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ABSTRACT

The following article presents some aspects that are
central to understanding the role played by the state
as a regulator of urban growth in the metropolitan
regions of Buenos Aires, Argentina and Sydney,
Australia. In the first part, the historical evolution
of these cities is reviewed and the characteristics of
current growth patterns. Then the population and
housing projections are analysed for both cities, as
is the ways they can absorb the projected growth.
Finally is assesses the differential role played by
the State in the regulation of urban development in
both cities.

INTRODUCCION

En la actualidad la evidencia sobre los problemas
que presentan las ciudades de baja densidad y el cre-
cimiento difuso (urban sprawl) parecen determinan-
tes frente a las ventajas de la media y alta densidad
en el intento de construir ciudades mas sustentables.
Costo de expansion de redes de infraestructura de
dificil amortizacion, pérdida de mix de usos y mixtu-
ra social, falta de numero critico de habitantes para
construir y operar equipamientos, mayores tiempos
de viaje, mayor consumo de combustibles y uso del
transporte privado en detrimento del transporte pu-
blico, mayor consumo de suelo por habitante, avance
de la urbanizacion sobre el periurbano, tierras agrico-
las y reservas de biodiversidad, desaprovechamiento
o subutilizacién de servicios y equipamiento de loca-
lizacion central por vaciamiento de estos sectores.

El interés en estudiar como crecen las ciudades ra-
dica en entender hacia qué modelo de ciudad nos

KEYWORDS: BUENOS AIRES - SYDNEY - URBAN
GROWTH - URBAN SPRAWL - INFILL
DEVELOPMENT

estamos dirigiendo y qué estrategias pueden im-
plementarse para corregir tendencias indeseables.
En el caso de Buenos Aires interesa la comparacion
con Sydney ya que Argentina y Australia son paises
con patrones historicos de desarrollo similares (pa-
ralelos hasta mediados del siglo XX). Tanto Buenos
Aires como Sydney son las ciudades mas grandes en
sus respectivos paises y atravesaron procesos de cre-
cimiento y metropolizacién parecidos de forma con-
temporanea. En las Ultimas décadas Sydney presen-
taba problemas similares a los actuales de Buenos
Aires; en los Ultimos anos pareceria haber encausado
su modelo de crecimiento hacia uno donde se con-
trola la expansion y se fomenta el completamiento y
densificacion de la ciudad existente. En Buenos Aires
por otro lado las experiencias de urbanizacion que
desarrolla el Estado dan cuenta de un viraje hacia
proyectos en localizaciones de mayor centralidad.

Por ultimo interesa desarrollar el rol diferencial

que tiene el Estado y las politicas publicas en am-
bos casos de estudio para comprender los alcan-
ces y limitaciones del analisis comparado, y cual
es la posibilidad real de transferir experiencias
entre Buenos Aires y Sydney.

BUENOS AIRES - SYDNEY:

CONFORMACION ACTUAL

La Regidn Metropolitana de Buenos Aires (RMBA)
es el espacio metropolitano que integran la Ciu-
dad Auténoma de Buenos Aires (CABA) —capital
de la Republica Argentina- y los cuarenta muni-
cipios pertenecientes a la provincia de Buenos
Aires que la rodean. La RMBA ocupa 13.934 km?
—de los cuales la mancha urbana representa 2.440
km?- y albergaba a 14.819.137 habitantes en el
ano 2010 (37% de la poblacién del pais), con una
densidad promedio de 6.073 hab/km? (medida so-
bre la mancha urbana) ver Cuadro 1.
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Cuadro 1. Datos basicos de la RMBA y el AMS

Mancha urbana | Densidad
Ciudad Poblacion Sup (km2) (km2) (hab/km2)
RMBA 14.819.137 13.934 2.440 6.073
AMS 4.567.578 12.144 1.040 4392

Fuente: elaboracién propia en base a INDEC; Australian Bureau of Statistics

Se trata de una ciudad multijurisdiccional, ya que
sobre su espacio tienen injerencia los gobiernos
locales de los municipios, el gobierno de la pro-
vincia de Buenos Aires, el gobierno de la CABA -
que tiene el rango constitucional de una provincia,
a lo que se suman las competencias propias de un
gobierno local-y el gobierno federal. En relacion
al planeamiento y la gestion territorial, no existe
una instancia de gobierno metropolitano en la que
todos los gobiernos deleguen competencias, por lo
que se trata de un territorio en el que se desplie-
gan -y conviven- politicas publicas disenadas y di-
rigidas por diferentes actores publicos, en muchos
casos de forma descoordinada.

