat y su reglamentacion,
establece instrumentos de gestion para la participaciéon por parte de los municipios en las
valorizaciones inmobiliarias generadas por la accion urbanistica, tales como la localizacion
de grandes desarrollos inmobiliarios (art.46° y subsiguientes). Si bien es de reciente
aplicacion, su articulacion con otras politicas publicas, permitiria disminuir el alto contraste
entre grupos sociales que comparten el territorio local.

En el Partido de San Vicente el ordenamiento territorial esta regulado por la Ordenanza
1522/79 de Delimitacién Preliminar de Areas, norma de caracter preventivo que en 38 afios
de vigencia ha sido modificada parcialmente para adecuar los usos del suelo o su ocupacion
a nuevas necesidades o a requerimientos de particulares. Para los DI la norma municipal
inicial establecia que hasta tanto no se delimiten zonas especificas para su localizacion, los
Clubes de Campo deberian ser regulados por la Ley 8912, pudiendo instalarse en area rural
o complementaria, a mas de 7 km de otro establecimiento del mismo tipo”.

Para regularizar los primeros emprendimientos y atraer nuevas inversiones, en el aino 2006
se crea una zona destinada a Urbanizaciones Cerradas con una superficie de 1875 Ha
perteneciente al area Rural, que comprende parcelas frentistas la RP58 entre la calle
Capdevilla y la RP6 (poco mas de 2,5 km). La normativa’?, se fundamenta en la necesidad
de “...dar respuesta a los asentamientos que se van produciendo y en funcién de nuevas
solicitudes que se han presentado” y en dar “... una clara sefal a los desarrollistas sobre
nuestra intencién de que San Vicente se convierta en un polo de inversién y en una
alternativa valedera a los emprendimientos inmobiliarios del Norte y Oeste del conurbano”'®

En el afio 2012 se crea otra zona Residencial Extraurbana y de Clubes de Campo (ZREx-
CC) adosada a la anterior, con mas de 10 km de frente sobre la misma ruta y hasta el limite
con el Partido de Ezeiza, con una superficie aproximada de 2583 Ha'*. Entre otros
fundamentos el cambio normativo alude a “...la marcada tendencia a la localizacién de
actividades vinculadas con el deporte, la recreacion y la vida en contacto con ambientes
naturales, en torno a la RP58, en los municipios vecinos de Esteban Echeverria, Ezeiza y
Pte. Perdn...” “....a las caracteristicas de los suelos predominantemente arcillosos-limosos,
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con escasas pendientes hacia los recursos naturales de agua (menos de 1%), configurando
un entorno natural que no ofrece condiciones aptas para las actividades agricolas
ganaderas intensivas o extensivas...” “que tampoco se verifica en ese tramo de la RP58, la
radicacion de establecimientos industriales ni de servicios a la produccion fabril o agricola
ganadera”.

I AREaURBANA " AREARURAL
[ AREACOMPLEMENTARIA e LMITE DEL PARTIDO
[0 20NARESIDENCIAL EXTRAURBANA  ~ RUTASYVIAS PPALES
B 20HAREX. GO -~ DESARROLLOS INMOBILIARIOS
Wl LAGUNADE SANVICENTE

Figura 3. San Vicente y usos legales del suelo
Fuente: elaboracion propia

En el tramo de la RP58 que atraviesa el partido, y como resultante de las demandas de
desarrolladores inmobiliarios se ha consolidado un Corredor Residencial Extraurbano de
4458 Ha de superficie’® y 12,5 km de longitud. De los 21 DI detectados, 13 se localizan
dentro de esa zona y sélo dos de ellos estan inscriptos en el Registro Provincial de UC, y en
condiciones de vender sus lotes o unidades funcionales. La actividad desarrolladora dentro
del partido muestra una gran concentracion, dado que tres empresas tienen el manejo del
70% de los emprendimientos residenciales.

Se puede observar en varios casos como los desarrolladores eligen la figura legal que mejor
se adapta al producto inmobiliario: Santa Rita | y Il es un emprendimiento de 450 viviendas
que se divide por la mitad, laguna central mediante, generando dos CC porque supera el
maximo de 350; el mega emprendimiento "Principado de San Vicente" se divide en tres CC:
"Bahia del Principado", "Principado Sector Hipico" y otro CC -aun sin nombre- al Oeste de la
Autopista Pte. Perdn, con mas de 300 parcelas cada uno.

Por otra parte, al igual que la mayoria de la RMBA, los BC que integran este estudio
superan la superficie maxima: de 4Ha en Area Urbana, como "Bosques de San Vicente", y
de 16 Ha en Area Complementaria o Rural, como "Campo Daromy" y los 4 BC del mega
emprendimiento "Fincas de San Vicente". Cabe entonces preguntarse 4 cuales han sido los
fundamentos que dieron lugar a la aprobacion del BC "Chacras Urbanas I" que supera en
114 Ha la superficie maxima normada?

Las irregularidades son de diversa indole: venta de lotes sin la aprobacién correspondiente
por sistema de “preventa” o consorcio y fideicomiso al costo (todos), inicio de obras sin los
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permisos correspondientes, en construccion fuera de zona (Santa Clara al Sur), localizacion
fuera de zona (parte de San Eliseo y Paraje el Nazareno); en construccién fuera de zona,
frente a zona industrial y con causa judicial (Laguna del Sauce), y construcciones realizadas
sobre calles publicas (Bosques de San Vicente).

