eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Produccion de espacio de riesgo de
desastres a partir de la urbanizacion de
areas inundables Los banados de Tigre,
su historia y sus transformaciones

recientes.
Vol. 2

Rios, Diego Martin

Natenzon, Claudia E.

2010

Tesis presentada con el fin de cumplimentar con los requisitos finales para la
obtencion del titulo Doctor de la Universidad de Buenos Aires en Geografia




2D 9L PV CEOTIA Y LETIAS |

m:s& e, )
144432 -

UNIVERSIDAD DE BUENOS-ATRES. k]
FACULTAD DE FILOSOFIA Y LETRAS |

TESIS DE DOCTORADO

“Produccién de espacio de riesgo de desastres a partir de Ia
urbanizacion de 4reas inundables. Los bafiados de Tigre, -
su historia y sus transformaciones recientes”

Lic. Diego Martin Rios
Expediente N°: 804.228/02

Directora: Dra. Claudia ENatenzon
Co-director; Dr. Pedro Pirez

UNIVERSIDAD DE BUENOS AIRES
FACULTAR BF SR NRAFIA Y LETRAS

Di:"?f‘-':.": S B oLjlintarag

Marzo de 2010



Indice

INDICE

TOMOI
AGRADECIMIENTOS : 7
INTRODUCCION 9
PARTEI: MARCO TEORICO Y METODOLOGICO 18

CAPITULO 1: PRODUCCION DE ESPACIO URBANO Y
TRANSFORMACIONES RECIENTES EN LAS CIUDADES 20

1.1. Una perspectiva critica sobre la produccién de espacio urbano con-

énfasis en los planos econ6émico y politico 20
1.1.1. La acumulacién de capital como plano econdmico del espacio urbano: la

. importancia de “lo inmobiliario” 23
1.1.2. La dominacidn estatal como plano pol:t:co del espacio urbano: el papel '
de la gestion/planificacion urbana 26
1.2. Una mirada sobre la articulaci6n entre actores sociales en la 30
produccién del espacio urbano
13. Transformaciones recientes en las ciudades: gestion urbana 33
emprendedora y nuevos “artefactos de la globalizacién”
CAPITULO 2. RIESGO DE DESASTRE, CIUDAD, AREAS
INUNDABLES Y TECNICAS “HIDRAULICAS” 41
21 Una aproximaci6n a los estudios criticos de las C1enc1as 11
Sociales/Humanas sobre riesgo de desastre
2.2. Riesgo de desastres, ciudad y areas inundables | : 49
2.3. Tecnicas “hidrdulicas”, relaciones de poder y urbanizacién de 57
4reas inundables . '
2.3.1. Técnica y poder: una mirada sobre sus relaciones . 57
2.3.2, Técnicas “hidriulicas” y urbanizaciéi de dreas inundables 59
2.3.21. Las técnicas “hidraulicas” como “solucién tinica” 61
23.22. Las técnicas “hidraulicas” como valorizacion urbana de 4reas 63
inundables

Lic, Diego Rios- Tesis doctoral



Indice

2.3.2.3. Las técnicas “hidraulicas” como amplificacién del riesgo de desastre
2.3.3. El Higienismo y el Ambientalismo y la legitimacion de la
transformacion técnica de dreas inundables para fines urbanos

2.3.3.1. De la técnica como base del problema ambiental a la técnica como
solucién

CAPITULO 3: ASPECTOS METODOLOGICOS
3.1. Hipétesis y objetivos
3.2. Recorte territorial y temporal

3.3. Tratamiento de la informacién

3.3.1. La dimensidén de las representaciones/ideas/valoraciones de las tierras
inundables de los bafiados ,

3.3.2. La dimension de las técnicas “hidriulicas” de dominacion/mitigacion
de las aguas de los bafiados

3.3.3. La dimension de las politicas urbanas y su papel posibilitante o
restrictivo en la urbanizacion de los baviados

3.3.4. Nuevas formas de espacio, nuevos rasgos geogrificos y nuevas formas
de produccion de espacio urbano en los basiados

3.4. Cartografia

3.5. Limitaciones en el acceso a la informacién

PARTE II: HISTORIA DE LA URBANIZACION DE LOS
BANADOS DE TIGRE PREVIA A LAS ULTIMAS DECADAS DEL
SIGLO XX

CAPITULO 4 LOS COMIENZOS DE LA URBANIZACION DE
LOS BANADOS DE TIGRE DURANTE LAS ETAPAS COLONIAL
Y DE LOS PRIMEROS ANOS DE VIDA INDEPENDIENTE (1611-
1860)

4.1. Algunas caracterfsticas generales de la etapa colonial y la
importancia de la fundacién de ciudades: el caso de Buenos Aires
4.1.1, El Pago de Las Conchas, su puerto y el inicio del proceso de
urbanizacion de las tierras inundables de los bafiados

4.2. Algunas caracteristicas generales de la ctapa de los primeros afios
de vida independiente (1810-1860) y del papel de las ciudades
patricias

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral

65
67

70

74

74

82

85

88

88

90

92

95

97

97

100

- 109

ii



fndice

4.2.1. Las Conchas durante los primeros afios de vida independiente:
inundaciones que reconfiguran al pueblo, obras hidrdulicas inconclusas y los
cimienios para los cambios venideros

CAPITULO 5: LOS BANADOS DE LAS ELITES DURANTE LA
ETAFPA DE INSERCION DE LA ARGENTINA A LA DIVISION
INTERNACIONAL DEL TRABAJO (1860-1930)

5.1. Algunas caracteristicas contextuales de los cambios acontecidos
en tiempos de ciudades burguesas: el caso de Buenos Aires y su 4rea
periférica '

5.2. Suburbanizacién de las elites y grandes transformaciones en los
bafiados de Tigre

5.2.1. Las representaciones positivas de la elite respecto a las zonas de
contacto verde-agua en el dmbito de los bafiados

5.2.2. La creacion de una villa veraniega para la elite

5.2.3. La expansion de obras de infraestructura hidriulica (transporte fluvial

Yy mitigacidn contra inundaciones) y la valorizacién de los bafiados

CAPITULO 6: LOS BANADOS DE LOS GRUPOS POPULARES
DURANTE LA ETAPA DE INDUSTRIALIZACION POR
SUSTITUCION DE IMPORTACIONES (1930-1976)

6.1. Algunas caracteristicas contextuales de la urbanizacién de la
periferia inundable del Aglomerado Gran Buenos Aires

6.1.1. La expansién de loteos populares sobre tierras inundables del
Aglomerado Gran Buenos Aires, las limitaciones urbanisticas y las grandes
obras hidriulicas como solucion a las inundaciones

6.2. La iransformacién urbana de los bafiados en tiempos de la
expansion de los loteos populares

6.2.1. Nuevas zonas que se urbanizan, el papel de las obras de
infraestructura y la articulacién entre los principales actores sociales
participes

6.2.2. Las inundaciones, su impacto diferencial sobre los grupos populares y
la llegada del canal Aliviador

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral

111

124

124

128

128
134

143

149

149

153

159

160

173

iii



fndice

TOMO II

PARTE IIl: TRANSFORMACIONES RECIENTES EN LA

URBANIZACION DE LOS BANADOS DE TIGRE DURANTE LA
ETAPA ACTUAL DE LA GLOBALIZACION

CAPITULO 7: LA URBANIZACION DE LOS BANADOS
DURANTE LOS PRIMEROS ANOS DE LA ETAPA (1976-1989)

7.1. Las tendencias en la producci6n de espacio urbano en la periferia
del Aglomerado Gran Buenos Aires en tiempos de la dltima dictadura
y el regreso de la democracia

7.1.1. Un gobierno militar de tradicion modernizadora-planificadora

7.1.1.1. Normativa urbanistica relativa a las 4reas inundables

7.1.1.2. Desarrollo de grandes obras de infraestructura ptblica

7.1.2. Un gobierno democritico sumido en la “crisis” urbana

7.2. Los bafiados  de Tigre entre 1976 y 1989: la antesala de las
transformaciones urbanas de la década del noventa

- 7.2.1. El devenir de un gran proyecto urbano privado y el reacomodamiento
de las articulaciones piiblicas- privadas bajo un contexto de disputa por las
tierras vacantes de los bariados '

7.2.2. La valorizacion urbana de la franja costera del bafiado y la expansion
de los grupos de altos ingresos a través de las primeras urbanizaciones
cerradas S

7.2.3. Inundaciones, fallas técnicas y respuestas (inconclusas) a través de
grandes obras hidraiilicas

CAPITULO 8 NUEVAS FORMAS ESPACIALES EN LA
URBANIZACION DE LOS BANADOS DE TIGRE DE LAS
ULTIMAS DECADAS: URBANIZACIONES CERRADAS,
RELLENOS Y CUERPOS DE AGUA

8.1. Las transformaciones urbanas en la periferia de la Regitn

Metropolitana de Buenos Aires durante las altimas décadas: la
expansion de urbanizaciones cerradas sobre territorios en pugna

8.2. Grandes transformaciones urbanas en un contexto de disputa por
las tierras inundables de los bafiados de las tltimas décadas

8.2.1. Las urbanizaciones cerradas y otros productos inmobiliarios como
nuevas formas de espacio urbano

8.2.1.1. Urbanizaciones cerradas

8.2.1.2. Edificios de departamentos, oficinas y hoteleria

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral

180

183

183

187
188
191
195

197
198

210

213

219

219

228

234
236

242

iv



Indice

8.2.1.3. Centros comerciales y de entretenimientos | 250
8.2.2. Los grandes rellenos y los cuerpos de agua como nuevas estraiegias

técnicas de incorporacion urbana y de valorizacion de los bariados 253
8.2.2.1. Los grandes rellenos 255
8.2.2.2. Lagos, canales y marinas de las urbanizaciones cerradas 279

CAPITULO 9: NUEVAS FORMAS DE PRODUCCION DE
ESPACIO URBANO EN LOS BANADOS DE TIGRE DURANTE
LAS ULTIMAS DECADAS: LOS ACTORES SOCIALES
PARTICIPES, SUS ESTRATEGIAS Y RELACIONES 295

9.1. Nuevas 'articulaciones entre actores publico-privados en la
produccién de espacio urbano en la penfena de la Regién

Metropolitana de Buenos Aires 295
9.1.1. La legislacion urbanistica provincial y su adaptacion a las nuevas
realidades en materia de urbanizaciones cerradas 299
9.1.2. La legislacién ent materia de urbanizacién de dreas inundables y el
accionar de los organismos provinciales competentes 303
9.1.3..Grandes obras Midrdulicas como politica provincial de control de
inundaciones: el proyecto de la UNIREC y sus implicancias en los baiiados 308
9.131. Las obras de la UNIREC sobre el rio Reconquista y: sus
consecuencias ambientales adversas 309
9.1.3.2. La modificacién de la traza de cursos de agua y los beneficios
obtenidos por los desarrolladores de urbanizaciones cerradas 315

9.2. Nuevas formas de produccién de espac1o urbano en los banados
de Tigre: la convergencia de intereses entre los actores econémicos

privados y el Estado local sobre un territorio en disputa 319
9.2.1. Los actores economicos privados 320
9.2.1.1. Adquisicién de tierras _ ' 321
9.2.1.2. Diseiio urbanistico y palsa]ishco . 325
9.2.13. Construccién ' 328
9.2.14. Comercializacién 330
9.2.1.5. Desarrollo 334
9.2.2. Los consumidores usuarios y rentistas 342
9.2.3. EI Municipio de Tigre 347
9.231. Adecuaciones técnicas, administrativas y juridicas en materia

urbanistica en un contexto de fuertes inversiones privadas en los bafiados 351

9.2.3.2. Obras pablicas como estimulo para la radicacién de urbanizaciones

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral



Indice

cerradas (y otros productos inmobiliarios)

SINTESIS Y CONCLUSIONES FINALES

FUENTES .

A. Bibliograffa citada y consultada
B. Documentos

C. Legislacién

D. Revistas y periodicos consultados
E. Cartografia '

F. Archivos consultados

G. Sitios web consultados

H. Entrevistas

ANEXOS

I Caracteristicas fisico- naturales del los bafiados de Tigre

II Cronologia de desastres por inundacién en Las Conchas/Tigre
(1612- 2000)

Il Asentamientos y villas miseria en los bafiados de Tigre (2006)

IV Datos sistematizados sobre las nuevas formas urbanas en los
bafiados de Tigre '

V Figuras

Siglas utilizadas

AdA- Autoridad del Agua.

AGBA- Aglomerado Gran Buenos Aires.

AMBA- Area Metropolitana de Buenos Aires.

AVN-Asociacién Vecinal Nordelta, :

CEAMSE- Cinturén Ecolégico Area Metropolitana Sociedad del Estado.
CEPA-Centro de Estudios de Proyectacién del Ambiente.

DPH- Direcci6n Provincial de Hidrarlica.

DPQUT- Direcci6én Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial.
DYOPSA- Dragados y Obras Portuarias Sociedad Anénima.
EIDICO- Emprendimientos Inmobiliarios de Interés Comuin.

IGM- Instituto Geografico Militar.

INDEC- Instituto Nacional de Estadistica y Censos.
ONGs-Organizaciones No gubernamentales.

RMBA- Regién Metropolitana de Buenos Aires

R.N.N- Ruta Nacional ntmero.

R.P.N- Ruta Provincial ntimero.

SAM: Subsecretarfa de Asuntos Municipales.

SHN-Servicio de Hidrografia Naval.

UCs- Urbanizaciones cerradas.’ _ ,

UNIREC- Unidad de Coordinacién del Proyecto Rio Reconquista.

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral .

362

377

400
400
418
419
420

423
425

427
428

432
434

435
441

vi



TOMO 11



Parte ITI

PARTE III

TRANSFORMACIONES RECIENTES EN LA URBANIZACION DE LOS BANADOS
| DE TIGRE DURANTE LA ETAPA ACTUAL
DE LA GLOBALIZACION

En esta tercer parte culmina el analisis hist6rico realizado precedentemente, dando
cuenta de las transformaciones producidas en las tltimas décadas en las urbanizaciones
de los bafiados de Tigre. Se abordan los ltimos treinta afios diferenciando los procesos
configuradores de espacios urbanos de riesgo en un orden temporal, remarcando las
diferencias (a nuestro éntender, radicales) con las intervenciones de las etapas previas e

identificando resultados que van més all4 de un mero cambio de intensidad.

El capitulo 7, que abre este apartado, busca mostrar continuidzdes y rupturas de los
procesos de urbanizacién entra las etapas anteriores y la que se inicia al instalarse la
dictadura militar de 1976 en Argentina. Los topicos mas relevantes tratados aqui se
réﬁeren a las representaciones de este gobierno en lo que hace a la planificacién
tecnocratica del espacio, la normativa emergente de estas representaciones y el
desarrollo de grandes obras de infraestructura; la identificacién y el anélisis de las
tendencias en la producci6n del espacio urbano en la periferia del AGBA de esta etapa
son profundizadas en relacion a atIueIlas relativas a las inundaciones. El resultado final
de estas tendencias es recibido por el gobierno democrético siguzente, configurando lo
que hemos llamado de “crisis” urbana.

En los bafiados se producen las primeras acciones que muestran los cambios radicales

por venir. Se propone un gran proyecto urbano privado, se recorfiguran las relaciones
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entre el sector publico y el privado generando las primeras disputas por esas tierras
vacantes de los bafiados, se instalan las primeras urbanizaciones cerradas habitadas por
grupos de altos ingresos valorizando la zona costera del bafiado; y se vuelve a dar
respuesta técnica a través de la propuesta de grandes obras hidraulicas para resolver el

problema de las inundaciones.

Los capitulos 8 y 9 abordan la nueva urbanizacién de los bafiados de Tigre producida a
través de nuevas formas espaciales (las urbanizaciones cerradas), nuevas técnicas de
tratamiento de dreas inundables (relleno de grandes extensiones) y configuracién de la
mayor cantidad posible de cuerpos de agua con fines paisajistico-recreativos. Una
segunda lectura de estos fenémenos se produce al analizar a los principales actores
sociales participes de los emprendimientos, sus estrategias y las relaciones entabladas

entre ellos.

El Capitulo 8 se inicia mostrando las grandes transformaciones urbanas en la periferia
de la Region Metropolitana de Buenos Aires con especial referencia a la expansion de
urbanizaciones cerradas -andlisis que nos ha permitido denominar a estos como
“territorios en pugna”-. Los bafiados de Tigre son un ejemplo de esta disputa por las
tierras vacantes en donde se instalan negocios inmobiliarios en base a las urbanizaciones
cerradas y también de otros “productos” o *“artefactos” urbanos: edificios de

departamentos, oficinas, hoteles, centros comerciales y de entretenimientos.

Por el 1ol crecientemente relevante que fueron adquiriendo, se ha prestado especial
atencion a las nuevas estrategias técnicas de tratamiento y valorizacién de los bafiados
en procura de incorporarlos a lo urbano. La descripcién y andlisis de estas técnicas
representadas principalmente por los grandes rellenos y la construccién de lagos,
canales y marinas es completada sefialando los problemas ambientales emergentes de
su aplicaci6n, y los negocios ecolégicos que se fueron montando para corregir estos

problemas.
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Finalmente en el Capitulo 9 se da cuenta de las nuevas articulaciones entre actores
ptblico y privados que han promovido y sostenido este proceso de produccién de
nuevas formas de espaéio urbano con riesgo de inundaciones. En primer lugar el tema
es tratado para el conjunto de Ia periferia de la RMBA. Se analiza legislaci6n urbanistica
provincial en materia de urbanizaciones cerradas en dreas inundables y el accionar de
los organismos ptblicos con competencia en la materia. Las grandes obras hidraulicas
sbn consideradas en tanto expresién de las politicas provinciales propuestas para el
control de las inundaciones. Se toma el proyecto UNIREC por sus implicancias para el
area en estudio con consecuencias ambientales adversas. También se analizan las

modificaciones introducidas en el sistema de escurrimiento hidrico y su relacién con los |

beneficios para los desarrolladores inmobiliarios.

Para demostrar la convergencia de intereses entre los actores econémicos privados y el
Estado local sobre un territorio en disputa se profundiza en las practicas de los actores
econdmicos privados en el proceso de produccién de nuevos espacios urbanos de riesgo
de desastre: la adquisici()ﬁ de tierras, el disefio urbanistico y paisajistico, la construccion,
la comercializacién y el desarrollo de estos productos. También se sefialan algunas
caracteristicas de los consumidores, tanto como usuarios directos como para obtenci6n
de renta. Finalmente se hace un exhaustivo estudio del actor ptblico con mayor peso en
este proceso, el Municipio de Tigre, mostrando sus adecuaciones técnicas,
admini-strati_v.as y juridicas en materia urbanistica en beneficio de las fuertes inversiones
privadas realizadas en los bafiados; y las obras publicas realizadas como estimulo para

la radicacién de urbanizaciones cerradas (y otros productos inmobiliarios).

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 182



Parte 111 ‘ 7 Capitulo 7

CAPITULO 7: LA URBANIZACION DE LOS BANADOS DURANTE LOS
PRIMEROS ANOS DE LA ETAPA (1976-1989)

7.1. Las tendencias en la produccién de espacio urbano en la periferia del Aglomerado

Gran Buenos Aires en tiempos de la dltima dictadura y el regreso de la democracia

A comienzos de la década de 1970 la crisis internacional produjo una reestructuracién
dentro del modo de producci6n capitalista que derivé en un pasaje de un régimen de
acumulacién fordista con base en los procesos de industrializacién y en el desarroilo de
un Estado de bienestar, a un régimen de acumulaci6n flexible asociado a las finanzas y
servicios y a un Estado cada vez més disminuido acorde a la aplicacion de politicas de
ajuste neoliberales. En Argentina, la etapa actual de la globalizacién se inici6 en marzo
de 1976, con el golpe de la tltima dictadura militar. A partir de alli, se van implantando
una serie de politicas econ6émicas neoliberales que deterioraron la estructura industrial
montada en etapas anteriores y que favorecieron directamente a las. actividades
financieras y de servicios, como también a los produccién de productos primarios de
exportacion. Luego, durante el gobierno de Raul Alfonsin, el regreso de la democracia
volvi6 a ilusionar a la sociedad argentina, pero la crisis econ6mica acarreada desde 1981,
encarnada en una inflacién desatada (“la Hiperinflacién”) y en una deuda externa que
continuaba multiplicindose (a una tasa menor que durante los gobiernos militares),
entre otros problemas, limitaron la posibilidad de que un Estado carente de recursos
pudiera dar respuesta a los reclamos sociales, que inclufan desde aquellos vinculados a
la salud, a la educacitn y a aquellos asociados con los salariales, Las politicas de ajuste
implementadas en esas décadas no hicieron otra casa que disminuir los salarios y
aumentar la desocupacién ampliando con ello la brecha social en la distribucién del

ingreso y repercutiendo negativamente sobre los grupos mas débiles,
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Las politicas econémicas antes indicadas produjéron un freno en la forma en que se
venia produciendo el espacio urbano en la periferia de la RMBA. Segtn Scotti (2000)
para 1974 en la Provincia existian méas de 4 millones y medio de lotes, de los cuales casi
dos tercios no se encontraban edificados, la gran mayoria carecia de servicios de agua y
cloacas y era muy deficiente la relacién de espacios verdes. Todo ello ocurria
especialmente en la segunda corona de la RMBA donde gran parte de la produccién de
espacio urbano se habia dejado -por més de tres décadas- en manos de las empresas

loteadoras!, bajo escasa regulacion estatal,

Ante este contexto y en busca de una supuesta “limitacién” al accionar desbordado del
capital en materia de especulacién inmobiliaria, se llevaron adelante con el tltimo
gobierno militar una serie de politicas urbanas que terminaron restringiendo la
orientacién publica de la produccién de la ciudad adoptada en la etapa anterior. Entre
esas politicas urbanas se destacaron: la eliminacién del congelamiento del alquileres; la
indexacién de los contratos de compra-vehta de tierras; la erradicacién de las villas de
emergencia de la Ciudad de Buenos Aires; la suspension de la subdivisién de loteos, y la
regulacién del ordenamiento y uso del suelo a través del Decreto-Ley N° 8912/77 (Pirez,
2006).