La RMBA se emplaza sobre la costa del Rio de la
Plata, que por su ancho (50km a la altura de Bue-
nos Aires) actia como un borde, y se extiende hacia
el interior del territorio sobre una llanura de mas
de 600km de desarrollo, ocupada casi en su tota-
lidad por actividades productivas agropecuarias.
Esta geografia no impone grandes impedimentos
a la expansion urbana, mas alla de los rios que la
atraviesan y los humedales que les dan origen.

El crecimiento de la ciudad fue lento en sus orige-
nes hasta que las oleadas migratorias aceleraron
el crecimiento demografico. Un primer ciclo se
produjo entre las ultimas décadas del siglo XIX y
la década del treinta; se traté de un proceso de
migraciones externas, principalmente desde pai-
ses europeos, en el que se urbanizo6 practicamen-
te la totalidad de la CABAy se expandié la ciudad
hacia el primer anillo de conurbacién.

En un segundo momento, entre las décadas del
cuarenta y sesenta, el proceso de sustitucion de
importaciones catalizdé un movimiento migratorio
interno desde el campo y pequenas ciudades ha-

cia las grandes metrdpolis, principalmente Bue-
nos Aires. Los nuevos contingentes de migrantes
desencadenaron un proceso de crecimiento urba-
no conocido como suburbanizacion popular. Se
tratd principalmente de loteos suburbanos eco-
némicos, sin infraestructura ni equipamiento, de
baja densidad. Esto permitié que grandes secto-
res de la sociedad accedieran a la propiedad del
suelo, al tiempo que se extendia el limite de la
mancha urbana a gran velocidad.

Este proceso se agotd tras la sancién del Decre-
to Ley 8912 de ordenamiento territorial y uso del
suelo de la provincia de Buenos Aires en 1977,
que establecio estandares minimos para la pro-
duccion de suelo urbano, como medidas minimas
para las parcelas, cesién de un porcentaje del
desarrollo para espacios publicos y equipamien-
to y la obligatoriedad de construir la infraes-
tructura basica. Esta norma implicé en términos
residenciales el fin de los loteos populares y la
profundizacion de la fragmentacion socioespa-
cial; expansién de viviendas de nivel medio-alto
en urbanizaciones cerradas como uUnico producto
economicamente viable dentro del nuevo marco
legal y, por otro lado, de viviendas informales —
en villas y asentamientos— por fuera de éste. En
consecuencia, el crecimiento de la RMBA que se
produjo en las dos ultimas décadas se caracteriza
por su baja densidad.!

1 Sobre la caracterizacién del crecimiento de la Aglomeracion
Gran Buenos Aires, seglin Rodriguez Merkel y Kozak la densidad
de la mancha urbana continua varié muy poco en las ultimas
cuatro décadas (Rodriguez Merkel y Kozak 2014). Si considera-
mos el desarrollo discontinuo dentro del Area Metropolitana
de Buenos Aires, segln el Centro de Investigacién de Politicas
Urbanas y de Vivienda entre 1990 y 2000 se incorporaron 167
km2 de nuevas construcciones (32% completamiento - 60% ex-
tension - 7% no continuo), mientras que entre 2000 y 2010 se
incorporaron 478 km2 de nuevas construcciones 27% comple-
tamiento - 53% extension - 20% no continuo), lo que da cuenta
del aumento del peso relativo de la urbanizacion difusa (Cl-
PUV- UTDT, 2013).