3. REFLEXIONES EN TORNO A LOS PROCESOS IDENTIFICADOS

El estudio permite contar con una aproximacion a la tipificaciéon de los DI analizados, tanto
en sus caracteristicas intrinsecas, como en relacién a los factores de localizacién, a partir de
lo cual se reconocen distintas categorias de acuerdo al grado de criticidad de los procesos
identificados. En términos de alteraciones ambientales las situaciones mas criticas e
irreversibles estan representadas por las acciones de polderizacion ya constatadas en seis
emprendimientos, seguida por la presencia de cuerpos lagunares naturales dentro o en
inmediaciones a los predios que se constituyen en potenciales amenazas de riesgo hidrico y
contaminacion en tres DI. En relacion a la subutilizacion del suelo, las situaciones mas
significativas se identifican con seis casos en que las acciones de antropizacion se iniciaron
hace mas de una década y aun no tienen edificacion; y dos que a la fecha tienen menos del
30 % de sus lotes ocupados y en menor medida los DI que tienen mas del 31% de los lotes
ocupados. No se consideran por su aparente reversibilidad, aquellos emprendimientos que
no han registrado ningun tipo de accidon aunque se desconoce si se han concretado ventas
de lotes.

El proceso de informalidad legal se analiza en relacién a la tramitacién para su aprobacién y
las posibilidades de encuadre normativo. Se ponderan como mas criticos los 4 casos que
aun no han tramitado y que no cumplirian con el marco normativo por estar fuera de zona; y
seguidamente los 11 que sin haber tramitado podrian encuadrar en la norma vigente.
Finalmente se analizan como factores que podrian contribuir a procesos de fragmentacién
socioespacial las caracteristicas y grado de autosuficiencia y exclusién de los equipamientos
sociales de los DI, y la conformacién de barreras fisicas y/o grado de dispersion que
determina en la configuracion urbana: los mega-emprendimientos conjugan ambas
cuestiones conflictivas asociadas a la fragmentacion socioespacial.

La complejidad que plantea el fenédmeno de los DI en el proceso de expansion metropolitana
requiere una mirada integral de los aspectos involucrados para poder intervenir desde los
ambitos de decisién gubernamental y también desde la actuacién profesional. Se deberian
incorporar en la formacion proyectual conocimientos y metodologias que permitan interpretar
y evaluar desde una vision critica y responsable los impactos sociales y ambientales; como
asi también, proveer conocimiento y construccion de marcos legales y mecanismos
institucionales que permitan distribuir con equidad los beneficios de la urbanizacién vy
atenuar los efectos no deseados.

Frente a las politicas de suelo urbanizadoras promovidas por el sector privado, los gobiernos
locales tendrian la posibilidad de reconocer que la concepcion de ciudad como sistema
polivalente e integrador so6lo estd presente en algunas areas, y que la fragmentacion
impulsada por las urbanizaciones cerradas se expresa entonces, no solo en términos
econdmicos en cuanto al costo de infraestructuras, sino en términos sociales, politicos,
ambientales, econdmico-productivos y territoriales.
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DlreCC|on Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial.

® El limite externo de la RMBA esta definido por los movimientos diarios (pendulares), determinado tomando las
cabeceras de los ferrocarriles y colectivos que unen a los 40 partidos de la urbanizacién con el centro de la
ciudad.

Destinados a vivienda individual, nimero al que se deberian sumar los 525 departamentos del Barrio Robles de
San Vicente para dimensionar la oferta habitacional.

Aproxmadamente la mitad de la poblacién actual del Partido.

Ley 8912 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo de la Provincia de Buenos Aires

" Los Clubes de Campo son complejos recreativos residenciales con area comun equipada para practicas
deportivas, sociales o culturales, vivienda de uso transitorio en contacto con la naturaleza, y pueden localizarse
en areas no urbanas.

® Los Barrios Cerrados son emprendimientos urbanisticos destinados a uso residencial predominante con
equipamiento comunitario y cerramiento perimetral, y pueden localizarse en cualquiera de las areas (urbana,
complementarla o rural).
® Los Clubes de Campo estan regulados por los articulos 64 a 69 de la ley 8912/77 y los Barrios Cerrados por el
Dto. 27/98. Los procedimientos de aprobacion de ambos estan regulados por el Dto. 9404/86 y el Registro
Provincial de Urbanizaciones Cerradas fue creado por el art. 7°del Dto. 1727/02, que depende de la Direccién
Provincial de Ordenamiento Territorial.

1% Dto. 27/98 Art 5°: La propuesta de Barrios Cerrados que sin afectar el trazado de las calles publicas y mayores
de cuatro has. para el Area Urbana o dieciséis has. para las Areas Complementaria o Rural, sera acompafiada
por un Estudio Urbanistico referido al emprendimiento y su area de influencia que justifique su razonabilidad y/o
alto valor paisajistico y/o la condicién de predio de recuperacion y/o su ecuacion econémica financiera.

' Art. 6° de la Ord 1522/79.

' Ordenanzas 3851/6, 3859/06 y 3863/06 convalidadas por Dto. Prov. 2518/07.

13 Extraldo de los fundamentos de la Ord. 3851/2006
4 Se sancionaron tres ordenanzas: 4497/12, 4613/13 y 4633/14, convalidadas por Dto. Prov. 655/15.

YLa superficie destinada a desarrollos inmobiliarios residenciales es 2,43 veces mayor que la sumatoria
de las areas urbanas de las tres localidades (1829 Ha)
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