A grandes rasgos estas politicas tuvieron gran efecto en la realidad urbana de Ia
periferia de l]a RMBA con claras implicancias para los dos extremos de la pirdmide
socicecondmica. Por un lado, se consigue frenar la produccién de suelo urbano barato
para los grupos populares'.' Ello deja a esos grupos fuera del mercado legal, por Io que
debieron elaborar estrategias dentro de la ilegalidad para satisfacer esa necesidad. Para
comienzos de los ochenta se inician las “tomas de tierras” publicas o privadas y la

formacion de asentamientos. Otro de los procesos disparadores de esto tltimo se

! En realidad ya para comienzos de los afios setenta los loteos populares habian dejado de ser un negocio
fructifero debido al efecto de la propia dinémica poblacional que crecia a tasas notablemente menores a

las del periodo anterior y a la sobreabundancia de la oferta de lotes que existia por aquellos tiempos
{Clichevsky, 2002).
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Parte IT1 : Capitulo 7

vincula con la erradicacién de més de 200.000 personas de las villas de la Capital Federal
durante el gobierno militar (Oszlak, 1991).

Los asentamientos precarios constituyen fraccionamientos sobre tierras de tenencia
fiscal o privada con espacios ptiblicos y privados. Su trazado es generalmente en forma
de damero; ello se debe a que sus pobladores buscaron copiar el disefio de la ciudad
“formal” para no ser estigmatizados como en el caso de la poblacién “villera” y poder
lograr en algtin momento su regularizacién. Muchas veces estas estrategias han sido
disefiadas por organizaciones de grupos populares (Cravino, 2009). Esas soluciones
precarias incrementaron el deterioro del habitat popular tanto en lo que respecta a su
condicién legal (loteos clandestinos, por ejemplo) como a su condicién urbano-
ambiental (dreas inundables, carencia de infraestructuras de servicios bésicos, etc.)-

(Pirez, 2006).

Las politicas urbanas antes mencionadas fairorecieron, por otro lado, a Ios grupos de
mayores ingresos. Al tiempo que se cercen6 el crecimiento de los loteos populares,
encareciendo el producto debido a las exigencias requeridas para su habilitacién
(estudios de factibilidad, dotacién de servicios esenciales y de equipamiento
comunitario), se dejaban grandes extensiones de tierras disponibles como baldios
vacantes y se indicaba a los clubes de campo como el producto inmobiliario mas
conveniente por las escasas regulaciones que se les imponia y por estar dirigido a los

grupos més acomodados.

Tal como mencionan Collado y Menger (2007), con estas normativas se produjo una
multiplicacién de clubes de campo, preferentemente en la zona norte de la RMBAZ hacia

finales de los setenta. Asi, el club de campo “aristocrético”del periodo anterior, dirigido

2 Seglin datos de ese trabajo, en el periodo “aristocratico” de los dubes de campo (1930-1969), se
contabilizaban 11 emprendimientos y una superficie ocupada de 1.330 hectéreas. En el perfodo de la
“masificacién” de los clubes de campo (1970-1979), se suman 27 emprendimientos y la superficie ocupada
totaliza las 3.300 hectareas (Collado y Menger, op. cit.).
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a las capas mas selectas de la elite portefia, le dieron paso a un club de campo maés
“masificado”, que no presentaba mayor restriccion para el ingreso que el pago del costo
del terreno y que, a partir de este momento, se orient6 a aquellos grupos de ingresos
medio-altos y altos que no habian sido considerados anteriormente como posibles
destinatarios. De este modo, esos nuevos pablicos adoptaron rapidamente los gustos
por la vida de weekend (fin de semana), imponiéndole algunos cambios a esa segunda
generacién de clubes de campo, tales como el equipamiento deportivo més préximo a

las costumbres de esos grupos sociales (canchas de tenis, fatbol y piletas de natacién).

Hacia fines de los afios ochenta, comenz6 a avizorarse un cambio notorio en el destino
de estos emprendimientos suburbanos cerrados, pasando de un uso temporario a otro
permanente. Ello estuvo motivado por las olas de inseguridad en la ciudad central y por
los altos costos que demandaba mantener dos residencias en momentos de crisis
econémicas, optando por mudarse de manera definitiva a aquellas de perfil suburbano.
No obstante ello, para parte importante de los grupos de ingresos medios y medio-altos,
las altas expensas y los costos que demandaban los traslados diarios a la ciudad central
(por trabajo, servicios, recreacibn, etc.), seguian siendo un impedimento para poder
adoptar ese modo de vida suburbano. Al mismo tiempo, por motivos de seguridad,
especialmente en el contexto del turbulento afio 1989, en algunas zonas de San Isidro (La
Horqueta y Las Lomas de San Isidro) se produjo el cerramiento de algunas manzanas
dentro del tejido urbano cbnsolidado, iniciandose con ello Ios primeros barrios cerrados
de hecho?. Las limitaciones aqui sefialadas fueron “leidas” por algunos empresarios
inmobiliarios, quienes generaron como respuesta una alternativa que mantuviera la
oferta de vivienda con seguridad y contacto con la naturaleza, pero de menores costos

que los countries. Los afios ochenta representaron un periodo de transicién hacia los

* Hasta entonces no existia una figura juridica que acogiera esa forma urbana (dentro del trazado urbano).
La figura de los barrios cerrados surge legalmente con la sanci6n del Decreto N° 27/98, avanzado los afios
noventa y por detras de la expansién de ese nuevo producto inmobiliario.

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 186



Parte 111 Capitulo 7

suburbios cerrados ”pérmanentes”, tanto referido a la figura de los clubes de campo

como a la de los seudo barrios cerradost (Collado y Menger, 2006).

En suma, como sostienen Silvestri y Gorelik (2000} los dos modelos de gobierno (el
dictatorial y el democrético) durante los primeros afios de la etapa actual de la
globalizacién, no implicaron rupturas importantes en las tendencias en cuanto a la
forma en que se produjo el espacio urbano en ese entonces; en todo caso, con ellos se
inicia el resquebrajamiento del modelo “inclusivo” de sociedad y ciudad, desarrollado
en gran parte de la etapa de industrializacién por sustitucién de importaciones y el
surgimiento de un modelo de sociedad y ciudad que se mostraba cada vez més
excluyente y desigual. Los cambios aqui sefialados oficiaron a modo de antesala,
adelantando lo que iba a suceder en los afios noventa, en lo que respecta a la dinamica
.que adoptan los actores econémicos privados, el Estado (en sus distintos niveles) y las
relaciones entre ambos, en su intervencién en el proceso de produccién de espacio

urbano y en la consecuencias que este Gltimo tuvo en términos de riesgos de desastres.

7. 1.1. Un gobierno militar de tradicién modernizadora-planificadora

Las politicas urbanas durante los altimos gobiernos de facto, estuvieron signadas por una

tradicion modernizadora con fuerte presencia de la planificacién racionalista, cuyas

expresiones més importantes se dieron en materia de normativa urbanistica y de

.desarrollo de grandes obras de infraestructura ptiblica. Durante los primeros afios de

esta etapa, como espejo del Cédigo de Planeamiento Urbano de 1977 de la Ciudad de
Buenos Aires y la construccién de importante cantidad de obras (tales como las
autopistas urbanas, las escuelas ptblicas, los parques de grandes escalas, etc.), para el

caso de la ciudad central (la Ciudad de Buenos Aires), se sanciona el Decreto-Ley N°

4 Durante los afios ‘80 se construyen 20 nuevas UCs, declinando en importancia los clubes de campo. La
superficie acumulada asciende a 5.300 hectéreas (Collado y Menger, op. cit.).

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 187



Parte 11T Capitulo 7

8912/77 (que norma el uso del suelo) y se lleva adelante el controversial proyecto del
CEAMSE, la autopista Camino del Buen Ayre, entre otros, para el caso de la periferia de
la RMBA. Durante esos gobiernos dictatoriales las soluciones ante los “problemas del
espacio” eran expresados en el “papel” a través de grandes intervenciones de caricter
técnico, muchas de ellas ya llevaban algunas décadas de haber sido pensadas
(especialmente durante el desarrollismo), pero que terminaron siendo instrumentadas

bajo una compleja realidad politico-econémica que se inicia con el Proceso.
7.1.1.1. Normativa urbanistica relativa a las 4reas inundables

En la provincia de Buenos Aires esas politicas urbanas de fuerte corte tecnicista fueron
llevadas a adelante entre 1976 y 1981, correspondientes al gobierno (interventor) de
Ibérico Saint Jean. A comienzos de su gestibn fueron sancionadas leyes y
reglamentaciones cuya finalidad era poner “orden” en la produccion del espacio urbano

en el ambito de la Provincia.

No caben dudas que el Decreto-Ley N° 8912/77 es el instrumento de planificacién
urbana més importante de todos ellos. Segtin Scotti (2000)5, la legislacién vigente
anterior a esa fecha databa de principios de siglo (la Ley 3.487 de “fundacion de
pueblos”, sancionada en 1913) con la cual no podia regularse las nuevas realidades que
superaban las previsiones legislativas de otro momento hist6rico. Con este Decreto-Ley
se buscaba constituir una ley marco y un conjunto normativo coherente en materia
urbanistica en la que se condensen, de acuerdo con Scotti (op. cit.: 11), los siguientes
preceptos: “prevision de criterios e indicadores para regular el uso del suelo cuyas
pautas maximas no pueden superar los municipios; impulsar el proceso de formulacién
de planes municipales de ordenamiento y desarrollo urbano; proteger el medio
ambiente asegurando una adecuada relacion entre los espacios verdes o libres publicos

y la densidad poblacional de cada nticleo urbano; regular la ampliacién y creacién de

5 El autor de 1a obra fue uno de los redactores del Decreto-Ley N° 8912/77.
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ciudades en base a criterios que impidan un crecimiento desordenado o innecesario;
provisién de indicadores que orienten la subdivisién y la construccién para asegurar
una mejor calidad de vida; y sancién de nuevos instrumentos juridicos a fin de

remodelar dreas urbanas estancadas o deficientemente estructuradas”.

A los fines de andlisis de las transformaciones ocurridas en materia urbana en las tierras
inundables de la periferia de la RMBA, como es el caso de los bafiados de Tigre, deben
destacarse tres aspectos que dan cuenta de algunos de los principios antes aludidos y

que se presentan por primera vez en el cuerpo normativo del Decreto Ley N° 8912/77.

Uno de ellos tiene que ver con creacién de niicleos urbanos, el cual aparece incorporado

en esa normativa bajo los articulos 14 y 15, comprendidos en el capitulo IV “Proceso de
ocupacion del territorio”, titulo II “Ordenamiento Territorial”, En esos articulos se fijan
. criterios estrictos con basamento en la necesidad que el aumento de las 4reas urbanas
deba responder a adecuadas planificaciones, y no regirse por intereses particularess.
Asimismo aparece la figura del Plan Director, como uno de los ‘requerimientos
necesarios para la propuesta de creacion de micleo urbano?, siendo ésta una clara
manifestacién de la planificacién racionalista que destacaba al gobierno de Ibérico Saint

Jean.

% Entre los condicionantes que regulan esa creacién se destacan: “A) Determinacién de la necesidad de
contar con la nueva 4rea urbana; B) Analisis de las ventajas comparativas que ofrece la localizacién
elegida en relacién a otras posibles y Ia aptitud del sitio elegido; C) Evaluacion de la situaci6n existente en
el 4rea afectada en cuanto a uso, ocupacién, subdivisitn, y equipamiento del suelo; D) Existencia de agua
potable en calidad y cantidad adecuadas; E) Dotacién de servicios esenciales ¥ equipamiento comunitario;
F) Formulacién de un Plan Director; y G} Plan previsto para Ia prestacién de los servicios esenciales y
dotacién de equipamiento comunitario” (Decreto-Ley N° 8912/77).

7 El plan director del nuevo niicleo urbano debe contener: “A) Justificacién de las dimensiones asignadas
al mismo, asf como a sus 4reas y zonas constitutivas, con indicacién de densidades poblacionales
propuestas; B) Trama circulatoria y su conexién con los asentamientos urbanos del sistema o subsistema
al cual habra de incorporarse; C) Norma sobre uso, ocupacién, subdivisién, equipamiento y edificacién
del suelo para sus distintas zonas; D) Red prioritaria de servicios publicos, ¥ E} Localizacién de los
espacios verdes y reservas de uso publico y su dimensién segtin lo dispuesto por este decreto ley”
(Decreto-Ley N° 8912/77).
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En este mismo Decreto-Ley, bajo el capitulo Il “Subdivisién del suelo” se encuentra el

articulo 59 que regula las cesiones que deben realizarse cuando se crea o amplia un

niicleo urbano que limite con cursos o espejos de agua, tal como lo hace su antecesora

Ley 6.253/60, mencionada en el capitulo anterior. Ese articulo (junto a otros) del
Decreto-Ley 8912/77 fue modificado por el Decreto-Ley N° 10.128/83. En este tltimo
cuerpo normativo se indica que: “al crear 0 ampliar ntcleos urbanos que limiten con cursos o
espejos de agua permanentes, naturales o artificiales, debera delimitarse una franja que se
cedera gratuitamente al Fisco provincial arbolada y parquizada, mediante trabajos a cargo del
propietario cedente si la creacién o ampliacién es propiciada por el mismo. Tendra un ancho de

50 metros a contar de la [inea de méxima creciente en el caso de cursos de agua y de 100 metros

medidos desde el borde en el caso de los espejos de agua. El borde y la linea de méxima
creciente seran determinadas por la Direccién Provincial de Hidrdulica. Asimismo, cuando el
| espejo de agua este total o pmdﬂﬁmte contenido en el predio motivoe de subdivisién se
excluird del titulo la parte ocupada por el espejo de agua, a fin de delimitar €l dominio estatal
sobre el mismo” (Decreto Ley N° 10.128/83, el subrayado es propio). En esos afios la
Direccién Provincial de Hidraulica no acaté lo reglamentado, por lo que no se estableci6

las lineas de maximas crecientes para los municipios bonaerenses.

Por dltimo, otro de los aspectos mencionado en el Decreto Ley N° 8912/77 se vincula

con la figura del club de campo (llamado comtnmente con la denominacién en lengua

inglesa de country club), el cual es tratado en sus articulos 64 al 69, bajo el capitulo V
“Clubes de campo”, titulo IT “Uso, ocupacion, subdivisién Y equipamiento del suelo”. El
citado Decreto-Ley introdujo como novedad la figura de los clubes de campo, siendo el
primer régimen de ese tipo en el pafs. En esta normativa se establece su definici6n, los
requisitos para su creacién, el cerramiento del 4rea, los servicios Yy equipamientos
comunitarios y la distancia minima entre ellos. Este tltimo aspecto, que aparece
indicado en el articulo 69, era sumamente restrictivo a los intereses de los actores
econdmicos privados, dado que no se podfa erigir nuevos clubes de campo dentro de un
radio inferior a 7 Km de los existentes, contados desde los respectivos perimetros en sus

puntos mas cercanos. La presion de esos actores ante tales limitaciones hars que esa
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norma sea derogada parcialmente unos afios después con la sancién del Decreto N°

9.404/86.

Asimismo, debe resaltarse que en el Decreto-Ley 8912/77 la figura del club de campo
aparece definida como vivienda de fin de semana no permanente, con lo cual ese
carcter “temporario” les permitia a los empresarios intervinientes de su desarrollo
ahorrarse los altos costos asociados con la infraestructura de servicios (agua y cloacas),
dejéndoles mayores margenes de ganancias. Esta excepcionalidad entre en contradiccién
con la propia diferenciacién de lo que es urbano y rural al interior del cuerpo del
Decreto-Ley; para éste cuando existe mas de una (1) vivienda por hectirea y no mas de
cinco (5) personas por hectérea deja su condicion de uso rural para pasar a ser urbano.
Esa transitoriedad del uso de los clubes de campo comiénza a ser refutada a partir de los
tiltimos afios de la década de 1980 cuando muchos de sus propietarios adoptan a estos

emprendimientos suburbanos como uso permanente.

7.1.1.2. Desarrollo de grandes obras de infraestructura pablica

Por su parte, entre las grandes obras de infraestructura piblica encaradas durante los

gobiernos militares en el ambito de la Provincia, se describen dos de ellas, localizadas en
la cuenca media del rio Reconquista, de clara influencia sobre una sector de los bafiados
de Tigre, como veremos mas adelante. Estas obras forman parte de los rellenos del
Cinturén Ecol6gico Area Metropolitana Sociedad del Estado (CEAMSE) y la autopista

“Camino del Buen Ayre”, que comunica el Acceso Norte con el Acceso Oeste?.

¥ Esta empresa ha sido renombrada, a partir de los afios noventa, como: Coordinacion Ecolégica Area
Metropolitana Sociedad del Estado.

# Desde 1995 el Camino del Buen Ayre est4 bajo administracién de Ja CEAMSE, antes estuvo concesionada
por empresas privadas.
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La creacién del CEAMSE, en mayo de 1977, constituy6 una de las pocas iniciativas en las
que se integran los gobiernos de la Municipalidad de Buenos Aires y de la Provincia de
Buenos Aifes. Su finalidad es servir de instrumento para la disposicién de los residuos
s6lidos generados en el Area Metropolitana, a través de la técnica de rellenos sanitarios.
Los Iugares elegidos para la disposicién corresponden, en su mayoria, con areas
inundables; esto es los terrenos adyacentes a la traza de la Autopista Buenos Aires-La
Plata, comprendidos entre el Riachuelo y la ciudad de La Plata y las tierras adyacentes al
rio Reconquista, desde el dique Cascallares hasta su desembocadura. Sobre los terrenos
rellenados se pretendia desarrollar una franja forestada para uso pablico de cerca de

30.000 hectareas.

Las obras del CEAMSE procuraban solucionar tres finalidades diferentes: Ia “digestion”
de la basura urbana, el restablecimiento del equilibrio ecolégico-ambiental y la -
recreacion a escala masiva en sus areas forestadasil, todo ello bajo la centralidad que
adquirieron las ideas sobre el paradigma ambientalista, més cercanas al romanticismo
que como concepcién para realizar denuncias concretas sobre el tratamiento que se le
daba a las condiciones urbano-ambientales. La dictadura aproveché esas ideas para
naturalizar los conflictos sociales con base en el espacio derivado de esos problemas,
asimilando asi a la ciudad a un ecosistema, tal como ha sido el trato de esos problemas

espaciales por parte del CEAMSE (Silvestri y Gorelik, 2000).

Para Oszlak (1991) el CEAMSE, cuyo mentor fue el Dr. Laura Secretario de Obras
Pablicas de la Municipalidad de Buenos Aires (responsable también de los proyectos dé'
autopistas urbanas), ha sido creado desde sus inicios como una institucién promotora de
nuevos negocios para el sector privado. Esto se ha visto reflejado, por un lado, en la
contratacién de servicios privados no sélo de ¢jecucién de obras sino también de

inspeccién y control, por lo que el Estado se deslindaba de su poder de policia v se

19 Segiin Brailovsky (2009) esto 1ltimo no result6 tal cual lo proyectado dado que la descomposicién de los
residuos solidos impidieron el enraizado de los drboles plantados, dificultando esa propuesta.
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creaban acuerdos corruptos entre las empresas prestadoras de servicios y las empresas

consultoras y auditoras y, por otro, en los negocios vinculados con Ia especulacién

inmobiliariati.