El Area Metropolitana de Sydney (AMS) esta inte-
grada por cuarenta y ocho municipios, se extiende
sobre 12.144 km? (de los cuales la mancha urbana
ocupa aproximadamente 1.040 km?) y albergaba
4.567.578 habitantes en 2010 (20% del total nacio-
nal), con una densidad de 4.392 hab/km? medida so-
bre la mancha urbana (ver Cuadro 1). Toda el area
pertenece al Estado de Nueva Gales del Sur, lo que
le da al gobierno estatal un alto grado de injerencia

5 Quilmes

O lomas/de Zamora

Figura 2. Mancha urbana de la RMBA Fuente: Lineamientos
Estratégicos para la RMBA.
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Viviendas P_ar_celas de .. ..
' totales vivienda Viviendas en Vlylenq§s Parcela!s'
Ciudad totales PH Parcelas PH |unifamiliares unifamiliares
RMBA
(2007-9) |4.094.028 | 2.236.753 2.464.540|60% | 607.265 | 27% | 1.629.488 | 40% |1.629.488 | 73%
AMS
(2006) 1.620.000 583.200 |36% 1.036.800 | 64%

Cuadro 2. Stock de vivienda en la RMBA y el AMS, 2006-9

Fuente: Elaboracién propia en base a Lineamientos Estratégicos
para la RMBA; Relevamiento de usos del suelo, ciudad de Buenos
Aires; State of Australian cities 2012

en el planeamiento y la toma de decisiones.

EL AMS se desarrolla entre el Mar de Tasmania al
este, las Montanas Azules 60 km al oeste y diver-
sos parques nacionales o estatales hacia el norte
y el sur. El area libre que audn existe entre la man-
cha urbana y los limites naturales de la region
metropolitana se reparte entre tierra rural y hu-
medales por lo que el area de expansion poten-
cial de la ciudad es considerablemente reducida.
De forma similar al caso de la capital argentina,
Sydney experimentd un crecimiento urbano mo-
derado hasta las ultimas décadas del siglo XIX,
cuando empez06 a crecer a un ritmo acelerado
producto de las migraciones de origen europeo y
expandirse sobre la tierra circundante con la ayu-

Figura 3. Imagen aérea del AMS Fuente: Google Earth.

da de las lineas de tranvia y ferrocarril que se iban
inaugurando. Este proceso se desaceler6 como
consecuencia de la Gran Depresién en la déca-
da del treinta, para dar paso a un nuevo periodo
de gran crecimiento luego de la Segunda Guerra
Mundial, cuando nuevas oleadas de inmigrantes
europeos y asiaticos se instalaron en el area me-
tropolitana de Sydney, principalmente en nuevos
suburbios de baja densidad.

FUTURE URBAN AREAS (MOP RELEASE AREAS.

GROWTH CENTRES, PROPOSED EMPLOYMENT LANDS)
B EXISTING URBAN AREAS/

RURAL SETTLEMENTS

[ NATIONAL AND STATE PARKS;
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RURAL AND RESOURCE LANDS
RAIL NETWORK

Figura 4. Mancha urbana del MAS Fuente: Plan Metropolitano para
Sydney 2036

En las ultimas décadas empezo a revertirse el pro-
ceso de suburbanizacién, volcandose parte del cre-
cimiento a desarrollos que densifican el tejido exis-
tente. Esta tendencia se relaciona con la busqueda
de residencias cercanas a los centros de empleo y
equipamiento de la metrépolis y el progresivo enca-
recimiento de la tierra en la periferia, en gran medida
por la especulacién inmobiliaria. La evolucion de la
relacion entre viviendas unifamiliares y en propiedad
horizontal da cuenta de este proceso; la proporcion
de viviendas en PH respecto al stock total evolucion6
de 33% en 1996 a un 38% en 2011 en detrimento de
las viviendas unifamiliares (Major Cities Unit, 2012).
La RMBA cuenta en la actualidad con 4.094.028 vi-
viendas —distribuidas en 2.236.753 parcelas—, de las
cuales 2.464.540 corresponden a unidades en pro-
piedad horizontal (60% de las viviendas, 27% de los
lotes) y 1.629.488 son viviendas unifamiliares (40% de
las viviendas, 73% de los lotes).

Por su parte el AMS alberga 1.620.000 viviendas, de
las cuales 583.200 corresponden a unidades en pro-
piedad horizontal (36%) y 1.036.800 son viviendas
unifamiliares (64%) ver Cuadro 2.

La mayor proporcion de vivienda unifamiliar en
Sydney, junto con el parcelamiento de mayores di-
mensiones (los lotes que incorporaron al mercado
en el ano 2007-8 tenian un promedio de 550m2 de
superficie)? explican en gran medida la baja densidad
del area urbanizada (4.392 hab/km?), que es aproxi-
madamente un 50% menor que la de Buenos Aires
(6.073 hab/km?).

SYDNEY - BUENOS AIRES: TENDENCIAS
Y PROYECCIONES

Las dos ciudades proyectan un crecimiento po-
blacional importante en términos absolutos para

2 Major Cities Unit, 2012. Si bien la superficie promedio de
los lotes disminuy6 paulatinamente en Sydney en las ultimas
décadas, sigue siendo elevada en relacion con otras ciudades.
Comparese con los 300m? de superficie minima de parcela
que exige la normativa vigente en la mayor parte de la RMBA.
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las proximas décadas; 1.300.000 habitantes por
década para Buenos Aires (10% de incremento),
700.000 personas en el caso de Sydney (16% de
crecimiento). EL AMS enfrenta un escenario de
gran crecimiento en un contexto de escasez de
tierra urbanizable; en este escenario el Estado
regula cémo se producira el crecimiento futuro
mediante las decisiones que surgen de los tra-
bajos de planeamiento. El Plan Metropolitano
para Sydney 2036, desarrollado por el estado de
Nueva Gales del Sur, proyecta la necesidad de
construir 36.000 viviendas por ano para albergar
a los nuevos habitantes y define zonas acotadas
de expansion urbana que podran contener el 30%
del crecimiento como nuevas urbanizaciones,
asignando el 70% restante para desarrollos de
completamiento de tejido y densificacién (New
South Wales Government, 2010). Bajo este marco
normativo los gobiernos locales ajustan sus pla-
nes para conducir el proceso de crecimiento en
sus territorios y los desarrolladores deben cum-
plir con los nuevos parametros.

Los desarrolladores urbanos mas grandes se inte-
resan principalmente en proyectos de gran escala;
tanto desarrollos de edificios en altura y alta den-
sidad, tipicamente en areas centrales —como el Dis-
trito Central de Negocios (DCN) de Sydney- o areas
de reconversion de tierras industriales —el Parque
Olimpico de Sydney—, como en desarrollos de loteos
residenciales suburbanos de baja densidad.

Incluso el Estado, cuando actlia como desarrolla-
dor, tiende a comportarse de esta forma. Empre-
sas como Landcom, una desarrolladora urbana
de propiedad estatal, lleva adelante proyectos
de completamiento de tejido de alta-media den-
sidad y altura cerca del DCN de Sydney y en pa-
ralelo desarrollos suburbanos de baja densidad, a
kilbmetros de los centros urbanos. La vivienda so-
cial financiada por el Estado consiste en general
de proyectos de media altura y densidad en areas

urbanas. Cabe senalar que la provision de vivien-
dasocial en Australia es muy baja comparada con
Argentina, por lo que se buscan métodos alterna-
tivos de proveer opciones de vivienda asequible.
Otra operacién a destacar son los poligonos de
redesarrollo que se habilitaron en las viejas zonas
portuarias del centro de Sydney. El desplazamien-
to de las actividades portuarias a localizaciones
mas aptas en las afueras de la conurbacion libe-
raron locaciones centrales en la ciudad, lo que dio
paso a operaciones de refaccién -como en el caso
de los viejos docks de Walsh Bay en los noventa-,
de nuevas construcciones como Darling Harbour
o de urbanizacién de playas de maniobra desa-
fectadas, como ser el proyecto Barangaroo que se
desarrolla en el presente, caracterizado por torres
de gran altura y densidad poblacional. En todos
los casos, estas operaciones de completamiento
del tejido afirman la centralidad del centro tradi-
cional de la ciudad y colaboran a su densificacion,
en oposicién a las operaciones de periferia.