Oftra de las criticas a las politicas en el/del espacio llevadas adelante por el CEAMSE
consiste en la erradicacién de poblacién villera en terrenos “anegadizos” que quedaban
afectados por las obras de cinturén ecoldgico. Los asentamientos precarios de William
Morris, por ejemplo, fueron desmantelados y sus habitantes, ante la carencia de solucién
habitacional por parte de esa institucién, terminaron engrosando las villas miseria sobre
terras bajas del otro lado del rio Reconquista, en los asentamientos de Rafael Obligado y
Sargento Barrufaldi, en Bella Vista. Asimismo, otra de las criticas yace en una de las
contradicciones mas importantes del CEAMSE: a pesar de constituir una de las
instituciones pioneras en ampararse en el paradigma ambientalista, las técnicas de Ios
rellenos sanitarios terminaron contaminando las napas de agua inferiores por Ia
percolacién de los liquidos lixiviados. A dos-afios de la inauguracién del relleno de
Bancalari, las napas que abastecian de agua a la poblacién villera de los alrededores

presentaban altos niveles de contaminacion (Oszlak, 1991).

Las tierras bajas de la cuenca del rio Reconquista no s6lo fueron objeto por aquellos afios
de los rellenos sanitarios mencionados, sino también de los rellenos destinados a la
construccion del Camino del Buen Ayre entre 1980 y 1981. La empresa constructora era
titular de la explotacion y la financiacién de la obra provenia del cobro de peaje y de la

venta de tierras recuperadas adyacentes. A poco de inauguradas las obras, las

1Uno de los ejemplos mas paradigmdticos de esa especulacién inmobiliaria proviene del convenio
realizado durante los afios de Plomo entre el CEAMSE y la firma SYUSA (perteneciente al conglomerado
empresario de TECHINT) para el caso del Relleno Sanitario de Villa Dominico en Avellaneda. En ese
convenio los terrenos entre el relleno y el Rio de la Plata se les concedian a esa empresa que se habia
encargado de las obras del relleno y de su parquizacitn y forestacion. Casi tres décadas después, la firma
TECHINT utilizar4 esas tierras estratégicas (aunque sumamente degradadas y peligrosas) para desarrollar
el mega-proyecto inmobiliario Costa del Plata sobre un pedio de 232 hectareas. Para ello deben rellenarse
parte de esas tierras que han sido valorizadas una vez terminada de construir la autopista Buenos Aires-
La Plata.

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 193



Parte II1 Capitulo 7

inundaciones de comienzos de esa década indicaban lo que los criticos a las mismas
habfan sefialado: los rellenos de la autopista funcionaron como diques de contencién,
empeorando el escurrimiento de un lado y del otro de esas obras. Al sur de la autopista
las aguas anegaron por varios dia las villas que subsistieron a los desalojos; al norte de
la autopista, las aguas de la creciente de rio Reconquista no tuvieron .més escapatoria
que extenderse sobre la margen izquierda inundando como nunca los asentamientos
precarios de Rafael Obligado y Sargento Barrufaldi, recientemente ocupados por villeros

desplazados (Oszlak, 1991; Kuczynski, 1993).

Por tltimo, es interesante rescatar la propuesta de la autopista Riberefia proyectada
entre la Capital Federal y el centro de Tigre, como un intento frustrado de las politicas
-del Estado dictatorial. Con ese proyecto no se afectaba a los intereses de los vecinos que
se localizaban en asentamientos precarios, sino de aquellos vinculados con una de las
zonas mas exclusivas de la periferia de la RMBA: las barrancas de San Isidro. Los
vecinos sanisidrenses no querian ver alterado el paisaje de sus costas y barrancas; las
obras de la autopista riberefia traerian mayor trafico y muchedumbres (especialmente
durante los fin de semanas soleados), repercutiendo negativamente en la valorizacion de
sus costosas propiedades y en el distinguido estilo de vida de sus vecinos. Oszlak (1991)
compara este Gltimo proceso con el caso de Jos villeros relocalizados por las obras del
Camino Buen Ayre. Los vecinos saisidrenses pudieron frenar el proyecto de la autopista,
en un contexto de mayor debilidad por parte del gobierno militar de comienzos de los
ochenta, en base a las resistencias y estrategias por ello elaboradas, sustentadas en su
pbder tanto econémico como politico. Ain asf, no todos los actores con poder
respaldaron la mocién de esos tltimos vecinos. Por ejemplo, los intendentes de Tigre y
San Fernando, apoyaron la propuesta de la autopista Riberefia ya que advertian en esas
obras la valorizacién inmobiliaria de sus tierras costeras (sobre el rio Lujan), y la
posibﬂidad de deshacerse de algunas villas de emergencia (tal es el caso de Villa El

Garrote) alli localizadas.
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7. 1.2. Un gobierno democrdtico sumido en la “crisis” urbana

Con el retorno de la democracia, a partir de diciembre de 1983, la RMBA, tanto en su
drea central como en su 4rea periférica, volvié a mostrar signos negativos. La crisis
econdmica que se acarreaba desde comienzos de esa década, se tornaba palpable en la -
ciudad. Segtn Silvestri y Gorelik (2000), ello se reflejaba en el estancamiento del
mercado inmobiliario, en la ausencia de nuevas construcciones, en el deterioro del
transporte puablico de pasajeros, en el transito escaso de camiones, en un plantel de
automdéviles estancado, etc. A pesar de la desinversién en materia de infraestructura de
servicios, planta habitacional, red publica de comunicaciones, etc. que ya llevaba varias
décadas, la ciudad funcionaba porque la economia no lo hacia; si esta tltima hubiera
estado en un contexto de reactivacién, el colapso urbano se hubiese sentido de manera

mucho mis intensa.

Entre los aspectos que participaron en la edificacién de la idea de “crisis” de la ciudad se
destaca el papel que ocuparon las inundaciones ocurridas en los afios ‘80 (entre 1982 y
1989), las cuales en algunas oportunidades fueron de las mds destructivas. Esa
capacidad de destruccion debe asocidrsela a las propiedades alcanzadas por la cantidad
de agua precipitada en poco tiempo (tal es el caso de los 308 mm caidos el 31 de mayo
de 1983), pero, principalmente, a las condiciones en que se encontraba la sociedad
(notoriamente més empobrecida y cada vez més desigual) y la ciudad sumida en un

evidente agotamiento de su base material.

Si durante el gobierno militar se desarrollaron politicas que trataron de ocultar- a los
grupos més empobrecidos (erradicacion de “villeros” de la ciudad de Buenos Aires, por
ejemplo), durante el gobierno democraticé se pone de relieve la “vuelta” de esos grupos,
visible, por ejemplo, en la reaparicién de antiguas “villas miseria” (junto a la aparicién
de otras), el crecimiento de casas tomadas, la multiplicacién de inquilinatos y “hoteles”

precarios, otorgandole mayor heterogeneidad a Ia ciudad central. Durante el retorno de
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la democracia la disputa por el espacio entre los grupos pertenecientes a los extremos

socioeconémicos, ya declarada en los afios del altimo gobierno militar, se intensifica.

Los cambios en la normativa urbana que se ejecutaron en el gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires con la vuelta a la democracial?, tuvieron su correlato en el gobierno de la
Provincia de Buenos Aires durante Ia gestién del gobernador Armendariz (1983-1987) en
lo referente, por ejemplo, a la normativa que regula a los clubes de campo. El 24 de
diciembre de 1986 es dictado el Decreto N° 9.404/86 que amplia vy modifica la
reglamentacion sobre clubes de campo establecida en el Decreto-Ley N° 8912/77.

Por un lado, se avanza en la regulacién de esas formas urbanas, tal como se manifiesta
en los requisitos necesarios para la obtencién de factibilidad de los clubes de campo a -
presentarse ante la Direccién de Ordenamiento Urbano, Ministerio de Obras y Servicios
Pablicos de la Provincia. En los articulos 5 a 7 se mericiona que la factibilidad de un club
de campo se concederé en dos etapas: la primera, llamada de convalidacién técnica
preliminar y la segunda, llamada de convalidacién técnica final. En ellas se destacan
mayores controles en cuanto a la urbanizacién de é4reas inundables, respecto del
Decreto-Ley N° 8912/77. Entre los aspectos necesarios para alcanzar la factibilidad del
proyecto se encuentra la obtencion del certificado de aptitud del predio otorgado (para
la 1° de las etapas) y la aprobacion del proyecto de obras de saneamiento o hidraulicas

(para la 2° de las etapas) ante la Direccién Provincial de Hidraulica.

Por otro lado, sin embargo, el Decreto N° 9.404/86, otofga mayores libertades en cuanto
a la distancia minima exigida que debe dejarse entre los clubes de campo. Mientras que
en el articulo 69 del Decreto-Ley N° 8912/77 se exigfa como minimo un radio de 7
kilémetros entre clubes de campo, esa distancia se exceptia, “cuando se trate de predios
no aptos para la explotaciéﬁ agropecuaria intensiva o extensiva y se efectué el estudio

particularizado que demuestre la real existencia de hechos paisajisticos (arboledas afiejas;

12 Especialmente a través del mecanismo de “excepciones” al Cédigo de Planeamiento Urbano de 1977.
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particularidades topogréficas (lagos, lagunas, rios, etc); terrenos a recuperar (predios

inundables o bajo costa, dunas, médanos, eic); como as{ también otros elementos de

significacién (construcciones de valor arquitecténico, etc.) que justifiquen la localizacion
propuesta. Dicho estudio debe ser avalado por el Municipio y aprobado por el organismo

competente del Ministerio de Obras y Servicios Pablicos” (Decreto 9.404/86, el subrayado es

propio).

Probablemente, esta filtima excepcién buscaba legitimar aquello que se estaba dando en
la realidad (el incumplimiento de distancia minima entre clubes de campo) y promover,
al mismo tiempo, la radicacién de emprendimientos en &dreas inundables pertenecientes
a los distintos municipios de la periferia metropolitana. Es factible, asimismo, que esta
. norma respondiera a intereses (y presiones) de los desarrolladores inmobiliarios como
también de los municipios de la zona norte {donde tienen lugar la mayoria de este tipo
de emprendimientos), entre los que se encontraba Tigre, los que procuraban darle un
uso urbano a sus desvalorizadas tierras inundables vacantes's. Pareciera que con esta
norma las autoridades provinciales vuelven a desentenderse de las consecuencias
adversas que esos procesos pueden desatar en materia de produccién de riesgo de
desastre, al sefialar a esas tierras inundables como objeto de desarrollo de esos

peculiares negocios inmobiliarios, los que requieren del rellenado de grandes supetficies.

7.2. Los bafiados de Tigre entre 1976 y 1989: la antesala de las transformaciones

urbanas de la década del noventa

Los procesos de escala nacional y metropolitana antes sefialados, ocurridos durante los
primeros afios de la etapa actual de la globalizacién (1976-1989), tuvieron su expresion
singular en el 4mbito de los bafiados y oficiaron, en varias oportunidades, como las

primeras muestras de las transformaciones en materia urbana que se revelardn con una

13 Las distancias que existia entre los dos primeros clubes de campo de los bafiados de Tigre exceptuaba la
norma del Decreto-Ley N° §912/77.

Lic. Diege Rios- Tesis doctoral 197



Parte ITI Capitulo 7

fuerte impronta a partir de los afios noventa. Entre esos procesos, que se presentan en
este apartado, es posible reconocer aquellos que se consideran de mayor trascendencia
en materia de urbanizaciébn y produccién de espacio de riesgo de desastres por
inundaciones en el &mbito de los bafiados tigrenses: el desarrollo de un gran proyecto
urbano privado que adopta un claro perfil de la planificacion racionalista y que tiene
como base el relleno de gran extensién de tierras inundables; el papel del Estado de
claro perfil pro inversién privada ante la disputa por las tierras de los bafiados entre los
extremos de la pirdmide social; Ia valorizacién inmobiliaria de la franja costera y la
aparicion de las primeras UCs; los rellenos como las técnicas de mitigacion elegida por
los desarrolladores de las UCs para incorporar esas tierras inundables, y el impacto de
las inundaciones de la década de los afios ‘80, las fallas técnicas y las respuestas

inconclusas en obras hidraulicas.

7.2.1. El devenir de un gran proyecto urbano privado y el reacomodamiento de las
articulaciones ptiblico-privadas bajo un contexto de disputa por las tierras vacantes de

los baijiados

En 1977 surge una de las manifestaciones inaugurales del cambio radical que terminar4
tomando forma precisa recién a fines de los afios noventa en los bafiados con el proyecto
Nordelta. El grupo empresario Supercemento-DYOPSA presenta la primera propuesta
para desarrollar un gran proyecto urbano, llamado de “Complejo Urbano Integral
Benavidez” (CUIB), en su prbpiedad de alrededor de 1.300 hectireas de terras,
conservadas desde comienzos de esa década. Entre las primeras difusiones publicas de
esa propuesta se encuentra una nota del suplemento especial del diario La Prensa del
afio 1977 (La Prensa, 17/07/77). En ella se detallan las caracteristicas generales del
-proyecto, de Ias empresas constructoras y de las inversiones que se efectuaran sobre esas

Herras inundables.
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Al final de aquella nota se presenta un mapa de zonificacién del complejo urbano a
modo de anteproyecto (Figura N° 1), en el que se puede advertir los distintos barrios o
macizos de urbanizacién (con escaso grado de detalle) y el lago central (con forma
similar a un “corpifio”)* conectado a través de canales con el rio Lujan y con el nuevo
canal Aliviador (el cual todavia no se encontraba unido al rio Reconquista), situacién

que, como veremos mas adelante, ir4 cambiando por diversos motivos.

Figura N° 1: Anteproyecto de zonificacién del Complejo Urbano
Integral Benavidez (1977)
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Fuente; La Prensa, Suplemento especial, 17/07/77

Este gran proyecto urbano fue pensado bajo los pardmetros de la planificacién

racionalista que procuraba, a través de la idealizacién de un espacio planificado

1 Esta expresi6n fue utilizada por un representante del equipo técnico de Nordelta SA. entrevistado en
noviembre de 2007, cuya autoria se la adjudica al Arq. Vazquez Mahfa, a quien se considera alma mater del
proyecto y cuya presencia en las empresas Supercemento-DYOPSA data de mediados de los afios ochenta.
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(proyectado por los “expertos del espacio” en el papel) crear una realidad urbana
diferente a la del contexto de la periferia metropolitana, que se la pensaba como
anarquica. Ese “desorden”, especialmente, del &mbito suburbano, podia comenzar a ser
subsanado a partir de propuestas de planificacién de un niicleo satélite de gran

envergadura, incluso afrontado ya no por el Estado, sino por el capital privado.

Asimismo, en la nota se presentan a los grandes rellenos como la técnica hidraulica
indicada para efectuar el saneamiento de esas enormes superficies de tierras inundables.
En otra nota del mismo suplemento, pero ya del afio siguiente (1978), se sefiala que Ia
Direccién Provincial de Hidr4ulica habia aprobado la factibilidad técnica de la
propuesta de saneamiento, presentada por las empresas antes aludidas'>. En cuantc a la
técnica de los réllenos se explica. escuetamente que consiste en “el rellenamiento del
terreno hasta Ia cota necesaria para la edificacién, mediante regulado de un espejo de agua por
dr'agado [...] Asi,: se recupera la totalidad de las tierras, haciéndolas aptas péra aseniamientos

urbanos” (La Prensa, 15/10/78).

En ambas notas se afirma que las tierras de los bafiados eran “inaprovechables, ya que su
bajo nivel las torman anegadizas. Debe, pues, como prioridad inicial, procederse a su
saneamiento, a fin que sobre ellas se yerga la ciudad del futuro” (La Prensa, 17/07/77). Asi,
tierras inundables consideradas ind6mitas debian ser moldeadas de acuerdo a las
necesidades que requeria el avance de “la modernidad y la técnica” de aquellos dificiles
afios, tal como se mencionaba en la nota posterior editada en 1978: “el esfuerzo del
hombre para vencer al medio y a las contingencias de la naturaleza, se proyecta en la zona de
Tigre con netos caracteres a través de la construccién de un Complejo Urbano llamado a
transformar, no s6lo el paisaje, sino el desarrollo de un 4rea que presenta actualmente

dificultades para cualquier tipo de explotacién y uso” (La Prensa, 15/10/78).

15 En noviembre de 1978 el nuevo asentamiento de los bafiados es aprobado por las autoridades de la
Provincia de Buenos Aires, indicando como necesario que el grupo inversor realizara “trabajos de
purificacién y creacién de lagos que actien de contenedores de refrenamiento y desagiies de la zona”
{Collado, 2006: 35).
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La idea de saneamiento ambiental, utilizada para legitimar la opci6n técnica elegida por
los actores econémicos privados vinculados a ese desarrollo, debe entendérsela -tal
como sostiene Collado (2006)- en el contexto de surgimiento de las teméticas
ambientales en Argentina. Las propuestas de saneamiento, a partir de Ia técnica de
rellenos, aparecen en 1977 con la ejecucién de las politicas llevadas a cabo por el
CEAMSE para las zonas bajas de la cuenca del rio Reconquista, en tiempos de @ltimo

gobierno militar.

Ante la iniciativa privada de emprender un gran proyecto urbano en tierras de los
bafiados, la respuesta del Estado, en sus niveles de gestién Provincial y Municipal, fue
de un contundente apoyo. En la nota de 1978 del Diario La Prensa, bajo el titulo “La
accién comunal”, se menciona que el intendente (de facto) de Tigre de ese entonces, el
Coronel (Re) Carlos Pérez Ibarra, consideraba al Complejo Urbano como el camino a
seguir para el futuro de Tigre. Asimismo, dicho intendente indicaba que esa iniciativa
urbanistica privada estaba en linea con las politicas del gobierno provincial de Ibérico
Saint Jean, que buscaban facilitar 1a “descentralizacién del conglomerado capitalino” y
otorgar mayores independencias a las autoridades municipales. Asi, los bafiados de
Tigre pasaban a ser considerados tanto por el municipio de Tigre como por la provincia
de Buenos Aires como una “zona prioritaria”. Esa condicién parece surgir como
respuesta a las iniciativas del sector privado una vez que este tltimo advierte la
posibilidad de generar un gran negocio urbano con base en el relleno de esas tierras

inundables.

16 En otra nota de ese mismo suplemento, intitulada “Obras basicas para eliminar Ja incomunicacién”, el
intendente Coronel (Re) Pérez Ibarra sostiene que deberia volverse a los afios dorados del Tigre de
comienzos de siglo y superar el deterioro material y espiritual del Tigre de los dltimos tiempos, producto
de las politicas carentes de toda iniciativa privada, y agrega: “Hay nuevas realidades que resolver aun
antes de interpretar las anteriores. Por eso, seguramente, hay quienes se pregunten por qué se quiere
levantar una nueva ciudad en el Tigre, si la “vieja” adn tiene problemas que resolver. Pero ocurre que
tenemos que salir cuanto antes del estancamiento y ello nos exige el pensar y el actuar con mentalidad de
prospectiva, sorteando barreras ante las cuales no podemos detenernos” (La Prensa, 15/10/78: 7).
Suponemos que esas “barreras” descansan no s6lo en las condiciones fisico-naturales adversas de
inundabilidad de las tierras de los bafiados, sino también en aquellos grupos sociales que reivindicaban
una Argentina més justa en términos de distribucién de ingreso y que, en consecuencia, venia ejerciendo
cierta resistencia al proyecto dominante que se queria instaurar.
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Entre las manifestaciones de apoyo del Gobierno (de facto) provincial a ese gran
proyecto urbano se destaca, por su parte, la sancién de un cuerpo normativo que
presentaba las mismas finalidades, entre estas: poner orden en la dindmica del mercado
de tierras que venia operando en la periferia metropolitana bajo su jurisdiccion. En
octubre del mismo afio (1977) aparece el Decreto-Ley N° 8912/77 de “Ordenamiento
territorial y uso del suelo”. Casualmente, bajo su articulo 15 del capitulo IV “Proceso de
ocupaci6n del territorio”, se indican los recaudos que deben tomarse ante la creacién de
un “nuevo nicleo urbano”. No serfa extrafio que esa figura haya sido incorporada en
ese cuerpo normativo como respuesta a los intereses de los desarrolladores de mega-
emprendimiento sefialado??. Al afio siguiente, en 1978, se produjo otra muestra de
apoyo provincial al emprendimiento: la construccién de un moderno puente de vigas
sobre el canal Aliviador’® en la RP.N, 27, en un contexto de grandes proyectos de
infraestructura vial en toda la ciudad. Dicha obra vial fue concedida por el Estado
Provincial a los mismos grupos empresarios que llevaban a cabo el complejo urbano:

Supercemento-DYOPSA (La Prensa, 15/10/1978: 8).