Si bien la ultima década registr6 una tendencia
hacia el aumento de los desarrollos de media
densidad en zonas centrales del AMS, lo que se
relaciona con el deseo de vivir en localizaciones

Hogares Déficit de
& vivienda
4.056.654 227.779

Cuadro 3: Proyecci{on de hogares y deficir de vivienda en la RMBA
para 2007 Fuente: Lineamientos Estratégicos para la RMBA

con mejor cobertura de equipamiento y a menor
distancia de los centros urbanos, cumplir la meta
de desarrollo 30-70 va a implicar un cambio en el
modelo de negocios actual de los desarrolladores.
En el caso de Buenos Aires, en base al crecimiento
poblacional esperado, se proyecta una necesidad
de 52.543 viviendas por ano (considerando que
durante un periodo de diez afios ademas de los
nuevos hogares que van a formarse —requeririan
29.765 viviendas al afio- existe la necesidad de
subsanar el déficit de vivienda existente cons-
truyendo 22.778 viviendas por ano) ver Cuadros
3y 4. En el documento Lineamientos Estratégi-
cos para la Regién Metropolitana de Buenos Ai-
res, elaborado por la provincia de Buenos Aires
en 2006 (Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda,
2007), se da cuenta de esta situacién y se propo-
nen politicas para abordarla en lo que respecta
a la porcién de la RMBA que esta en la provincia.
Sin embargo se trata de un documento de plane-
amiento elaborado por la provincia, por lo que no
es reconocido por todos los actores publicos que
tienen jurisdiccion en la RMBA.

Por otra parte, los planes urbanos que elabora la
CABA, como el Plan Urbano Ambiental (2000) y en

Crecimiento anual hogares Viviendas

0 déficit de vi 10% del déficit | necesarias por
sin deficitde ViV | .o déficit de viv previo ano

27.797 1968 22778 52.543

Cuadro 4: Necesidad de viviendas por afio en la RMBA Fuente:
Lineamientos Estratégicos para la RMBA
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particular el Modelo Territorial de 2012 analizan
el territorio de la ciudad autonoma de forma ais-
lada, desconociendo en gran parte las dinamicas
metropolitanas que lo atraviesan, por lo no cons-
tituyen un marco de referencia util para abordar
el problema del crecimiento de la RMBA. (ver cua-
dro pag. anterior)

Entre los desarrolladores urbanos que operan en
Buenos Aires se encuentran grandes empresas,
que de forma similar a lo que ocurre en Sydney se
inclinan por las obras de gran altura y alta densi-
dad —en general desarrollo de torres en los cen-
tros urbanos destinadas a oficinas o vivienda- o
los loteos residenciales suburbanos de baja densi-
dad, bajo la forma de barrios cerrados. Por otro lado
operan pequefias y medianas empresas que por su
escala desarrollan proyectos de mediana densidad
en parcelas pequenas, apuntalando el proceso de
densificacion de los centros y subcentros.

Pero en el caso de la RMBA el Estado tiene una
participacién directa en la produccion de vivienda y
suelo urbano, compartiendo y en algunos casos com-
pitiendo con los desarrolladores de bienes raices: con
la Corporacion Antiguo Puerto Madero por ejemplo,
los Estados Nacional y de la CABA se asociaron, cre-
ando una empresa para desarrollar un ex area por-
tuaria contigua al centro histérico y financiero de
la ciudad; en el presente se estan urbanizando los
playones ferroviarios desafectados de Palermo, Ca-
ballito y Liniers (dentro de la CABA), fomentando el
completamiento del tejido urbano. Con estas opera-
ciones el Estado incide de manera directa en el mer-
cado inmobiliario.

De las aproximadamente 50.000 viviendas que se
construyeron en la RMBA en el afio 2006, 35.000
(70%) estuvieron en manos de desarrolladores
privados o los mismos propietarios y 15.000 (30%)
correspondieron a viviendas realizadas por el
Estado nacional a través del Plan Federal?® Las

3 EL Plan Federal es una politica de vivienda impulsada por
el Estado Nacional a través de la Subsecretaria de Desarrollo