Luego de presentada la documentacién de ese gran emprendimiento ante el Municipio,
el proyecto fue aprobado por la Subsecretaria de Planeamiento y Desarrollo municipal.
Esta Gltima lo elevé a la Secretaria homéloga de la Provincia, quien consider6é al
Pproyecto urbano, segtin aparece en esa nota periodistica, como “ aceptable sobré todo por
el mérito a la recupera&ién de las tierras anegadizas y a que la magnitud de la obra brindaria
muiiltiples servicios a ionas subyacentes que actualmente no los poseen”; y agrega més
adelante que: “no sélo no se opone a los objetivos y politicas del gobierno provincial para el
area, sino que, antes bien, al aprovechar tierras al presente inutilizadas y al incorporarlas al
mercado, contribuye al logro de las estrategias provinciales” (La Prensa, 15/10/78: 9) . En

consecuencia, la Provincia autorizé la creacién del Complejo Urbano Integral Benavides-

7 Maés adelante, a comienzos de los noventa, bajo ese figura sera aprobado el plan director que la misma
exige, el cual fue (y sigue siendo) hasta el presente tinico en su tipo.

-8 E] nuevo puente reemplaza a un puente Bayley de hierro colocado por el Ejército en 1977, el cual a su
vez suplantaba a uno anterior de madera.
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CUIB- a través del Decreto N° 2203/78 y el Municipio convalidé la anterior y autorizo a
las empresas a iniciar las obras de saneamiento necesarias para la construccién del

complejo con la sanci6n del Decreto N°® 2599/78 (DIGESTO, Municipalidad de Tigre).

Inmediatamente después del movimiento de obras producido a fines de los afios 70, el
gran emprendimiento suburbano entr6 en una suerte de pausa hasta después de
mediados de los afios ochenta. Segtin Collado (2006), elio se debi6 a la convulsionada
situacién socioeconémica de finales de los afios setenta, a la crisis econémica de los afios

del regreso de la democracia y a la falta de recursos financieros propios.

La afinidad politica por parte del gobierno local con el proyecto del CUIB en tierra de
sus bafiados perdur6 en las gestiones posteriores a la del mandato del Coronel (Re) -
Carlos Pérez Ibarra. Entre los afios 1979 y 1983, el contador Ricardo Ubieto asumi6 la
intendencia de Tigre (su primer mandato), quien tendr4, como veremos més adelante,
un papel claramente destacado en las transformaciones de los bafiados a partir de los
afios noventa. Se presupone que durante su primera gestién Ubieto estuvo interiorizado
de los intereses de los grupos empresarios (Supercemento-DYOPSA y Pentamar SA.)
que estaban liderando los negocios urbanos y de infraestructura en los bafiados. Debe
recordarse, asimismo, que el contador Ubieto ya habia participado de la gestién ptblica,
previo a su primer mandato como intendente, como Secretario de Economia y Hacienda,
entre los afios 1971 y 1973, bajo la gestién del intendente de facto Osvaldo Fosatti.
Precisamente, en esos tltimos afios fue cuando se sembraron las semillas de los grandes
grupos empresario y futuros desarrolladores urbanos de las tierras dé los bafiados (las
empresas antes indicadas), cuyo protagonismo se pondrd de relieve en todo su

esplendor en los afios noventa.

La convergencia de intereses entre los actores econémicos privados participes y el
Estado, expresado en la idea de “recuperar” esas tierras inundables para volcarlas al

mercado de tierras, debe comprenderse en un contextc donde esas mismas tierras
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venfan siendo “ambicionadas” por los grupos més desprotegidos, quienes se
encontraban, dadas las politicas econémicas, sociales y de vivienda adoptadas por ese
entonces, empujados a ocupar esas Herras inundables de manera precaria. Ya hacia el
final de la etapa anterior (entre los afios 1960 y 1975} se produjo un importante
incremento en la cantidad de asentamientos y villas de emergencia en las localidades de
Rincén de Milberg y de Benavidez, especialmente, en tierras préximas a la R.P.N. 2719,
Precisamente, el desarrollo de un proyecto de grandes inversiones, le ponfa un frenoala
posibilidad de intrusién y/o formacién de asentamientos y villas de emergencia en esas
extensas tierras protagonizada por parte de los grupos mas empobrecidos (situacién que

no era deseada ni por los grupos privados ni por el Estado).

Para los gobiernos militares (tanto provincial como municipal), encolumnarse en
defensa de los intereses privados servia como estrategia para frenar la reproduccién de
asentamientos ilegales en esas tierras inundables, los cuales podian ser utilizados como
base de operaciones para grupos preciados como subversivos, que ejercian resistencia
ante las drasticas politicas econémicas que se comenzaban a llevar adelante. Ese temor,
también debe enmarcarse en la particularidad que presentaba Tigre como uno de los
distritos con mayor cantidad de industrias y de obreros que, previo al comienzo del
tltimo gobierno de facto, se encontraba en pleno proceso expansivo, siendo sumamente
importantes las reivindicaciones de los obreros més sindicalizados en los primeros afios
de esa década. Segtin Basualdo (2006), una vez instalado el proceso militar de 1976
muchas de las empresas industriales tigrenses se constituyeron en ejemplos del
disciplinamiento obrero por parte del terrorismo de Estado de ese periodo, 'con fuerte
apoyo de las ctipulas empresariales involucradas. Las empresas Ford Motor Argentina,
Terrabusi y Astilleros ASTARSA fueron claros ejemplos de ello2,

19 Entre los cuales se pueden mencionar: El Lucero (1960); Costilla (1965); Banco Nacién (1965); Alge
(1970); Andalucfa (1975) y Empleados de comercio (1975) (INFO-HABITAT, 2008).

2 Para profundizar en este aspecto véase Basualdo (2006). ASTARSA deja de entrar en funcionamientc en
los afios noventa y comienza a ser valorada su localizacién riberefia por el mercado inmobiliario. A
comienzos del siglo XXI sus predios fueron comprados por la firma TGLT para llevar a cabo alli una UC,
Ante esta situacién los organismos de Derechos Humanos frenaron el emprendimiento a través de un
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A pesar que el grupo desarrollador del CUIB era consciente, desde un comienzo, de la
importancia de los montos de capital que debian invertirse (a fines de los '70 se hablaba
de 50 millones de délares), siempre pens6 en la posibilidad de una participacién
significativa por parte del Estado. Sin embargo, en aquellos afios el Estado no se
involucr6 de lleno en la inversién del emprendimiento (ni tampoco lo hara después); s
lo hizo (y lo har4) a través de un apoyo en las obras adyacentes, como fue la del nuevo
puente del canal Aliviador. En todo caso, el principal apoyo estatal al mega-
emprendimiento privado se verifica en relacién a los aspectos juridicos y
administrativos, tal como lo muestra el accionar de la municipalidad de Tigre y de la

provincia de Buenos Aires por aquellos afios?!,

Con el retorno a la democracia los bafiados de Tigre continuaron siendc un espacio de
disputa por parte de los grupos ubicados en los extremos de la piramide socioeconémica.
El temor que esas tierras fueran objeto de apropiacion de los grupos mas desprotegidos,
continuaba siendo una preocupacién de importancia para el gvobiei'no local,
especialmente, durante los afios ochenta donde se evidenciaba un crecimiento de Ios
asentamientos precarios a través de la toma de tierras (ptblicas o privadas) en toda la
periferia metropolitana. A pasar de ese incremento, también fueron ocupadas grandes
cantidades de lotes que habian quedado vacantes de la etapa anterior de los loteos

populares (Cravino, 2009).

En los afios ochenta en Tigre se verifica un incremento del 60% de la proporcién de
habitantes en asentamientos y villas sobre el total de la poblacién. Mientras que paranel
censo de 1980 esa proporcién representaba el 4,4% (esto es, 9.131 habitantes sobre un
total de 206.349), en el censo de 1991 ese proporcién ascendfa al 7,3% (esto es, 18.804
habitantes sobre 257.922) (Cravino, 2010). En Tigre este incremento se produjo por una

recurso de amparo, oponiéndose a los intentos que buscaban hacer desaparecer la memoria urbana de ese
predio. Al momento de escritura de esta tesis no se tienen otras novedades.

2 Informaci6n surgida del andlisis de los hechos relevados y de la entrevista a personal del equipo técnico
Nordelta SA., noviembre de 2007.
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mayor densificacién y crecimiento espacial de los asentamientos y villas existentes. Por
ejemplo, segtn informacién del INFO-HABITAT (2006), en los “80 se origina la villa El
Ahorcado en la localidad de Rincén de Milberg, sobre tierras fiscales préxima a otras

villas existentes (Costilla y Andalucia) (Cuadro N1, en Anexo III).

Durante la gesti6n del intendente radical Oscar Giordano (1983-1987), se llevé adelante
un proyecto que consistian en una serie de obras hidraulicas de escasa complejidad cuya
finalidad explicita era otorgarles a los quinteros de las partes més alejadas de Rincén de
Milberg acceso a agua no salobre, de mejores condiciones que aquella que se obtenia de
la napa freatica con altos contenidos de sodio. Esas obras de bajo costo implicaban la
realizacién de un pequefio canal que uniera los arroyos Sarandi y Guazunambi y llevara
a través de pequefias acequias distribuidoras, agua de rio a esa zona donde todavia
perduraban algunos quinteros. Al tiempo que se buscaba mejorar la productividad y las
condiciones de vida de esos pobladores y productores, la finalidad no explicita de esas
obras hidréulicas era consolidar a los quinteros en esas tierras, los que servirian de freno
(@ modo de “colchén”) al avance de la urbanizacién precaria en esas tierras inundables

por parte de los grupos de mas bajos ingresos?2.

Transcurridos los primeros afios de la recuperacién de la democracia, volvié a
reactivarse, en el afio 1986, el “gigante dormido”2: el CUIB. En ese entonces, los
desarrolladores de ese emprendimiento se pusieron en contacto con distintos
profesionales européos para que disefien diversas propuestas urbanisticas, en
consonancia con los requerimientos de las nuevas autoridades provinciales. En ese afio
el grupo desarrollador se vincul6 con los especialistas del Studio Valle de Progetazioni de

Italia. Las seis propuestas efectuadas por este estudio italiano tuvieron como base el

Z Entrevista a funcionario que participé de la administracién del ex-intendente Oscar Giordano,
03/12/07.

% No se ha podido verificar de primera fuentes, pero la realizacién (aunque truncas) de las Gltimas obras
hidréulicas sobre el rio Reconquista podrian haber servido de estimulo para ese nuevo avance.

4 Segiin Collado (2006), 1a eleccién de ese estudio italiano se debe a la amistad entre los directivos yala
expertise que el mismo posee en temas de disefio urbano por esos tiempos,
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modelo estadounidense de los suburbios del sur de la Florida, tomando como
paradigma las new communities y, especialmente, al emprendimiento VWeston; de esta
forma se postulé por primera vez, un modelo urbanistico de “ciudad cer-ada” formado
por barrios cerrados con lagos en su interior y que tuvo como base el relleno de tierras
inundables de escaso valor. El principal justificativo de la propuesta cerrada se
encontraba, segan Collado (2006), en el creciente deseo de auto-segregacion de la
potencial demanda local de aquellos tiempos. Seguramente, también enfre los motivos
esenciales se hallaba la renta diferencial que podia embolsarse al venderse un producto
inmobiliario con perimetro cerrado y vigilado que tenia como asiento el cambio de uso
del suelo (de rural a urbano) de tierras inundables desvalorizadas. Sin embargo, las
propuestas brindadas por el estudio italiano no lograron convencer a los inversores a lo
que se sumaba un acompafiamiento del proyecto cada vez mas esquivo por parte del

Estado que se encontraba por esos afios ante contextos de mayor crisis financiera.

Lﬁego, en 1988, los duefios de Supercemento-DYOPSA prosiguen en su bisqueda de
estudios urbanos europeos' que puedan disefiar propuestas urbanisticas para su
emprendimiento en Tigre. Asi se contactaron con profesionales del grupe de GIE, Villes
Nouvelles de Francia, quienes habfan participado del proyecto de descentralizacién de la
ciudad de Paris a partir de una iniciativa planificada publico-privada, por la que se

crearon cinco nuevas ciudades en sus alrededores?s,

Esa experiencia era coincidente con las voluntades del grupo inversor que pretendian
llevar a la practica una propuesta de un emprendimiento urbano privado, pero de
interés ptdblico que descentralizara la ciudad de Buenos Aires y que re-cualificara a
través de la generacién de una nueva centralidad urbana, en este caso, la zona norte de

Ia periferia del aglomerado. Con la propuesta del CUIB, se buscaba ofrecer otro modelo

% Bajo la teorfa urbana de la Ciudad-Regién, el Estado francés planificé hace mas de 40 zfios la creacién de
cinco nuevas ciudades en los entornos de Parfs: Cergy-Pontoise, St. Quintin en Yvelires, Ervry, Mel6n-
Senart y Marne-la-Vallé. Actualmente, estas cinco ciudades concentran alrededor de un millén de
habitantes y se encuentran bastante integradas a la primera metr6poli francesa.
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distinto al de los clubes de campo y de los loteos populares precedentes, segtin afirma el
ingeniero Astolfoni, director de esas empresas (Astolfoni y Constantini, 1999). Al igual

que el anterior, estas propuestas elaboradas por el grupo francés no lograron concretarse.

Para 1989 el grupo desarrollador comenzd una nueva exploracién de estudios de
arquitectura, esta vez en el &mbito local, que fueran capaces de brindarles propuestas de
disefio urbano de su' emprendimiento, y asi avanzar en la concrecién de ese proyecto.
Para esa fecha el proyecto de ese emprendimiento llevaba més de una década y media
de sinuoso recorrido. Se contactaron con algunos estudios de renombre portefios (tales
como Clorindo Testa; Solsona & Asoc.; Goldenberg & Asoc., etc.), hasta que terminaron
eligiendo el Centro de Estudios de Proyectacién del Ambiente (CEPA), con sede en La
Plata. Esta institucién, que lidera el arquitecto Rubén Pesci, venia acumulando un
conocimiento bastante significativo en materia de proyeccién urbanistica y ambiental,
siendo su mds importante experiencia la participacién del “Proyecto ‘90" del Area
Metropolitana de - Buenos Aires, encarado por la Comisién Nacional del Area -
- Metropolitana de Buenos Aires (CONAMBA), entre los afios.1984 y 1989. En términos
generales, la propuesta que se realizé en ese proyecto consistia en una descentralizacion
institucional, administrativa, funcional y de la ocupacién del suelo del Area
Metropolitana de Buenos Aires, a través del fortalecimiento de ciudades préximas a ella
(Zarate-Campana, Lujan y La Plata), y de algunas localidades de lo que se conoce como
“2°y 3° cord6n” (Pesci, 2003).

Entre los lugares propuestos por el CEPA para la descentralizacion del 2° y 3° cordén
del AMBA se encontraba el “vacio” espacial y demografico de los bafiados de TigreZy
es alli donde los inversores pretendian Ilevar a cabo ~casualmente- su emprendimiento

privado de interés publico (desde fines de los afios setenta) y que funcicnara como

% Se supone que la propuesta de descentralizacion efectuada por el CEPA en la zona de los bafiados de
Tigre no radica tnicamente en sus “condiciones propicias” para esa finalidad, sino mas bien por las
posibilidades concretas que existian segtn los intereses privados de los propietarios de esas tetras que ya
venian recorriendo un largo camino (desde 1972) para alcanzar ese objetivo.
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nuevo subcentro, sobre todo a partir de las ideas incorporadas luego del asesoramiento
de “GIE Villes Nouvelles” de Francia. Es asi que, segtin manifiesta el director del CEPA, a
pesér de las habituales dificultades de discontinuidad politica que imposibilitaron la
aplicacién de estas estrategias planteadas en el “Proyecto ‘90" (referido al cambio de
gobierno de Alfonsin a Menem, en 1989), “apareci6 el impulso del capital de riesgo privado,
que coincidi6 con estos criterios y nos propuso disefiar una ciudad nueva [...] en un lugar muy
cercano -vacio hasta el momento- a las multifocalidades intrametropolitanas propuestas” {Pesci,
2003: 6). Ademds de esta “coincidencia”, la eleccién del grupo inversor por la propuesta

del CEPA se bas6, segtin palabras de su director en que: “nosotros le brindabamos un plan
urbanistico y no un simple proyecto de arquitectura, es decir, construir una ciudad y no
solamente viviendas [...] Entonces el asunto era crear una nueva ciudad, hacer aprobar una
nueva ciudad... era un desafio distinto y mayor que hacer un gran conjunto urbano”

(Entrevista a R. Pesci, diciembre de 2006).

En realidad, juntowa la posibilidad de obtener una propuesta urbanistica mas completa a
 través del asesoramiento del CEPA, prol?abiemente la experiencia alcanzada por dicha
institucién a partir del trato con la Provincia en los afios anteriores haya sido un motivo
de peso en su eleccion (sobre todo en términos de su capital técnicb, social y politico
‘logrado a través de la experiencia “Proyecto ‘90”); otro tanto ocurre en torno al
conocimiento que ese Centro conservaba en materia ambiental, el cual muy
probablemente habra sido valorado por el grupo inversor al permitirle presentar una
propuesta que legitimara -técnica y discursivamente- la transformacién radical de las
caracteristicas ambientales que implicaba esa mega-obra en los bafiados a partir de sus
colosales rellenos. Asi, el conocimiento en materia de disefio urbano-ambiental que les
ofrecia el CEPA, les ha permitido a los inversores, por un lado, presentar un proyecto
’}aprobable” ante las instituciones provinciales competentes y, por otro, utilizarlo a
modo de “sello de calidad ambiental” en la comercializacién del emprendimiento. En
suma, las empresas Supercemento-DYOPSA, vefan en la propuesta del CEPA la

posibilidad de alcanzar definitivamente la aprobacién por parte la Provincia de Buenos
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Aires. Es asi que el CEPA comenz6 a asesorar al grupo inversor en el afio 1989 y a
contactarse con los distintos cuerpos técnicos de las autoridades provinciales con
incumbencia en la materia. Esos contactos se realizaron en tiempos de la gestion del Dr.
Antonio Cafiero (de diciembre de 1987 a diciembre de 1991) como gobernador de la

provincia de Buenos Aires?,

7.2.2. La valorizacién urbana de la franja costera del basiado y la expansién de los

grupos de altos ingresos a través de las primeras urbanizaciones cerradas

El movimiento generado en torno al avance del proyecto de la nueva ciudad (el
proyecto CUIB), unido a las obras del flamante puente de la R.P.N. 27 sobre el canal
Aliviador, conllev6 a un nuevo impulso de valorizacién inmobiliaria de los bafiados de
Tigre, entre los dltimos afios de la década de 1970 y los primeros de la siguiente. Ello se
verificé principalmente en la franja costera que el bafiado tiene sobre el rio Lujén,
irradiada por la RP.N. 27, -con la radicacién de los primeros countries, guarderias
nauticas y clubes de remo. Este proceso debe encuadrarselo en un contexto de
crecimiento de los clubes de campo en toda la RMBA (especialmente en los municipios
de la zona norte) y de los deportes nauticos a motor en los municipios costeros (también
de esa misma zona), impulsado por las inversiones en ese tipo de bienes durables que
efectuaban los grupos de ingresos medio-altos y altos, dado la obtencién de mayores

rentas durante esos afios.

A fines de 1977 nace sobre la margen derecha de rio Lujén, en la localidad de Benavidez
(proximo al canal Aliviador y con acceso, por la calle Dellepiane, a la RP.N. 27) el

primer country club en tierras del bafiado de Tigre: el Boat Center. La idea del disefio

% Segtin el ingeniero Astolfoni (Astolfoni y Constantini, 1999), es el Dr. Cafiero quien -pensando en la
localizacién del emprendimiento en zona norte y en cercanias de las islas del Delta- sugeriria el
neologismo de “Nordelta”, el cual reemplazard a la tecnicista denominacién de “Complejo Urbano
Integral Benavidez”, para comenzar a ser utilizado recién después de 1992. En realidad, segiin el Decreto
Ley N°8912/77, es el Estado Provincial quien puede otorgarle el nombre a esos nuevos nticleos urbanos.
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urbano que adopta esta UC fue tomada del primer country ndutico del pafs: el Boating
Club San Isidro. En esta oportunidad, la firma a cargo del emprendimiento (Do Ocampo
SA.) le encomienda a la empresa de servicio de dragados Pentamar SA. la construccién
de un canal con marinas y de un sistema de defensa. La técnica adoptada por esa
empresa consistié en una polderizacién perimetral y de rellenos individuales para cada
una de las viviendas a edificar. Los suelos utilizados para esas técnicas se originaron a

partir de las obras de refulado del canal y de las marinas del propio emprendimiento?.

En el caso de los clubes de remo, por su parte,' optaron por mudarse a esa zona del
bafiado producto de las dificultades que el arroyo Tigre y los cursos de agua cercanos
comenzaban a manifestar por esos tiempos??. Dos fueron los clubes de remo que
decidieron trasladar sus sedes: por un lado, el Club Delta Argentino que compré, en
1975, un predio sobre el rio Lujin, donde construy6 una darsena y galpones, poniendo
en funcionamiento su sede en 1978; por otro, el Club de Remo Teutonia (Ruderverein
Teutonia) que adquiri6, en 1976, terrenos sobre el rio Lujdn, pero mas cercanos al canal
Villanueva, en Villa La Nata. Luego de la realizacién de las obras de relleno y darsena
en 1977 (desarrolladas por la firma Pentamar SA.), fue habilitada su sede el afio

siguiente.

En 1981 el directorio del Club Nautico Hacoaj, por su parte, decidi6 comprar alrededor
de 180 hectdreas de tierras inundables de los bafiados, entre el canal Aliviador y la R.P.N.
27 en la localidad de Rincén de Milberg, para desarrollar su cuarta sede: el Club de
Campo Néautico Hacoaj, inaﬁgurada en 1985 (primero el golf y luego a finales de la

década, en 1989, el sector de viviendas). En este caso, los rellenos oficiaron como la

% Parte de la informacién aqui expuesta surge de una entrevista a un técnico de la empresa Pentamar SA.
realizada en noviembre de 2007.

» Entre ellas se destacan: la falta de espacio para amarrar Jas embarcaciones deportivas, nuevas
normativas de hidrdulica de la Provincia que tornaban todavia més estricto el amarre, el aumento de
trafico ndutico (y el peligro que ello generaba) y los altos niveles de contaminacién gue se hacian cada vez
mds evidentes a los sentidos (color, olor, basuras flotando, etc.), especialmente en la parte de la
desembocadura de los curso de agua mencionados. Informacién extraida de la pagina web sobre la
historia del Club Delta Argentino (www.clubdeltaargentino.com.ar).
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técnica de mitigacion elegida, cuyos suelos fueron obtenidos de canteras de tosca y
conchillas3?, ubicadas en las cercanias entre la R.P.N. 27 y el arroyo Claro (de propiedad
del Sr. De Marzi). En esta UC fueron rellenados sélo los perimetros y algunas zonas
centrales donde se emplazan las viviendas y el tendido de las calles; el resto, es decir, las

zonas que comprenden el inmenso campo de golf, no se rellenaron.

Al igual que en otros momentos histdricos, la transformacién del bafiado en un &rea
urbana para grupos de altos ingresos era vista como un signo de progreso, pero en los
afios ochenta ello ya no era legitimado desde el discurso del paradigma higienista sino
desde el discurso del paradigma ambientalista que se afirmaba como recuperacién de
aquello degradado; ello puede observarse en una nota sobre la nueva sede del Club
Nautico Hacoaj, editada en mayo de 1989 por el diario La Nacién: “una obra que requirié
el trabajo conjunto de directivos visionarios y emprendedores y profesionales dispuestos a
transformar un bafiado inundable en una verdadera ciudad [..l.] La obra era un desafio, pero
hacoaj quiere decir fuerza en hebreo. Hubo que rellenar el paraje con 70.000 metros ctibicos de
tierra antes de comenzar a construir. Donde ahora esta el Golf House no se podia llegar ni a
caballo. Era una verdadera ciénaga. Por otra parte se trajeron el gas, el agua, la luz y el teléfono
[...} Hemos plantado 2.000 arboles que lograron un verdadero milagro. Hacer que la fauna
autéctona que habfa abandonado la regién, regresara. Ahora pueden verse péjaros e incluso
cisnes. Es decir, restablecimos el ecosistema”3!. Nadie que desconozca las alteraciones
concretas que se le imponia a las condiciones fisico-naturales del bafiado, producto de la
técnica de mitigacion eiegida, se iba a oponer a los discursos ambientalistas de

“reestablecimiento del ecosistema” y.de “recuperacién de la fauna autéctona”.

La transformacién de las costas del bafiado, sobre la margen derecha del rio Lujén, a
través de la construccién de tablestacados de cemento, marinas y darsenas (por lo

general, todavia de pequefias a medianas dimensiones), asociada con la radicacién de

% Informacién brindada por vecinos entrevistados. Las canteras de tosca y conchillas se llenaron con
aguas fredticas. Luego a fines de los afios ‘90 una de ellas fue comprada para ampliar el complejo de la
mega-UC Villa Nueva, transformandola en el lago del barrio Santa Clara.

31 Fragmento extraido de la p4gina web de la institucién: http:/ / www.hacoaj.org.ar/
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clubes de remo, también fue acompafiada por la instalacion de guarderias nauticas.
Tanto sobre la margen derecha del rio Lujan como en la vera de los canales més
importantes del bafiado- (Villanueva y Central), se instalaron, entre otras, las siguientes
guarderias nauticas: Dagnino (1980), El Remanso (1981) y Boat Park (1982) (esta tltima

con amplia darsena).

El movimiento generado por la radicacién de guarderias nauticas, clubes de remo y de
la primera UC ndutica (el Boat Center) en ese sector costero de los bafiados, incentivaron
a que las empresas de dragado Pentamar SA. y DYOPSA decidieran construir sus
- puertos de dragas en los predios que retenfan desde comienzos de los afios setenta. Con
ello esas empresas de dragado lograban conseguir una base operativa cercana de sus
mejores plazas donde poder “guardar” sus maquinarias y disponer de ellas
| rapidamente. En 1981 DYOPSA construy6 su puerto de dragas lindero al predio del
Club Delta Argentino (actualmente es una dérsena limitrofe al canal mayor de Nordelta),
y Pentamar SA. hizb lo suyo entre los afios 1982/1983 muy cerca de su “obra magna”: el
canal Aliviador (actualmente esa dérsena constituye la marina de su primera UC Santa
Maria de Tigre). Con estas obras se sumaron dos ddrsenas mas a la zona costera que el

bafiado tiene sobre el rio Lujan.

7.2.3. Inundaciones, fallas técnicas y respuestas (inconclusas) a través de grandes obras

hidrdulicas

Luego de un periodo de casi 8 afios de ausencia de inundaciones importantes (entre
1974 y 1982), se vuelve a producir una seguidilla de desastres detonados por los excesos

hidricos en la cuenca baja y media del rio Reconquista. Estas inundaciones ocurrieron en:

-Septiembre de 1982 ({luvias de 112 mm y 8.000 personas evacuadas);
-Septiembre de 1983 (sudestada intermedia con cota de 3,55 m);
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-Mayo de 1985 (precipitacién de 308 mm y evacuacién de méas de 100.000
personas), y

-Noviembre de 1985 (precipitaciones de 120 mm y 15.000 evacuados) (Kuczynski,
1993).

Como puede observarse, el principal forzante de esas inundaciones lo constituyeron, a
simple vista, las intensas precipitaciones concentradas en poco tiempo en el area de la
cuenca; sin embargo, a partir de un andlisis méas profundo es posible advertir que, en
algunos casos, esos excedentes se conjugaron con otros forzantes no “naturales”: las

fallas técnicas asociadas a decisiones de los operadores de las obras en cuestién.

Segtn Kuczynski (1993), tanto los inconvenientes técnicos de la represa Ing. Roggero,
como la falta de conexién entre la nueva obra del canal Aliviador y el rio Reconquista,
formaron parte de las principales “fallas técnicas” que participaron en la concrecion y‘
caracteristicas de esos eventos. Por ejemplo, a posteriori de la tragica inundacién de

mayo de 1985, la empresa concesionaria de las obras de la represa no llegé a terminar los

- trabajos para aumentar la capacidad de retencién de agua de la misma, por lo que ante

una precipitacién de 120 mumn en noviembre de ese mismo afio, la ataguia fue derribada
por el agua, elevando a 23 el niimero de vertederos cuando s6lo estaban operando 5; en
consecuencia, se multiplic6 notablemente el caudal del rio, inundando vio.entamente las
areas bajas. Otros factores que dificultaron el escurrimiento de las aguas en momento de
crecida estan asociados con la realizacién de obras por parte del Estado dentro del
propio valle de inundacién del rio Reconquista, como fueron los rellenos sanitarios del
CEAMSE tales como en la zona de Bancalari {en 1977-1979) o la autopista Camino del
Buen Ayre (en 1981).
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Figura N° 2 Talud entre Canal Aliviador y rio | Los  inconvenientes técnicos
Reconquista a la altura del puente de la calle| ;. 1.c  fueron rapidamente
Liniers (1985)

identificados por los vecinos de

los bafiados como uno de Jos
principales  disparadores  del
problema de la gran crecida de
fines de mayo de 1985. En esa
ocasion las aguas afectaron con
gran virulencia a los habitantes de
bajos recursos de los barrios
proximos al r1io Reconquista,
pertenecientes a la localidad de

Troncos del Talar y a los

asentamientos Los Tébanos y

- — = Villa Liniers. Ante el desastre, los
Fuente: Proyecto de sistematizacién de la cuenca media

y final del rioc Reconquista (DPPH, MOSP, 1985). vecinos se  movilizaron y

“presionaron” para que la
municipalidad, a cargo en ese entonces por el intendente radical Oscar Giordano (1983-
1987), se encargara de destruir el talud (Figura N° 2) que restringia el paso de las aguas
por el canal Aliviador (construido ya hacfa cerca de 15 afios). Con el permiso del
gobernador Armendariz {del mismo partido politico), una retroexcavadora de la
municipalidad hizo una abertura en el talud que la propia presién del agua se encargd
instant4neamente de ensanchar y de terminar de tirar z;bajo”. Asi el canal qued6
conectado, brindado la finalidad que le otorga su nombre, por lo que sélo se alivian los
efectos de las inundaciones. Por otro lado, desde ese entonces, la conexién posibilit6é que
las aguas contaminadas del rio Reconquista alcanzaran de manera mas directa otras

zonas de las costas del bafiado y de las islas del Delta; situacién que se vera potenciada

32 Esta informaci6n fue recopilada en entrevistas a distintos vecinos de Tigre y corroborada en otras a un
empleado técnico de la empresa Pentamar SA.
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de manera significativa con las obras del UNIREC a fines de la década siguiente, como

se tratard mas adelante.

En plena “crisis” hidrica y con una visién de largo plazo el gobierno de Armendériz
cre6 la Subsecretaria de Recursos Hidricos, sustituyendo la Direccién Provincial de
Hidréaulica- DPH-(que queda involucrada en Ia primera) como organismo responsable
de la politica hidrica, cuya conceptualizacion del manejo del ciclo del agua superaba al
de simple ejecutor de obras. En el mismo afio (1985) la precitada Direccién encargé los
estudios y proyectos necesarios para la realizacién de nuevas obras sobre el rio
Reconquista y, en abril de 1986, en un contexto de fuertes protestas por parte de los
damnificados, el Estado Provincial, bajo el citado Gobierno, decidié iniciar las obras de
“Sistematizacién de la cuenca media e inferior del rfo Reconquista. 1° etapa”,

aumentando su capacidad de transporte.

Estas obras, a cargo del Ing. Juan Carlos Salas, comenzaron por la rectificacion y
canalizacién del tramo que se encuentra entre la RP.N. 197 (“Puente la Taurita”) y el
puente de la autopista Acceso Norte (”Paﬁamericana”); tramo al que se denominé como
canal DPH (Figura N° 1, en Anexo V). A pesar que la firma Monterubianesi que habia
ganado la licitacién de las obras aseguraba que el plazo fijado de 540 dias se podria
reducir, las obras fueron interrumpidas porque los plazos no fueron cumplidos, a lo que
se sumo el contexto de crisis financiera que se vivia en la Provincia y el pafs hacia fines
de esa década. Las obras hidrdulicas sobre la cuenca del Reconquista volverdn a
aparecer en agenda piblica en la década siguiente sin que se termine de “solucionar” el

problema de las inundaciones.
Para fines de la década de los '80, los excesos hidricos no lograron calmarse, sino por el

contrario, continuaron mostrandose bastante “rebeldes”. En octubre de 1986, ocurre otra

creciente del rfo Reconquista, cuyas consecuencias afecta a 4.000 evacuados, y a fines de
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mayo de 1988, persistentes precipitaciones desmadran nuevamente el rio, generando

mas de 20.000 evacuados en la cuenca media y baja (Kuczynski, 1993).

‘En esos afios se realizan una serie de obras hidrulicas en varios de los arroyos que
descienden de la barranca y atraviesan los bzfiados. En 1988 se llevan adelante obras de
dragado y rectificacioén del canal del arroyo Las Tunas, en su tramo que va entre las vias
del ferrocarril hasta el canal Aliviador (realizados por la empresa ASTARSA) y también
del canal del arroyo Claro (realizado por la DPH). Junto a un posible interés general, en
un contexto de reiteradas inundaciones, también se encontraba el interés de los
empresarios (Supercemento-DYOPSA) a cargo de proyecto CUIB, puesto que esas obras
permitirfan que sus tierras sean un pocc menos inundables y afectables por la

contaminacion que esos cursos de agua acarreaban.

Sin embargo, a fines de 1989 se produce una de las més significativas inundaciones de
esa década. Los dfas 11 y 12 de noviembre ocurri6 la segunda sudestada més importante,

segtin los registros efectuados desde

Foto N°1: Inundaci6n del 12 de noviembre de | 1905, con una cota que alcanzé los

4,06 m sobre el cero del semaforo del
Riachuelo. La confiabilidad que se

1989. Avenida Cazén (Centro de Tigre)

tenia sobre las anteriores obras
hidraulicas, parcialmente ejecutadas
(la conexion con el canal Aliviador y
la construccién ~en parte- de las obras
de rectificacion del canal DPH),
generaron gran confusién entre los

vecinos cercanos a ellas. Con motivo

de los drasticos acontecimientos

Fuente: archivo fotografico de “Casa de fotografia

Garcfa”. producidos (Foto N° 1) y el

desconcierto de la poblacion, el por
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entonces gobernador de la Provincia, el Dr. Antonio Cafiero, debi6 realizar algunas
éclaraciones sobre la eficacia de las obras de canalizacién ejecutadas en el rio
Reconquista, alegando que: “las obras [...] ccmo las del Reconquista, fueron realizadas peiré
luchar s6lo contra las inundaciones provocadas por precipitaciones pluviales y no contra las

-sudestadas” (Clarin, 14/11/ 89: 27).

En sintesis, desde finales de los afios ‘70 los actores econémicos privados vinculados a
“lo inmobiliario” comenzaron a avizorar la poéibilidad de realizar grandes negocios a
través de la transformacién de enormes extensiones de tierras con base en los rellenos en
los bafiados, siendo el proyecto CUIB el ejemplo mas paradigmatico. En esos afios se
limité el crecimiento de asentamientos y villas de emergencia, frenando con ello las
posibilidades de ocupacién sobre esas tiexras inundables. Claramente, las politicas
naciohales en cuanto a la reestructufacién econdmica y la implementacién de un Estado
terrorista, las politicas urbanas Provinciales, como el apoyo abierto por parte de los
gobierno locales, apoyaron el desarrollo de 2sos los negocios urbanos en detrimento de
las necesidades y los derechos de los grupos populares que también presionan sobre
esas tierras ante falta de opciones en esa acuciante materia. En los ochenta, a pesar de
presentar un contexto notoriamente menos reaccionario, esas condiciones generales no
lograron revertirse, sino que se vieron profundizadas en un escenario de crisis social y
urbana, en el que las reiteradas inundaciones aportaron lo suyo, alcanzando su
momento més algido en 1989. Varios de esos aspectos que puéden asociarse con una
valoracién negativa de esas tierras inundables terminaron constituyendo algunos de los
factores esenciales para que el capital vea la posibilidad de desarrollar sus negocios
inmobiliarios baj'o la forma de UCs a partir del relleno de esas tierras. Sobre ello,

precisamente, trata el capitulo que sigue.
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CAPITULO 8: NUEVAS FORMAS ESPACIALES EN LA URBANIZACION DE
LOS BANADOS DE TIGRE DE LAS ULTIMAS DECADAS: URBANIZACIONES
CERRADAS, RELLENOS Y CUERPOS DE AGUA

8.1. Las transformaciones urbanas en la periferia de la Region Metropolitana de
Buenos Aires durante las qltimas décadas: la expansion dé urbanizaciones

cerradas sobre territorios en pugna

La expansi6n de una economia global en la tltima década del siglo XX ha derivado
en una serie de transformaciones politicas, econémicas y culturales en la Argentina
que tuvieron su correlato en la forma de produccién del espacio urbano en varias de
sus ciudades, pero especialmente en la RMBA, donde se encuentra su ciudad

primada.

En los afios noventa se consolidaron y ampliaron las politicas de reestructuracion
econdmica iniciadas a fines de la década de 1970. Durante la presidencia de Carlos
Menem se profundizaron los procesos de desregulacion y apertura de la economia,
de disminucién del Estado y de la asignacién del gasto social, y se destruyé el
modelo de industrializacién por sustitucién de importaciones. Estos cambios
repercutieron de manera desigual en el mercado de trabajo; por un lado, se
fortalecieron algunos pocos puestos de gran calificacién y de remuneraciones muy
altas, y por otro, se destruyeron los puestos de trabajos industriales, promoviendo el
desempleo y aumentando las desigualdades en la distribucién del ingreso! (Pirez,
2006).

Estos procesos redundaron en beneficios para los grupos medio-altos y altos y en
perjuicios para la mayor parte de los estratos medios ¥, particularmente, para los
grupos populares (Pirez, 2006). Los primeros se convirtieron en sujetos de consumo

de un mercado formal de tierras cada vez méas exclusivo, mientras que los segundos

! En 1991 la relaci6n entre el 10% maés pobre respecto al 10% més rico era de 15 veces, mientras que en
2001 esa relacién habfa aumentado a 28,8 veces {Mignaqui y Szajnberg, 2003).
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fueron empujados a una disminucién en su capacidad de consumo (pauperizacién de
los grupos de ingresos medios) o directamente a su exclusién, no dejandoles méas
escapatoria que consumir dentro del mercado informal de tierras, reproduciendo con
ello sus condiciones de pobreza e indigencia. Desde los afios noventa los nuevos
productos inmobiliarios estuvieron dirigidos a los grupos altos y medio-altos
consolidados y las fracciones ascendentes de los grupos médios, a los que Svampa
(2001) consider6 los “ganadores” de los procesos que se ejecutaron durante esta

dltima etapa neoliberal.

Una vez puesta en marcha la paridad cambiaria (1 peso argentino = 1 délar

-estadounidense) con el Plan de “Convertibilidad” a comienzos de los noventa, se
reactivé el mercado inmobiliario y de la construccién que se encontraban en los
ochenta profundamente estancados. Al reducirse la tasa de inflacién, al abrirse lineas
de crédito para las viviendas (cuyo sujeto de crédito eran los grupos de ingresos
medio-altos) y al caerse las tasas de interés, se gener un terreno propicio para que
parte significativo del capital financiero se velcara a la produccién de bienes durables
y de la construccién. Estas condiciones -ornaron a los negocios inmobiliarios
sﬁfnamente atractivos tanto para las empresas locales como para las empresas
extranjeras que advirtieron la posibilidad de invertir en productos con altas tasas de
rentabilidad, incluso comparativamente a las tasas de los pafses mas desarrollados
(tasas en Argentina del 12 al 20% de rentabilidad respecto a tasas del 5 0 7% de paises
- como Estados Unidos, Espafia o Inglaterra) (Mignaqui y Szajenberg, 2003)2. |

En el &mbito de la periferia metropolitana, distintos autores coinciden en seiialar a las
mejoras y ampliaciones del sistema de autopistas metropolitanas, impulsadas por el
Estado en los afios noventa a través del sistema de concesién y peaje, como uno de
los factores disparadores de las Gltimas transformaciones de ese territorio (Ciccolella,

1999; Torres, 2001). Esta articulacién no debe pensarse como una relacién lineal, sino

#Segtin estas autoras, para el caso de los countries por ejemplo, el mayor beneficio se obtiene de
comprar tierras rurales, generalmente improductivas, a precios muy bajos (entre Ios 0,40 d6lares a los
10 délares, segiin sea la zona). Luego al constituirse el country, el valor del m? se incrementa en 40
délares o més (sin infraestructura) y al construirse la vivienda, el m? alcanza los 350 délares.
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en tanto procesos, relaciones y estrategias que los actores, principalmente
econdmicos privados, llevaron adelante en base a las oportunidades que dichas

inversiones en infraestructura vial proporcionaron (Blanco, 2006).