Cuadro 5. Viviendas construidas o aprobadas en la RMBA en 2006

Viviendas Pl?jn L Vivienda nueva
ermisadas Federalen en 2006

P 2006

35.180 15.166 50.346

Fuente: Lineamientos Estratégicos para la RMBA

viviendas construidas por el Plan Federal estan
destinadas al sector de menores ingresos de la
poblaciony en la mayoria de los casos se trata de
barrios nuevos de viviendas unifamiliares de baja
densidad. Dado que el valor de la tierra en que se
construyen en muchos casos es parte del presu-
puesto de la obra, la localizacién tiende a ser en
el borde de la mancha urbana donde el suelo es
mas econdmico. (ver cuadro)

A partir de 2012 el Estado Nacional puso en mar-
cha ProCreAr,* un programa de créditos hipoteca-
rios para la construccion de vivienda destinado a
la clase media. El programa empezé con dos mo-
dalidades; para beneficiarios que tienen un lote
propio, se otorga un crédito individual para cons-
truir una vivienda sobre esa tierra, fomentando un
proceso de completamiento y densificacion del
tejido. Para beneficiarios que no tienen un lote,
el programa prevé la construccion de pequenos
conjuntos de vivienda de media altura y densidad
para ser entregados luego con una hipoteca. Es-
Urbano y Vivienda que desde 2003 lleva realizadas o iniciadas
mas de 1.000.000 de soluciones habitacionales en todo el pais,
entre programas de construccion de vivienda nueva, mejora-
miento de unidades existentes y completamiento de infraes-
tructura publica.

4 ProCreAr (Programa de Crédito Argentino del Bicentenario
para la Vivienda Unica Familiar) es una politica de vivienda
impulsada por el Estado Nacional a través de la ANSES (Admi-
nistracion Nacional de la Seguridad Social) que busca otorgar

400.000 créditos hipotecarios en un plazo de 4 afos en todo el
territorio nacional.

tos proyectos se emplazan en general en tierras
fiscales bien localizadas, cerca de los centros y
subcentros en el caso de la RMBA, con lo que tam-
bién se impulsa la densificacién en areas centra-
les. A estas modalidades se sumaron las lineas de
crédito para ampliacion y terminacion; refaccion;
compra de vivienda a estrenar; y compra de terre-
no y construccion. Esta ultima operatoria generé
algunas distorsiones en el valor de mercado del
suelo al fortalecer la demanda.

El Estado de la CABA por su parte tuvo una poli-
tica de vivienda tendiente al completamiento de
tejido con el Programa de Autogestion de la Vi-
vienda® iniciado en el ano 2000, que articulaba los
medios para que cooperativas de construccion
accedieran al crédito para comprar un terreno y
construir sus viviendas. Si bien se trata de un pro-
grama interesante por brindar la posibilidad de
acceder al suelo en la ciudad central y promover
la densificacién del tejido existente, no se llega-
ron a comprar mas de 110 terrenos antes de que
se desfinanciara el programa, y solo un nimero
menor de edificios pudo realizarse.

Otra iniciativa reciente del Gobierno de la CABA
en materia de vivienda es el programa Primera
casa BA, plan de crédito lanzado en 2012 que
busca otorgar 3.500 créditos hipotecarios para la
compra de vivienda en la ciudad, aunque por tra-

5 El Programa de Autogestién de la Vivienda fue creado por
la Ley 341/00 de la CABA, modificado luego por Ley 964/02.
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tarse de una operatoria de compra venta sobre el
stock de vivienda existente no incide en el proce-
so de crecimiento urbano.

Las distintas formas de participacién estatal en la
produccién de vivienda dan cuenta de interven-
ciones que tienden a: reemplazar al mercado en
los casos en que a los desarrolladores privados no
les resulta rentable construir, por ejemplo vivienda
para los sectores populares (Plan Federal); otorgar
crédito hipotecario cuando es escaso (ProCreAr);
desarrollar proyectos de regeneracién en areas
industriales obsoletas (Corporacion Antiguo Puer-
to Madero - redesarrollo de playones ferroviarios

desafectados).

REFLEXIONES FINALES

En las ultimas décadas se verifican procesos in-
versos en ambas ciudades: mientras Buenos Aires
aun es una ciudad mas densa que Sydney, tiende
a perder densidad; Sydney por su parte adopt6 un
plan que conduce la densificacién del area urba-
nizada. En este sentido, el caso de Sydney se pre-
senta como una ciudad que teniendo problemas
similares a los que presenta Buenos Aires logro
formular un escenario futuro en el que se contro-
laban los problemas derivados de su proceso de
crecimiento y la expansién urbana e implemen-
tarlo desde el Plan (politica publica) con resul-
tados exitosos. Como caso de estudio, interesa
la efectividad del Estado como conductor de las
acciones privadas.