Seguin Ciccolella y Baer (2009) las redes de autopistas se extendieron en los afios
noventa en 150 km; Buenos Aires-La Plata, Acceso Oeste y Ricchieri-Ezeiza-Cafiuelas
fueron algunas de las nuevas autopistas construidas, y el Acceso Norte (y sus
diferentes ramales) y General Paz fueron las autopistas remodeladas y amplificadas.
Ya en el nuevo siglo se anunciaba que se iban a ampliar las autopistas a una cantidad
de kilometros similar a la antes mencionada, pero ello fue cumplido parcialmente. -
Luego de la recuperacién econémica de 2003 sélo se incorporaron otros nuevos 80
Km de autopistas, evidenciando una respuesta limitada respecto al aumento del

parque automotor ocurrido a mediados de esa década.

Répidamente se produjo un proceso de valorizacién de Ios suelos influenciados por
las autopistas expandiéndose sobre ellos los llamados “nuevos artefactos de la
globalizacién”. Asi, en determinados puntos de las zonas mejor conectadas se
instalaron grandes centros comerciales (hipermercados y shopping), centros de
entretenimiento (parques teméticos), complejos de oficinas de dltima generacion y,
sobre todo, se esparcieron nuevas formas residenciales: las UCs. Los nuevos
artefactos creados y la sinergia entre ellos generada vienen cambiando la
configuracién espacial de la RMBA, pasando de una ciudad comparativamente mas
compacta (que se asemeja en ciertas tendencias generales al modelo europeo) a una
ciudad claramente més dispersa, cuyo paradigma es la ciudad norteamericana de Los

Angeles.

Para Ferndndez Wagner (2009) las inversiones pablicas en autopistas generaron
plusvalfas que fueron apropiadas privadamente por los desarrolladores de esos
nuevos artefactos, pero especialmente por los vinculados a las UCs, al colocar suelo
sin urbanizar tanto en los intersticios no urbanizados de la segunda corona como en

buena parte de los suelos “vacantes” de la tercera corona. Asf con estas obras de
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infraestructura viales esas tierras quedaron, por lo menos por un lapso temporal
(hasta avanzado la primera década del siglo XXI), a distancias mas accesibles en

tiempo de traslado (30 a 50 minutos) respecto al centro de la ciudad.

La Iocalizacién de Ias UCs expresa su preferencia por la proximidad de los nuevos o
remozados ejes viales. Segin el trabajo de Szajenberg (2001), ya para los afios
noventa las UCs se distribuyeron de la siguiente manera: Acceso Norte un 72%;
Acceso Oeste un 13 %; autopista Ricchieri-Ezeiza-Cafiuelas un 9,5%, y autopista
Buenos Aires-La Plata un 5,5%. Como podemos observar la expansién de las UCs
continué el patrén selectivo de localizacién en la zona norte donde ya predominaban

estos emprendimientos en décadas anteriores.

El submercado de las UCs presenta una multiplicidad de productoé que pueden ser-
agrupados, tal como lo hacen Mignaqui y Szajnberg (2003), bajo la siguiente
tipologia:

A) Los “clubes de campo” (o countries): son complejos residenciales que nacieron
como residencias no permanentes, con amplia oferta deportiva y de espacios verdes.
Deben localizarse en 4reas no urbanas. Su superficie oscila entre 3 y 450 hectareas, y
su densidad es baja con lotes entre 200 y 20.000 m2;

B) Los “barrios cerrados”: son complejos residenciales para uso permanente, con
equipamiento comunitario, por lo general de menor importancia que en los clubes de
campo. Se pueden localizar en 4reas urbanas y semiurbanas. Su superficie van entre
0,64 y 250 hectéreas y su densidad es baja a medio-baja, con lotes entre 200 y 9500
m2;

C) Los “countries nauticos”: son una variante de los clubes de campo, cuya
especificidad estd centrada en infraestructura y marinas para deportes nauticos. La
superficie va entre 3 y 345 hectareas, su densidad es baja a medio-baja y sus lotes
oscilan entre 550 a 1500 m?2;

D) Los “clubes de chacras”: son complejos cerrados con unidades residenciales de

caracter semi -rural. La mayor parte de las superficies estin destinadas a pequefias
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actividades agropecuarias, pudiendo contar con algunos equipamientos sociales,
deportivos o culturales. Son, por lo general, los de mayor superficie, van entre 3 y
2.150 has. Su densidad es baja y sus lotes varian de 1.000 a 100.000 m2; y

E) Los “grandes emprendimientos 0 mega-emprendimientos, también llamados
“pueblos privados” o “ciudades privadas”. Estos complejos urbanos ofrecen
infraestructura y equipamiento para sus habitantes, variando en la envergadura de
los mismos, siendo mas importantes en el segundo de ellos. Dentro de las “ciudades
privadas” puede existir centros educativos, de salud, centros de consumo como
shoppings e hipermercados, etc. Su superficie promedio es de 867 hectéreas y los lotes

promedio son de 965 m2.

Bajo la clasificacién anterior la distribucién de las UCs para los afios noventa fue la
siguiente: 59% correspondio a la categoria de barrio cerrado, el 29% a club de campo
y el 12% a las restantes categorias (clubes de chacras, clubes nduticos y grandes
emprendimientos) (Mignaqui y Szajnberg, 2003). Cabe recordar que las tnicas
figuras reconocidas por la legislacién urbanistica Provincial corresponden con los

clubes de campo (Decreto-Ley N° 8912/77) y los barrios cerrados (Decreto N° 27/98).

El crecimiento de las UCs en las tiltimas décadas ha sido claramente vertiginoso.
Segtn datos del trabajo de Fernandez Wagner (2009) en los noventa se habfan
construido 378 UCs que ocupaban una superficie de 25.000 hectareas y habia
significado la ampliacién de mas del 10% del 4rea urbanizada de la region. Luego en
la etapa post-crisis 2001/2002 se continuaron sumando otras UCs (163), alcanzado un
total a mediados de 2007 de 541 unidades y una superficie ocupada estimada de
36.000 hectéreas, es decir una superficie cercana al doble de la Ciudad Auténoma de

Buenos Aires?, pero con una densidad de habitantes notablemente inferior,

8 La superficie de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires es levemente mayor a 200 km? (20.000
hectdreas).

4 Mientras que la relacion entre habitantes/ superficie ocupada (medida en hogares por hectérea) en el
caso de las UCs de la RMBA ‘era de 3,07 hogar/ hectdrea (para el afio 2007), en Ia CABA esa relacién
alcanzaba 51,22 hogares/ hectérea (para el afio 2001) (Ferndndez Wagner, 2009). A pesar de no ser dos
datos rigurosamente comparables por la diferencia en los momentos de medicion, las cifras nos
aproximan a una realidad claramente contrastante en cuanto al consumo de tierra por habitante,
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Segtin el informe de la DPOUT sobre UCs para el afio 2007, elaborado por Fernandez
(2007), el 67% de las UCs se concentran en los municipios de la zona norte, liderando
el fenémeno el municipio de Pilar con 133 unidades (24,6%), Tigre con 71 unidades

(13,1%), Escobar con 45 unidades (8,3%) y San Isidro con 39 unidades (7,2%)5.

Otra de las caracteristicas que adquiri6 el crecimiento de las UCs radica en el nivel de
“consolidacién” de estos emprendimientos (la relacién de cantidad de lotes con
construcciones y la cantidad de Iotes atin vacantes) y en el nivel de aprobacién (un
cociente entre la cantidad de UCs y la cantidad de UCs aprobadas por la Provincia).
Segtin afirma Ferndndez Wagﬁer (2009), en base a datos del informe de la DPOUT
elaborado por Fernandez (2007), el nivel de consolidacién para toda la region era del
57,6%, siendo mayor en la primera corona (88%) y menor a la mitad de la oferta en la
tercera corona (47,9%)°. En esta tiltima localizacién es donde se encuentran mas del la
mitad de las UCs en la regién (53%). Por su parte, respecto al nivel de aprobacion, el
informe sefiala que el 38% de las UCs no estaban aprobadas por la Provincia. Esto
significa que en un porcentaje para nada despreciable de estos emprendimientos
vienen comercializando lotes sin la aprobacién legal definitiva, siendo tan irregulares
en relacién a los aspectos juridicos y dominiales como los asentamientos precarios

considerados dentro del mercado informal de tierras.

Segtin el mencionado informe a mediados de 2007 existian 110.736 lotes en la RMBA,
de los cuales 63.822 estaban edificados. La superficie ocupada estimada era de 36.000
hectéreas. Partiendo del supuesto que por lote construido existe un hogar, la razén
de hogares por hectarea‘.para la cantidad de lotes potenciales (es decir los 110.736
lotes) era de 3,07 (Ferndndez, 2007). Esto implica una significativa concentracién de
hectareas por habitante, una sob_reoferta de suelo urbanizado y un aumento en los

costos de suministros de servicios e infraestructuras.

> Los otros distritos que forman parte de esa zona norte Y que suman el porcentaje restante (13,8%)
son: Exaltacién de la Cruz, Zarate, Campana, San Miguel, San Fernando, Malvinas Argentinas, J. C.
Paz y Gral. San Martin (Fernandez, 2007).

¢ En la tercera corona existen municipios cuyo nivel de consolidacién de UCs es inferior al 30%, tal es
el caso de Lujan (21,8%), Exaltacién de la Cruz {22,6%) o Brandsen (26,7%).
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La busqueda de tierras econémicas para el desarrollo de UCs en la periferia
metropolitana préximas a las autopistas, derivé en una apropiacién de tierras que
hasta ese momento habian sido, por lo general, escasamente valoradas por ese
mercado. Estas tierras periféricas que en décadas anteriores eran “lugar” de
reproduccién de los grupos populares bajo la forma de asentamientos y villas de
emergencia, comenzaron a ser disputadas en los setenta, pero mas intensamente en
los noventa, por los actores econémicos privados desarrolladores de los nuevos
- emprendimientos suburbanos cerrados. Desde ese entonces, las tierras alejadas del
centro de la ciudad, accesibles por las remozadas y nuevas autopistas, constituyen la
base de un lucrativo negocio inmobiliario, una vez urbanizadas y transformadas en
esos productos suburbanos exclusivos, produciéndose con ello una intensa disputa
por esas tierras entre los grupos menos favorecidos y los actores econémicos
privados vinculados a los negocios inmobiliarios. Y ello sucede, especialmente, en las

areas inundables o en las 4reas degradadas en términos ambientales.

Con anterioridad a los afios noventa la periferia metropolitana estuvo sujeta a
procesos de producci6n de espacio urbano cuyos principales protagonistas fueron las
empresas loteadoras, los trabajadores urbanos consumidores de esos lotes (que
conformaban un mercado formal) y los grupos mas desprotegidos (ya por fuera del
mercado formal de tierras). Para comienzos de los ochenta se advierte una nueva
forma del espacio urbano, llamada de asentamientos precarios, que pasa a engrosar
ese mercado informal (antes integrado sélo por villas de emergencias y casas
tomadas, hoteles y pensiones, especialmente, para el centro de la ciudad). Debido a
las medidas econémicas y poli&cas adoptadas durante los gobiernos de la tltima
dictadura y del regreso de la democracia, esos asentamientos informales se vieron
aumentados en dimensién y en nimero a lo largo de los afios ochenta, a pasar que
también fueron ocupadas grandes cantidades de lotes que habfan quedado vacantes

provenientes de la etapa anterior de los “Ioteos populares” (Cravino, 2009).

Las medidas econémicas neoliberales adoptadas, la reorientacién del Estado en

cuanto a las politicas de acceso a tierras para los grupos populares (como una
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disminucion a ultranza de las polfticas de viviendas de interés social), el aumento de
las tarifas de servicios y de transporte privatizados, llevaron, entre otros factores
estructurales, a un importante crecimiento de asentamientos y villas en la RMBA
durante los primeros afios de la década de los noventa, por lo menos hasta la crisis
econdmica generada en 1995. Entre esa Gltima fecha y el comienzo de la recuperacion
econdmica en 2003 se produjo un proceso de estancamiento sobre el fenémeno de los
asentamiertos informales acorde a la profundizacién de la crisis que aconteci6
durante todos esos afios. A posteriori de 2003, con la recuperacién econémica que
tuvo como base la salida de la Ley de Convertibilidad, el incremento de puestos de
trabajos asociados a la reactivacién de la industria, una mejora (limitada) en los
ingresos de los grupos populares y una posicién mas permeable por parte del Estado
ante las demandas de esos grupos, volvié a producirse un nuevo crecimiento de

asentamientos informales en los altimos afios (Cravino, 2009).

En términos generales entre 1991 y 2006 se viene produciendo un incremento de la
poblaci6n en asentamientos irregulares en toda el AMBA?, especialmente traccionado
por su crecimiento en los municipios que la conforman. Segtin Cravino (2010) para
2006 la poklacion en asentamientos y villas para toda el AMBA era de 1.065.864,
distribuida en 129.029 habitantes para la CABA y 936.855 habitantes para los 24

municipios conurbados de la Provincia.

Como puede observarse en el Cuadro N° 1 ese incremento no sélo sobrevino en
términos absolutos sino también en términos relativos. Mientras que en 1991 el 5,2%
de la poblaci6n total de los 24 municipi-os de la Provincia formaba parte de este tipo
de asentamientos irregulares, en 2006 ese porcentaje trepaba al 10,1% de la poblacién
total. Asimismo, se desprende de ese cuadro que entre 1991 y 2006 la poblacién de
los 24 municipios s6lo creci6 un 16,1%, mientras que el crecimiento de la poblacién

en asentamientos y villas fue de un 128%, es decir casi siete veces més (Cravino,
2010).

7 Se entiende per AMBA el 4rea formada por la Ciudad Auténoma de Buenos Ajres (CABA) y la suma
de 24 partidos de la provincia de Buenos Aires, por donde se extiende la AGBA.
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Cuadro N° 1: Poblacién total y poblacién en asentamientos y villas para los
24 municipios del AMBA (afios 1991, 2001 y 2006)®

1991 2001° 2006
Poblacién | Poblaciénen | Poblacién | Poblaciénen | Poblacién | Poblaciénen
AyV AyV A
yV
Total % Total % Total %
7.969.324 | 410479 | 52 | 8.684.437 |594.781| 6,8 9.257.707 | 936.855 § 10,1

Fuente: elaboracién propia en base a Cravino (2010).
Nota: A: Asentamiento; V: Villa miseria

Para 2006 la poblacién en asentamientos y villas en los 24 municipios del AMBA era
de 936.855 habitantes 'y ocupaban 6.187,2 hectdreas, por lo que la densidad de
habitantes por hectérea era de 151,4 habitantes por hectérea (Cravino, 2010). A razén
~ de 4,8 habitantes por hogar!®, da un valor de 31,3 hogares por hectarea.

. La espectacular valorizacién que ha sufrido el suelo urbano en los dltimos afios
integra otro de los aspectos Que se encuentra en la base de las limitaciones de acceso
a la vivienda por parte de los grupos més desprotegidos (como también para una
amplia franja de los grupos de medianos ingresos). Por ejemplo, entre 2002 y 2007
para el caso de la CABA el precio del suelo (promedio) en délares estadounidenses
aument6 un 626%, mientras que en los partidos del AMBA ese incremento
{promedio), entre los afios 2004 y 2007, fue del 117% para los municipios de la

primera corona y del 46% para los de la segunda corona (Ciccolella y Baer, 2009).

El conjunto de estas limitaciones estan indicando que el acceso al suelo urbano via Ia
informalidad, tal como sostiene Cravino (2010), est4 constituyendo la principal

estrategia de acceso a la vivienda en los tltimos afios, especialmente, en la periferia

8 Los datos de 1991 y 2001 corresponden a los Censos de Poblacién de tales afios. Los datos de 2006
provienen de INFO-HABITAT.

? Segun Cravino (2010) en los datos del censo de 2001 existi6 un subregistro del fenémeno de los
asentamientos y villas, derivado de la forma en que se tomé la muestra y de lo que se consideré como
asentamientos informales.

19 Esa cifra corresponde a la cantidad de habitantes estimada en hogares pobres.
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metropolitana y que se distancia cada vez més de las condiciones de acceso a la
vivienda por parte de los grupos medio altos y altos, que optan por vivir en UCs, es

decir, bajo formas materialmente opuestas.

A pesar que no sean datos enteramente comparables, ya que no se realizaron en base
a recortes espacio-temporal asimilables -la RMBA (2007) para el caso de las UCs y el
AMBA (2006) para el caso de los asentamientos y villas-, es posible advertir una
abrumadora desigualdad en cuanto a la apropiacién de tierras entre unos y otros,
mientras que la cantidad de hogares por hectéreas (potencial) para el caso de las UCs
es de 3,07 hog./ha. , esa misma relacion en el caso de los asentamientos y villas es de
31,3 hog./ha. Esta claro que esta profunda desigual apropiacién del espacio urbano
por parte de los extremos de la pirdmide socioecon6mica es insostenible en términos

de justicia social.

8.2. Grandes transformaciones urbanas en un contexto de disputa por las tierras

inundables de los bafiados de las tltimas décadas

Las transformaciones en materia urbana dentro del ambito de la RMBA encuentran
_en Tigre uno de los lugares de mayor significacién y singularidad. En las tltimas dos
décadas se advierte un intenso proceso de expansién urbana que no posee paragones
en la historia de la urbanizacién de ese distrito y que estuvo liderado por las nuevas
formas adjudicadas a la etapa actual de la globalizacion: la expansién de autopistas,
las UCs, los edificios de alta categdn’a (departamentos, oficinas y hoteles) y los
centros de consumo y de entretenimientos, entre otros. Dentro de esas formas las
UCs fueron las protagonistas de la tdltima “oleada urbanizadora”. Su importancia
espacial radica tanto en la cantidad de superficie incorporada como la
intensidad/ velocidad en que se produjo ese proceso, asf como también por su poder
aglutinador de las otras formas inmobiliarias antes indicadas. Por otro lado, también

los asentamientos y villas de emergencias tuvieron un papel destacado en el proceso
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urbanizador de las ultimas décadas, cuya participacién en relacién a las UCs ha sido

claramente menor en términos espaciales (superficie ocupada).

El avance del 4rea edificada en las dltimas dos décadas es por demas significativo. En
los mapas confeccionados para tres cortes temporales (1991, 2000 y 2008) (Figuras N°
2,3y 4, en Anexo V) puede observarse la intensidad de este proceso, en donde estan

discriminados los aportes de las UCs y de los asentamientos precarios y villas.

A comienzos de los noventa Tigre ofrecia ciertas “ventajas comparétivas" que
convertian a ese distrito en un gran atractivo para la implantacién de inversiones
inmobiliarias. La mejora en la accesibilidad vial una vez ampliada la infraestructura
de la autopista Acceso Norte (ramales Tigrell y Campana), la relativa cercanfa del
distrito al centro de la aglomeracién, la disponibilidad de grandes cantidades de
tierras subvaloradas, las singularidad de su paisaje con abundante presencia de
verde y agua, la predisposiciéh y apoyo del gobierno municipal hacia las inversiones
privadas (como detallaremos en el capitulo siguiente) y su pertenencia a una
tradicional zona de expansién de los grupos mdas acomodados (la zona norte),
constituyen, entre otros, algunos de los principales factores que incidieron para que
€l capital inmobiliario-financiero haya optado por reproducirse en esas tierras, en un
contexto de gran euforia de propagacién de capitales que estaba aconteciendo en

gran parte de la década de los noventa,

La enorme cantidad de tierras “vacantes” hacian de Tigre, en términos de los
negocios inmobiliarios del mbmento, un lugar dnico. La mayoria de esas tierras se
localizaban en las 4reas inundables pertenecientes a los bafiados, bajo cota de los 5m
(IGM). Allf se disponia aproximadamente de més de 5.000 hectareas rurales muchas
de ellas sin un uso productivo preciso, otras bajo aprovechamiento frutihorticola o
forestal, otras como lugares de recreacién sindical en clara decadencia y otras

ocupadas por asentamientos y, en menor medida, villas de emergencia. Las

" Las inversiones en el ramal Tigre del Acceso Norte realizadas por Ia empresa concesionaria
Autopistas del Sol SA. estuvieron claramente orientadas a la infraestructura de cabinas Y peaje, méis
que a la ampliacion de carriles y mejora sustancial de la calzada.
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limitaciones ambientales (anegabilidad, inundabilidad, agua salobre, alta
contaminacion, etc.) hacian de esas tierras un sitio poco propicio para las actividades
productivas por lo que muchas de ellas se habian mantenido con escasas
transformaciones respecto de sus condiciones naturales. Por su parte, en el caso de
los grandes terrenos sin un uso productivo definido, sus propietarios estaban a la
espera de concrecién del proyecto CUIB en el “corazén de los bafiados”, iniciado
desde hacia mas de una década. Dicha potencialidad inducia a que muchos de esos
propietarios (sin necesidad de vender y sin realizar ningtn tii)O de inversi6n)
optaran por retener sus tierras con el fin de obtener (bajo una logica claramente
especulativa) mayores rentas una vez que se concretara ese faraénico proyecto de

grandes inversiones, valorizando inmediatamente las tierras circundantes.

El avance de las UCs en Tigre a comienzos de los afios noventa se produjo sobre un
contexto socioeconémico de pobreza. Los datos del Censo Nacional de Poblacién y
Vivienda de 1991 (Instituto Nacional de Estadistica y Censo, INDEC) expresaban
parte de esa situacion. Los hogares con Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) para
todo el Municipio alcanzaban el 23% (porcentaje similar a el de los municipios de la
llamada segunda corona). Pero esa realidad variaba en €l territorio tigrense, siendo
algunas de las dreas ya urbanizadas del bafiado, linderas a esas tierras vacantes, las
de peor situacién. Por ejemplo, la fraccién censal’? 3 que corresponde con la
localidad de Troncos del Talar, presentaba un porcentaje de hogares con NBI del
34%. Enla fraccién censal 10 perteneciente a las partes menos pobladas de Rinc6n de
Milberg y Benavidez (préximas al eje de la RP.N 27) ese porcentaje alcanzaba el

29,9%; en ambas fracciones existian asentamientos y villas de emergencias.

La cantidad de poblacion servida con redes de agua corriente y de desagiies cloacales
completaba ese alarmante panorama; segtin datos del INDEC para el Censo de 1991
s6lo el 29% de la poblacion se encontraba servida con agua corriente en red y el 7%

con el servicio de cloacas para ese distrito. A excepcién de un sector de la localidad

12 Debe recordarse que para este Censo no se pudo contar con informacién agregada a nivel de radio,
la cual seria mucho més especifica.
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de Tigre centro, que estaba servido por ambas redes (de agua y cloacas), €l resto de
los habitantes del Municipio no era beneficiado con el acceso a esos servicios
esenciales, cuya carencia forma parte, entre otras, de los causales para que se
reproduzca las condiciones de pobreza, especialmente, asociado con los pardmetros

de salud (Rios, 2002).

En la dltima década del siglo XX gran parte de las tierras inundables de los bafiados
estaban rodeadas de zonas edificadas pertenecientes a procesos de urbanizacién
desatados durante la etapa anterior (1930-1976) y los primeros afios de la etapa actual
(1976-1989). El contexto edificado que encerraba a las tierras “vacantes” (como si
fuera una letra “C” cuyas puntas miraban hacia las islas del Delta), estaba formado
fundarﬁentalmente por barrios con poblaciones de ingresos medio-bajos,
asentamientos precarios o, incluso, villas de emergencia. Dadas las politicas
implementadas desde 1976 (incluida la erradicacién de villas de emergencia de la
Capital Federal, cuyos efectos se sientes en los primeros afios de la década siguiente)
y las crisis socioeconémicas de fines de los ochenta, muchos de esas precarias 4reas
edificadas se encontraban, para comienzos de los noventa, en crecimiento y sus
habitantes comenzaban a presionar sobre esas tierras inundables “vacantes”

disponibles.

A pesar que la disputa por las tierras inundables de los bafiados de Tigre comenz6 a
ponerse de relieve en los afios setenta, fue recién en los noventa cuando la pugna por
esas tierras adopta mayor dinamismo y complejidad. Desde este entonces, aquel
territorio fue escenario donde se pusieron en juego las logicas y estrategias
diferenciales de los actores sociales que produjeron esos espacios urbanos; por un
lado, los empresarios inmobiliarios vieron la posibilidad de mercantilizar esas tierras,
transformarlas de manera radical para obtener la base de sus productos exclusivos,
reproducir los capitales invertidos y obtener amplios mérgenes de ganancias con
ellas; por otro lado, los grupos més empobrecidos consideraron a esas tierras, hasta
ese momento desvalorizadas, una de las pocas opciones que el mercado y el Estado

les habia dejado para satisfacer sus necesidades de vivienda dentro de la ciudad. Las
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formas resultantes que viene adquiriendo el espacio urbano en los bafiados desde los
noventa expresan, precisamente, la materializacion de las estrategias de los distintos

grupos en la produccién de esos espacios.

Tanto la poblacién en asentamientos y villas como la superficie ocupada por ese tipo
de hébitats informales no cesan de incrementarse desde los afios noventa (a pesar de
tener momentos sin crecimiento) (Cuadro N° 2). Segfin un estudio de Cravino (2010)
la poblacién en asentamientos y villas en Tigre para 1991 era de 18.804 habitantes y
representaban el 7,3% del total de sus habitantes. Esos valores y porcentajes se
incrementaron en 2001 (a pesar de los subregistros) y para 2006 la poblacion en ese
tipo de hébitats alcanzé los 51.641 habitantes, los cuales representaban el 15,7% de la
poblacioén total de Tigre. Si observamos el incremento de poblacién total de Tigre
entre una fecha y otra (1991-2006) ese porcentaje fue del 27,4%, mientras que el
incremento de poblacién en asentamientos y villas para esos cortes temporales fue
del 175%; es decir, una diferencia de mas de seis veces entre ambos momentos. Para
el 2006, de acuerdo al trabajo de Cravino (op. cit.}, la superficie ocupada por estas

 formas de habitat informales era de 317 3 hectareas. .

Cuadro N° 2: Poblaci6n total y poblacién en asentamientos y villas
Municipio de Tigre (1991, 2001 y 2006)3

1991 2001 2006
Poblacién | Poblaciénen A | Poblacién | Poblaciénen Ay | Poblacién | Poblaciénen Ay
yVv v '
Total % Total % Total %
257.922 18.804 7.3 301.223 | 25.747 8,5 328.760 | 51.641 15,7

Fuente: elaboracién propia en base a Cravino (2010).
Nota: A: Asentamiento; V: Villa miseria

La mayor parte de los asentamientos y villas del municipio de Tigre se encuentran en
tierras bajo tenencia privada, pertenecientes a las areas inundables de sus bafiados.
Segun datos de INFOHABITAT (2006) (Cuadro N° 1, en Anexo II) existian en los

13 Los datos de 1991 y 2001 corresponden a los Censos de Poblacién de tales afios. Los datos de 2006
provienen de INFOHABITAT.
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bafiados para esa fecha 21 asentamientos y villas con una poblacion estimada 43.650
y una superficie ocupada de 221,3 hectéreas. Ello significa que las tierras inundables
de los bafiados concentran el 84,5% de la poblacién de asentamientos y villas y el
69,7% de la superficie ocupada por ellas respecto a los valores de referencia para todo

el Municipio indicados en el Cuadro N° 1 para el afic 2006.

La mayoria de esos asentamientos y villas se originaron hacia fines de la etapa de
industrializacién por sustitucién de importaciones, entre los afios 1960 y 1975 (como
ya hemos sefialado en el capitulo 6). Luego se produjo un freno durante los afios de
la dictadura, con el regreso de la democracia surgieron algunos nuevos (como por
ejemplo El Ahorcado) y en los primeros cinco afios de la década de 1990 aparecen
varios mas (tal es el caso de Las Tunas). Pasada la crisis de 2001-2002 précticamente
no surgieron nuevos asentamientos y villas (salvo El Indio y el identificado como
S/N2 en Rincén de Milberg, segan informaciéon de INFOHABITAT y del Municipio).
Se estima, sin embargo, de acuerdo a los datos recolectados, que se produjo una
mayor densificacién en los asentamientos y villas existentes luego de la recuperacién
econémica del 2003. Ello claramente podria estar relacionado a que las tierras de
posible expansién en el &mbito de los bafiados estan siendo destinadas al
submercado de tierras de las UCs, sumado también a la actitud repulsiva que ha
adoptado la gestién municipal hacia esos grupos y tipo de habitats desde finales de

los setenta (como profundizaremos en el Capitulo 9).

A modo de ¢jemplo, en los primeros afios de la década de 1990 se inici6 la toma de
tierras privadas de un sector inundable deshabitado de Rincén de Milberg,
localizado a 300 metros detrds de la estacién terminal de la linea de colectivos 60,
préximo a la entrada del Club de campo Nautico Hacoaj sobre la R.P.N 27 (Figura N°
1). Asi naci6 el asentamiento Juan Pablo II que adopté un trazado en damero acorde
al contexto urbanizado de los espacios linderos. En la imagen satelital del afio 2000 se
puede observar la expansién mencionada y la mayor densificacién dado la cantidad

de viviendas, respecto de la fotografia aérea de 1991.
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Figura N°1: Crecimiento espacial del asentamiento
Juan Pablo II-Rincén de Milberg (afios 1991 y 2000)

Fuente: Fofografia aérea de | Fuente: Imagen satelital de
junio de 1991 (SHN). julio de 2000 (Municipalidad
' de Tigre).

8.2.1. Las urbanizaciones cermdas y otros productos inmobiliarios como nuevas

formas de espaczo urbano

Como se ha indicado al comenzar este capitulo, el mumc1p10 de Tigre se encontraba
hacia 2007 en un segundo puesto entre los distritos con mayor cantidad de UCs
dentro del contexto mefropolitano. A partir de los afios noventa Tigre ha sido objeto
de importantes. transformaciones de su territorio. Entre las formas materiales
protagonistas de esos éaxhbio_s se destacan las UCs sobre rellenos, los edificios de
categona destmados a diferentes usos (viviendas, oficinas, hoteleria) y los centros
comerciales y de entretemn'uentos

Sin lugar a dudas dentro de estas dltimas formas sobresaleﬁ las UCs. Ello se vincula
con que, en las dltimas dos décadas, esos emprendlmlentos fueron los de mayor
extension espacial, el pr1nc1pal motivo de localizacién del resto de los productos
inmobiliarios, y los participantes mas destacados en la formacién de nuevos rasgos
geogféficos en el paisaje de los bafiados. Durante los aﬁoé noventa y parte de la

primera década del nuevo siglo, las UCs son las protagonistas de ese peculiar
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proceso urbanizacion. Luego, a pesar de continuar expandiéndose, entran en un
proceso de consolidacién de las unidades existentes y de menor cantidad de nuevos
lanzamientos. Ya hacia el afio 2006 los edificios de departamentos, oficinas y
hotelerfa son los que toman la posta en cuanto a la cantidad de emprendimientos
inaugurados y superan a las UCs en ese aspecto. Esta dindmica puede observarse

comparando los Cuadros N° 1 sobre UCs y N°2 sobre edificios (en Anexo IV).

Segiin registros de la municipalidad de Tigre para fines de 2008 se contabilizaban 99
UCs (construidas y proyectadas), considerando a cada uno de los barrios cerrados
que componen los dos grandes mega-emprendimientos como unidades individuales
(por ejemplo, los 13 barrios inaugurados hasta 2008 de la mega-UC Nordelta). En la
actualidad_cerca del 40% del territorio continental de este distrito esta ocupado por
estas nuevas formas urbanas (construidas o en etapa de proyecto) (Figura N° 4, en

Anexo V).

La distribucién esﬁacial de las UCs (construidas o en etapa de proyecto) en todo el
territorio tigrense es claramente concentrada en la zonas pertenecientes a tierras
inundables de los bafiados por debajo de la curva de nivel de los 5m (IGM). En base a
los registros de “nuevas urbanizaciones” realizado por la Secretarfa de Economia y
Hacienda de la municipalidad de Tigre (de finales de 2008), se observa que dos
tercios de la cantidad total de UCs de ese distrito se ubican en las tierras inundables
de sus bafiados, las cuales concentran la mayor cantidad de hectireas dada la gran

dimensién de algunos de esos emprendimientos.

Veamos a continuacién algunas de las caracteristicas que adoptan estas nuevas
formas urbanas (UCs, edificios de categoria y centros comerciales y de
entretenimientos), en el proceso de urbanizacion de los bafiados de Tigre de los

tltimos tiempos, para tener una idea de las transformaciones por ellas generadas.
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8.2.1.1. Urbanizaciones cerradas

Fl desembarco de las UCs en el 4rea de los bafiados, tal como 1o sefialabamos en el
capitulo anterior, se habia iniciado entre finales de las décadas de 1970 y la de 1980,
con la inavguracién de los clubes de campo Boat Center y Nautico Hacoaj,
respectivamente. Esas dos urbanizaciones sumaban una superficie de 202 hectareas,
constituyendo las punta de lanza de los que iba a suceder en los afios noventa. Como
puede advertirse en la sistematizacién de los datos en el Cuadro N°1 (Anexo IV), las
UCs adoptan un fuerte impulso a partir de mediados de esa tltima década. Luego de
la crisis 2001/ 2002, el crecimiento es mas moderado producto de la consolidacion de
los emprendimientos anteriores y de la menor disponibilidad de tierras rurales para

ser destinadas para nuevos productos.

De un andlisis de la informacién detallada en el Cuadro N° 1 (Ariexo IV) puede
notarse el vertiginoso crecimiento de las UCs y de la superficie por ellas ocupadas
durante las ultimas dos décadas. Este incremento no fue homogérieo, sino que tuvo
algunos momentos de mayor desarrollo qﬁe otros. El cuadro que se presenta a
continuacién (Cuadro N° 3) resume lo ocurrido entre los afios 1976 y 1989 y en los

afios posteriares a 1990, agrupados en cuatro quinguenios.
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Cuadro N° 3: Expansién de urbanizaciones cerradas en los baifiados de

Tigre durante las Gltimas décadas ‘

Periodo Cantidad Superficie | Cantidad Superficie Incremento
de ocupada de ocupadas en superficie
unidades {en unidades acumuladas {en %)

hectireas) | acumuladas | (en hectireas)

1976-1989 2 202 2 202

1990-1994 4 159 6 361 78,7

1995-1999 24 2776 30 3.137 862,3

2000-2004 8 519 38 3.656 16,7

2005-2009 11 379 49 4.035 10,4

Totales ) 49 4.035

Fuente: elaboracion propia, en base a informacion del Cuadro N°® 1{Anexo 1V)
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Entre 1990 y 1994 la cantidad de UCs pasé de 2 a 6 emprendimientos y la superficie
ocupada de 202 a 361 hectareas, es decir, que el incremento en términos de superficie
fue poco menor al 80%. En el quinquenio siguiente, entre 1995 y 1999, se produce el
“gran salto”, al incorporarse 24 nuevas UCs que aportaron 2.776 hectareas (aquf se
incluye Nordelta como un todo, con 1.643 ha.)l4, totalizando 30 UCs y una superficie
acumulada de 3.137 hectéreas. En este tltimo lapso, el incremento en cantidad de
hectéreas ocupadas fue superior al 862%, siendo los afios 1995 y 1996 los de mayores
inauguraciones de UCs hasta el momento, con 5 y 9 emprendimientos,
respectivamente. Entre los afios 2000 y 2004, se afiaden otras 8 UCs que incorporan
519 hectéreas mds, contabilizando 38 emprendimientos y sumando un total de 3.656
hectéreas hasta ese ultimo afio. Aqui el incremento entre un perfodo y otro fue de
casi un 17%. Para finalizar, en los dltimos cinco afios, entre 2005 y 2009, se agregan
otras 11 UCs que aportan 379 hectéreas, sumando un total de 49 unidades y una
superficie de 4.035 hectareas. En este ultimo caso el aumento en términos de

superficie ocupada es claramente menor, alcanzando algo més del 10%.

5i tomamos en cuenta los valores totales de unidades y de hectdreas ocupadas por las
UCs en los bafiados (49 unidades y 4.035 hectéreas), la superficie promedio por
unidad es de 82 hectdreas. En realidad existe un amplio rango de superficies
ocupadas por UCs dentro de ese universo, el cual puede variar desde unidades de
tan solo una hectérea, tal es el caso de los barrios cerrados Chingolo 102 o Santa
Marina, como otros emprendimientos de varios cientos de hectareas, conocidos como
las mega-UC, con ;713_‘hectéreasl5 y 1.643 hectéreas, para los casos de Villa Nueva y

Nordelta, respectivamente (véase Cuadro N°1, en Anexo [V).

14 Cabe aclarar que en esa cifra esté incluida la mega-UC Nordelta como una sola unidad, cuando en
realidad son 12 los barrios cerrados habilitados o en construccién al momento de escritura de esta
tesis.

15 Esta cifra corresponde a las hectdreas que el complejo Villa Nueva tiene en Tigre, si se suman las
hectdreas que ese complejo tiene en Escobar (los barrios cerrados San Benito y San Marco), la
superficie total asciende 855 hectareas. El complejo Villa Nueva todavia tiene posibilidades de
expandirse en predios “vacantes” (seguramente a la espera de una mejor oferta) tanto en uno como en
otro municipio.
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Las UCs en los baiiados pueden agruparse segun el tipo de emprendimiento cerrado

que se trate, esto es, en: clubes de campo (countries), barrios cerrados y mega-UC.
Dentro de los emprendimientos existentes en los bafiados, la figura més utilizada es
la del barrio cerrado, a excepcién de cuatro clubes de campo y dos mega-UC En
términos generales, los clubes de campo son los que presentan mayor cantidad de
infraestructura social y deportiva como también superficies verdes por habitantes
(entre ellos se encuentran las primeras UCs del Municipio, tales como Boat Center;
Club Nautico Hacoaj; Marinas Golf y Pacheco Golf Country Club). Tres de esos
cuatro clubes de campo ofrecen una amplia disponibilidad de espacios verdes debido
a la presencia de amplios campos de golf (de entre 9 y 18 hoyos). Los barrios
cerrados, por su parte, generalmente constituyen una propuesta més econémica y
discreta, aunque muchos de ellos estidn en proceso de ampliacién de infraestructuras
y servicios. Por altimo, las mega-UCs estan formadas por un conjunto de barrios
cerrados, y ofrecen infraestructuras y servicios bastante similares al resto de la

ciudad “abierta”.

El caso Nordelta es el més paradigmatico!s de las mega-UCs, no s6lo porque en ella
existen colegios, sanatorios, supermercado, centro de compras, restaurantes, sino que
ademds en determinados sectores de la misma se estan construyendo espacios
urbanos de alta densidad, donde ya no predominan las viviendas unifamiliares como
en el resto de las UCs suburbanas (caracteristica hasta el momento definitorias de las
mismas), sino los edificios multifamiliares de departamento, oficinas y hoteles.
Coincidimos con Collado y Menger (2006) quienes afirman que con estos
emprendimientos se ha inaugurado, desde finales de los noventa, una nueva etapa

de UCs a la que han llamado de “urbanizaci6n suburbio”.

El lugar de emplazamiento de las UCs en los bafiados también ha sido bastante

desigual. Desde los emprendimientos que se han localizado en las partes menos

16 Las peculiaridades que presenta Nordelta han convertido en ese mega-emprendimiento en un caso
de estudio abordade desde distintas disciplinas que trabajan con las problematicas urbanas. Adem4s
de los trabajos de Janoschka (2002; 2003) centrados en ese caso, se encuentran las tesis de maestria de
Collado (2006), y Leone (2007), y la tesis de doctorado de Girola (2008).
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accesibles y alejadas (por lo menos para lo que era el contexto de los afios noventa),
situaci6bn que les ha permitido a las empresas participes comprar terrenos
sumamente econémicos y desarrollar emprendimientos, generalmente, de grandes
dimensiones, hasta aquellos emprendimientos que se ubicaron en las proximidades
de las partes mds urbanizadas, especialmente en las localidades de Tigre centro y de
Rincén de Milberg. Debido a la existencia de terrenos disponibles de pocas hectareas
y relativamente mas costosos las UCs en el dltimo de los casos alcanzaron
dimensiones mas pequerias. Luego del surgimiento de las mega-UC Nordelta (1996)
y Villa Nueva (entre los afios 1997 y 2006, para el primero y el ultimo de los barrios
que la componen, respectivamente), la disponibilidad de terrenos amplios comenz6 a
mermar. Como reflejo de ello, a excepcién de la UC El Encuentro {(de 110 hectéreas),
ninguna de las UC inauguradas posterior a la reactivacién econdémica del 2003,
.alcanzé una superficie mayor de un centenar de hectareas (Cuadro N° 3). Al mismo
tiempo, los terrenos que habian quedado vacantes se tornaron sensiblemente mas
caros, aumentando los costos generales de los nuevos emprendimientos que se

quisieron encarar.