En el Area Metropolitana de Sydney, el entorno
natural impone limitaciones a la expansion ur-
bana, lo que hace que en las ultimas décadas se
haya vuelto fundamental regular déonde y cémo
va a producirse el crecimiento urbano. El Estado
asume el rol de regular el crecimiento mediante
el desarrollo de planes y su actualizacion perio6-
dica, en particular el Gobierno estatal de Nueva

Gales del Sur mediante el Plan Metropolitano
para Sydney 2036, y entre los actores publicos
con injerencia en el area hay consenso sobre la
obligatoriedad de adoptar el plan.

El Estado tiene un rol pequeno en la produccién
directa de suelo urbano y vivienda (mediante em-
presas desarrolladoras publicas o subsidios a las
organizaciones que construyen vivienda social),
dejando esa funcién al mercado inmobiliario y
los desarrolladores privados, que enmarcan sus
actuaciones en las normas vigentes.

Si bien los planes prueban ser efectivos —en cuan-
to que son acatados por los actores involucra-
dos— determinando las areas de crecimiento, no
regulan el precio de la vivienda que se produce,
el que en un mercado de tierra cada vez mas es-
casa tiende a aumentar exponencialmente (en
Sydney el precio promedio de un lote aumento
de 300 U$S/m2 a 500 U$S/m2 entre 2001 y 2007).
En el mismo sentido, mientras que los costos de
produccion de viviendas en las grandes ciuda-
des australianas aumentaron un 25% entre 2000
y 2010, el precio de venta escalé un 200% en el
mismo periodo. Para el segmento mas grande de
inquilinos, el alquiler semanal aumenté del rango
100 - 200 dolares en 2001 a 275 - 450 dolares en
2011 (Major Cities Unit, 2012).

El acceso al crédito es comun en el mercado de
bienes raices australiano, pero el aumento soste-
nido de precios configura una poblacion cada vez
mas endeudada —en 1996 el 36% de los propieta-
rios de una vivienda en Sydney estaban pagando
una hipoteca, porcentaje que se increment6 al
53% para 2011-y con mayor proporcién de inqui-
linos, lo que atenta contra la seguridad de tenen-
cia de la poblacion. La produccion de vivienda por
parte del Estado podria funcionar como un regu-
lador del precio de mercado al modificar la oferta
generada por los actores privados, pero no es una
herramienta disponible en la actualidad.

En este sentido, interesa la experiencia de Buenos
Aires en cuanto el Estado despliega con éxito una
serie de estrategias desde la intervencién mate-
rial en el mercado mas que desde la regulacion
normativa. Como caso de estudio, interesa la
efectividad del Estado como urbanizador y finan-
ciador.

En el caso de la Region Metropolitana de Buenos
Aires, las condiciones del soporte fisico de la ciu-
dad no representan en la actualidad un obstacu-
lo que condicione el proceso de crecimiento. La
superposicién de actores publicos con competen-
cias parciales sobre el mismo territorio y la falta
de un plan urbano que abarque toda la region
metropolitana —consensuado por todos los nive-
les estatales— dificulta la coordinacién centrali-
zada de politicas publicas que puedan conducir
el crecimiento de la ciudad. La rotacién de los
funcionarios responsables de las areas de plane-
amiento se traduce en muchos casos en cambios
de direccion bruscos en las politicas urbanas vi-
gentes, lo que suma incertidumbre al crecimiento
urbano futuro.

En cambio, el Estado participa de forma activa
en la produccién de suelo urbano y vivienda y
en el mercado inmobiliario directa o indirecta-
mente. Esta accion es determinante dado que el
Estado financia y desarrolla un porcentaje signi-
ficativo del total de las obras que se construyen
en la RMBA. De esta forma, la politica publica de
vivienda actia como una suerte de Plan sin plan
en términos de definicion y conduccién de como
se va a producir el crecimiento urbano.
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