En cuanto a las categorfas de las UCs en los bafiados tigrenses, es posible hallar una

amplia variedad de opciones, en base a los servicios e infraestructuras que éstas
ofrecen y la dimensién de los lotes. Alli se pueden encontrar desde barrios cerrados
que proporcionan solamente seguridad y servicios en red (agua, cloacas, luz,
teléfono, etc.) y con lotes promedio de 400 m2 (tal es el caso del barrio cerrado Tigre
Chico), hasta otros emprendimientos suburbanos cerrados que brindan un amplio
abanico de servicios e infraestructuras sociales y deportivas exclusivas, con lotes
promedio de 1.000 m2 (como es el caso de Club de Campo Nautico Hacoaj). Existen,
también, UCs con lotes de mayores dimensiones cuyas sﬁperficies alcanzan los 5.000
m?2, tal el caso del exclusivo barrio La Isla, perteneciente a la mega-UC Nordelta?”. En

las imégenes que se presentan, en la pagina siguiente, en la Figura N° 2 es posible

7 En este barrio de Nordelta los propietarios de las empresas desarrolladoras y constructoras se
reservaron las mejores localizaciones en lotes que suman aproximadamente 3 hectareas (30.000 m2),
para el Lic. Eduardo Constantini, y 2,25 hectéreas (22.500 m2), para el Ing. Juli4n Astolfoni.
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observar esas diferencias en cuanto a la superficie de los lotes y a las dimensiones de

las viviendas alli construidas.

Figura N° 2: Imagenes satelitales de viviendas en urbanizaciones
cerradas de distinta categoria

Viviendas del barrio cerrado | Viviendas del barrio La Isla,
Tigre Chico ' Nordelta

Fuente: Imdgenes Google Earth, 26/12/08, Spot 5, Lat/long (centre): -
34.4013/-58.4357,

En general, al igual que en otras UCs de la periferia metropolitana, estos

emprendimientos presentan una forma espacial que rompe con el trazado urbano en

damero o cuadricula (de herencia colonial), constituida por calles y manzanas,
ademds de su cerramiento perimetral y de accesos vigilados que los definen. En este
tipo de producto inmobiliario predominan les calles curvilineas y en pocos casos se
observa el tradicional amanzanamiento que.establece calles rectilineas; de hecho, es
muy comudn que abunden los famosos cul de sac, que son por demas escasos en la
ciudad “abierta”. Precisamente, estas caracteristicas propias, entre otras, hacen a las
UCs un producto singular, otorgandole mayor valor agregado por constituir una
forma de urbanizacién diferente. Esas notzbles diferencias respecto del entorno
urbano en el que se enmarcan, son las que, segin los especialistas, participan de los

procesos de micro fragmentacién socio-espacial que se encuentran en los lugares de
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la periferia de ]a RMBA donde las UCs se implantan, considerando que sus vecinos

pertenece muchas veces a grupos de bajos ingresos.

Foto N°1: Trama urbana organizada] En el caso de los emprendimientos
en funcién de los cuerpos de agua

suburbanos cerrados de los bafiados

tigrenses, a esta descripcion general en
cuanto a la forma espacial que adoptan,
debe agregarsele dos rasgos distintivos: los
rellenos como estrategia técnica de
mitigacién y la presencia nuevos cuerpos

de agua (lagos, marinas y canales) como

resultado de la anterior. Estos rasgos

geogréficos, de “condiciébn acudtica”,

Fuente: Inmobiliaria OTyS
(www.otys.com.ar) adquieren una importancia singular en la

medida en que el entramado urbano de ese
tipo de emprendimientos se organiza y dispone en relacién ellos, diferencidndose
tanto de la forma de la traza urbana preexistente en el Municipio, como de la gran

mayoria de las UCs del resto de la periferia de la RMBA (Foto N° 1).

Muchas de las UCs que se expandieron en los bafiados adoptan el nombre comercial
de “barrios/ urbanizaciones nduticas”, dado su acceso directo al agua, al encontrase
sobre las margenes de algin curso de agua (rio o canal) o pbrque contienen en su
interior cuerpos de agua (lagos y lagunas), que posibilitan la realizacién de deportes
nauticos y de précticas recreativas. La presencia de este tipo de emprendimientos
“junto al agua” torna singular la oferta que presenta Tigre en el contexto bonaerense

del submercado inmobiliario de las UCs.

Los especialistas en marketing y publicidad de estos emprendimientos han puesto su
empefio en convertir a los bafiados tigrenses y, especialmente, a lo que han llamado
de “Nuevo Tigre”, como sinénimo de viviendas exclusivas con acceso al agua. Sin

embargo, no debe pensarse que todas las UCs de los bafiados cuentan con ese rasgo
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diferencial. Por el contrario, la mayorfa ce los lotes existentes en ellas no son
frentistas a los lagos, marinas, canales o cursos de agua; ello es s6lo para un
porcentaje atin minoritario. Asi y todo, en los Gltimos afios se han lanzado
emprendimientos que apuntan a alcanzar una mayor proporcién de lotes frentistas al
agua, como es el caso de Albanueva. De los 284 lotes de esta UC en construccién, 214
son frentistas al canal; las publicidades que aparecen en los diarios bautizan a ese
emprendimiento como “el barrio nautico con mayor cantidad de amarras de Buenos

Aires” (La Nacion, Suplemento Countries, 02,06/ 07).

Las particularidades en torne a esos nuevos -asgos distintivos de las UCs (rellenos y
nuevos cuerpos de agua), especialmente, en lo que respecta a las formas que estos
adoptan, la manera en que han sido producidos y las consecuencias adversas a ellos
asociados, serdn abordadas en el dltimo apertado de este capitulo. A continuacién
avanzaremos en la presentacién de algunas de las caracteristicas mas sobresalientes

de los otros productos inmobiliarios.

8.2.1.2, Edificios de departamentos, oficinas y hoteleria

La expansién de UCs en tierras de los bafiados, acontecida a partir de la dltima
década del siglo XX, fue acompafiada en importancia por otra forma y producto
inmobiliario: los edificios destinados, principalmente, al uso de vivienda, de oficinas
y de hoteleria (los tltimos usos claramente de menor importancia que el primero,
pero de sensible crecimiento). Como puede advertirse en el ‘Cuadro N° 2 (Anexo, IV),
fueron escasos los edificios construidos en los afios noventa; la gran mayoria de esas
edificaciones (hasta la fecha de escritura de esta tesis) se desarrollaron en la primera
década del presente siglo y, mas especificamente, a partir de la recuperacién
econémica posterior al afio 2003, siendo los tltimos afios de esa década los de mayor
cantidad de lanzamientos (9 emprendimientos en 2007 y 11 emprendimientos en

2009).
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Foto N° 2: Edificios de la UC| Los primeros edificios construidos en

Marinas Golf tierras de los bafiados, destinados al uso

de vivienda, pertenecen al
emprendimiento Marinas Golf (Foto N° 2),
bajo desarrollo de la empresa Salpe SA.
(de la familia Ignoto). La primera etapa de
este complejo que procura imitar el

modelo de edificios con marinas, tal como

los que se encuentran en el sur de la

- Florida, consistio en la edificacién de tres
Fuente: foto extraia de pagina web:

www.marinasgolf.com.ar torres de 15 pisos cada una con

departamentos de 3 a 4 dormitorios que
salieron a la venta a mediados de los noventa. Mas adelante, en una segunda etapa,
el desarrollo se completar4 con otras tres torres (dos para vivienda y una con destino
a hotel), poniendo a la venta un total de 190 departamentos. Por su parte, también a
mediados de esa década, el Club de Campo Néutico Hacoaj puso a la venta sus
primeros ocho edificios dormies de tres pisos de altura cada uno, que fueron

completados con otros cinco en 2006, en una segunda etapa.

E] surgimiento de estas construcciones en altura, en zonas todavia alejadas de los
bafiados (especialmente para el contexto de mediados de los afios noventa), es
replicado, a fines de esa década, por otras torres en el centro de Tigre (bastantes més
modestas comparativamente a las del emprendimiento Marinas Golf, por Io menos
en un comienzo). Alli las inversiones realizadas por el Estado (Municipal y
Provincial), tales como la moderna estacion del ferrocarril Mitre y la nueva estacién
fluvial, el remozamiento del paseo Victorica, la construccién de las Avenidas de las
Naciones Unidas (hoy, Ricardo Ubieto), junto a las inversiones privadas tales como el
ramal Tigre del Acceso Norte, el Tren y Parque de la Costa, entre otras, dispararon la
valorizacién inmobiliaria de esa parte del bafiado, cuya principal propuesta consistio

en el edificio de departamento, dada la alta densidad edilicia de esa zona. En 1998 se
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crea el primer emprendimiento, méis precisamente en el exclusivo sector de la Isla; el
mismo consiste en un pequefio complejo de dos edificios de tres pisos, efectuado por
la firma Sanchez-Elia-Sepra/Hug SA., bautizado con el nombre de Tigre Park. Al afio
siguiente, en 1999, en la parte cercana a la nueva estacién de trenes TBA, menos
valorizada que la anterior, la firma Mieres Propiedades lanzé su primer complejo de
edificios en altura Hamado Torres de Tigre, facilmente reconocibles al llegar a Tigre
en cualquiera de los medios de transporte. Ese complejo consta de dos torres de 15
pisos, con departamentos pequefios de entre 45 y 60 m2, destinado al mercado de los

grupos de ingresos medios y medio-altos.

Impulsado por las torres anteriores y las inversiones publicas, llegan otras
propuestas de edificios al centro de Tigre, pero esta vez de gran altura y destinados a
los grupos més selectos. En el afic 2000, el primero en presentarse fue el
emprendimiento Solares de Tigre, desarrollado por la firma DKS Developers junto al
multimiflonario norteamericano David Rockefeller en terrenos sobre la margen
dereéha del rio Tigre, préximos al puente de la calle Rocha, donde se encontraban
antiguamente un conjunto de guarderias nauticas y un astillero. Este
emprendimiento consistia en cuatro torres de 25 y 30 pisos, totalizando 632
departamentos, méas de 79.000 m2 y una inversién de 65 millones de délares.
Finalmente el magnate de los negocios no decidi6 invertir y la firma DKS Developers
entré en convocatoria de acreedores luego de la crisis de 2001/2002. En 2006 las
firmas EIDICO y Marolda Inmuebles, adquirieron ese mismo predio y quisieron
mantener la apuesta de un emprendimiento en altura de grandes dimensiones, pero
s6lo con dos torres (aunque mds altas, de 35 pisos), lamado de Torres de las
banderas. Hasta el ‘momento la propuesta no logré concretarse, puesto que no se
pudo alcanzar la suscripcion de la totalidad de las unidades que requiere el sistema

fiduciario que lleva adelante EIDICO,

18 Un camino similar recorri6 otro proyecto de ese mismo grupo empresario, asociado esta vez con
capitales nacionales y extranjeros (DYPSA International), llamado de Row-Palcos del Rowing (lindero
al legendario Rowing Club de Tigre). El proyecto consistia en dos edificios de altura con
departamentos exclusivos {de hasta 270 m2). A un afio de su lanzamiento (fines de 2007), los
desarrolladores no cumplieron con los tiempos y no saben si el proyecto se frenard o mutaré en otra
cosa. Los clientes compradores iniciaron acciones legales por las cuotas pagas hasta ese momento.
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En plena crisis socio-econémica de los afios 2001/2002 se lanzaron al mercado dos
emprendimientos en altura que significaron para los desarrolladores de UCs la
posibilidad de asirse de liquidez, tan necesaria en esos momentos?. Las torres
Terrazas de Santa Barbara (para la UC homoénima) y Condominios de la Bahia en el
barrio de Portezuelo (para la mega-UC Nordelta), indicaron el camino a seguir que se
repetirs, de manera mas intensa, luego de la recuperacién econémica del afio 2003 y,
principalmente, en estos tltimos afios de la década: la inauguracién de edificios torre
dentro de UCs. Como puede observarse del Cuadro N° 2 (Anexo 1V), de los 42
emprendimientos de este tipo, estrenados durante estas dos tltimas décadas, que
comprenden 151 torres de 8 pisos promedio, més de 5.000 departamentos y una
inversién bastante superior a los 600 millones de d6lares, las dos terceras partes se

encuentran dentro de UCs y el tercio restante en la localidad de Tigre centro.

Casi un tercio de todas esas torres, como se desprende del Cuadro N° 2 (Anexo 1V),
corresponde con emprendimientos inaugurados, especialmente, dentro de los barrios
de mayor densidad poblacional de la mega-UC Nordelta: Portezuelo, Centro Urbano
Norte y Bahia Grande®. Esa nueva zona urbana de los bafiados, ubicada en las
proximidades de la RP.N. 27, a la que se debe sumar el centro comercial,
supermercado y complejo de cines (a inaugurarse prontémente), configuraran un
nuevo nodo de centralidad en el municipio que entrard en competencia no sélo con el
centro de Tigre, sino con otros centros o &reas de centralidad de la zona norte.
Claramente Nordelta constituye un punto de quiebre en la produccién de espacio
suburbano ya que como habiamos mencionado, se estd produciendo formas
espaciales asociadas tradicionalmente con la “ciudad”, esto es, edificios en altura de
mayor densidad poblacional, calles, veredas, plazas, seméaforos, oferta de servicios e

infraestructuras varias, etc. El capital privado estd construyendo ciudades exclusivas

En el caso de la firma constructora Pentamar SA., la rdpida venta de parte importante de esos
departamentos les permiti6 afrontar, en ese momento critico, las deudas que esta empresa habia
obtenido con los bancos (Entrevista a un gerente de esta firma, noviembre de 2007).

20En el plan director de Nordelta se prevé desarrollar otras dos zonas de alta densidad poblacional.
Una cercana a la entrada principal que comunica al Camino Bancalari-Benavidez donde se encuentra
el actual centro de informaciones de este complejo. La otra corresponde con la margen derecha del
canal principal del barrio Bahfa Grande donde se estiman habilitar edificios por 400.000 m2 y una
inversién de US$ 400 millones. Segtin el master plan que Ja empresa publicita en su pagina web, esas
zonas tendrdn mayor cantidad de edificios que en la sefialada con anterioridad.
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y vigiladas, con derecho al paso y permanencia, plausible de ser usadas y
consumidas sélo por algunos, configurando ciudades en dmbitos suburbanos cada

vez més segregados socialmente y fragmentados espacialmente.

Otro de los destinos de los edificios construidos en tierra de los bafiados durante esta
ultima década, corresponde con el uso de oficinas. El crecimiento de este tipo de
edificaciones, por lo general de altura mas moderada, debe enmarcarselo en el
incremento que viene aconteciendo en este peculiar submercado, fundamentalmente,
“en determinados sectores de la zona norte irradiados por las la avenida General Paz

y la autopista Acceso Norte (y sus distintos ramales)

Entre los emprendimientos dentro del 4rea de estudio que comprenden los edificios
destinados al uso de oficinas se destacan: Péseo de la Bahfa (2004), Puerta Norte I y II
(2009), en Nordelta; Santa Marfa Park (2006), en la entrada de la UCs homénima y
Delta Offices (2009), en la zona de la Isla de la localidad de Tigre, entre otros. La
comercializacién de este tipo de productos remite a las ideas de confort y méxima
modernidad, contacto con el verde, posibilidad de utilizar la infraestructura
deportiva de las cercanias, menor trénsito y tiempd de viaje al lugar de trabajo, etc.;
todas estas imédgenes constituyen estrategias de marketing para diferenciar este tipo
de productos respecto de la oferta de oficinas en el centro de Buenos Aires. En otro
momento histérico era impensado desarrollar edificios de oficinas en esta zona.
Asimismo, el contacto con la “naturaleza” y la vista/acceso al agua, para aquellas
opciones que lo ofrecen, se instalan como rasgos que valorizan y diferencia no sélo a

las UCs, sino también a edificios destinado a usos de oficinas.

No caben dudas que Nordelta concentra (y ¢ontinuard haciéndolo) la mayorfa de ios
edificios de oficinas que se vienen desarrollando en tierras de los bafiados de Tigre.
Cinco de los seis emprendimientos de este tipo, lanzados entre 2005 y fines de 2009

se encuentran en dos de los barrios de esa mega-UC (Cuadro N° 2, Anexo IV),
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~En el barrio de Bahfa Grande se destacan los edificios que componen el
emprendimiento ejecutado por el Estudio Aisenson, llamado de Paseo de la Bahia,
formado por dos edificios de 4 pisos con departamentos aptos para oficina de 60 m2
promedio, sumando una superficie total de 15.700 m2. Las empresas Intercontinental
Hotels Group y Obras de Arquitectura SA. también estin construyendo en ese barrio
de Nordelta el complejo Hotel Intercontinental que destinara 59 departamentos para
uso de oficinas. En el barrio Centro Urbano Norte, por su parte, se estan Ilevando a
cabo dos emprendimientos con gran cantidad de oficinas. Por un lado: Puerta Norte
I, desarrollado por la firma Dirikon SA. que aportard 163 oficinas de entre 60 y 100
m2 en dos edificios de 6 pisos; totalizando una superficie de 14.300 m2 y una
inversién de US$ 8 millones. La misma empresa junto a CRIBA, lanzé a fines de 2009,
el proyecto de Puerta Norte II (Foto N° 3), el cual consiste en un edificio de 5 pisos
que contendré 180 de oficinas de 60 m2 promedio. Este dltimo edificio aporfara uno

12.250 m2 y requerirs de una inversién de US$ 5 millones.

Foto N° 3: Maqueta del proyecto Puerta
Norte II (Barrio Centro Urbano Norte,
Nordelta) ‘ :

Fuente: Diario La Nacién, 23/11/09,

Luego de la devaluacién de la moneda de los afios 2001 /2002, se dinamizé la
actividad turfstica en la Argentina y en Tigre en particular, aumentando con ello las

visitas de turistas, especialmente, extranjeros ¥ . En ese contexto, distintos

7 Segun las estadisticas municipales, publicadas en el Diario La Nacién del 05/05/08, Tigre es el
segundo destino en cantidad de visitantes de la Repiiblica Argentina ya que recibe mas de cinco
millones de personas al afio.
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empresarios dentro de los negocios turisticos volvieron a revalorizar tanto la zona
més antigua de ese distrito, llamada de la Isla, donde perduran algunos edificios de
valor patrimonial (principalmente de fines del siglo XIX y comienzos del XX), como
también la primera seccién de islas y riachos del Delta del Paran, que desde hace
larga data se ha convertido en el atractivo turistico distintivo que ofrece dicho
municipio. Ello desperté el interés de algunos empresarios en invertir en
infraestructura hotelera (edificios de hoteleria) con el objeto de ofrecer la posibilidad
de un pernocte de mayor duracién, convirtiendo a Tigre en un destino que supere la

estadia diaria, tal como venia ocurriendo.

En relaciébn a lo anterior se desarrollaron dos propuestas en cuanto tipo de
edificacién hotelera. Por un lado, fueron puestas en valor y refuncionalizadas
antiguas casonas a modo de hoteles boutique, en los tltimos afios de la presente
década. Especialmente en la zona turistica de la Isla, en el centro de Tigre, algunos
edificios decimonénicos o de comienzos del siglo XX se han transformado en hoteles
de Iujo de algunas pocas habitaciones, tal es el caso de Villa Julia Suites/Resorts,
sobre la Av. Paseo Victorica, de Villa Victoria sobre la calle Liniers, de la Hosteria La
Sofiada, de estilo normando, sobre la calle El Pollo o del Hostel Posada de 1860, de

estilo pintoresquista, ubicada en Av. Del Libertador.

La otra propuesta de alojamiento consisti6é directamente en la construccién de
nuevos hoteles. El primero de estos nuevos edificios, lanzado en 2007 (en etapa de
terminacién), fue el emprendimiento del Hotel Intercontinental Nordelta Buenos
Aireg, a orillas del canal mayor en el barrio Bahfa Grande, perteneciente a la mega-
UC homoénima. El hotel comprende dos edificios de 6 pisos con 140 habitaciones, a lo
que se suman habitaciones bajo la forma de condominio y loft, procurando con ello el
aporte de otros inversores que buscan otorgarle mayor fluidez y rentabilidad a la
inversion en los “ladrillos”. Para este emprendimiento se desembolsardn mas de 25

millones de dolares.
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En la zona propiamente turistica de Tigre, por su parte, se estdn desarrollando dos
ambiciosos proyectos hoteleros. En los alrecedores del Mercado de Frutos, el grupo
Ventié ha iniciado en 2009 la construccién de una torre de 17 pisos, cuya inversion
supera los US$ 12 millones, en el que se desarrollaran 72 suites, bajo la figura de

condominio de lujo.

En el céntrico sector de la Isla,
Foto N° 4: Boceto del Nuevo Tig,re Hotel n & d

perteneciente a la localidad de Tigre se

estd construyendo el Nuevo Tigre Hotel
de cinco estrellas (Foto N° 4), sobre la
Av. Del Libertador. La empresa
desarrolladora (del argenfino
propietario de la égencia de viaje y

turismo ASATE], el Sr Lafosse) invertira

15 millones de ddlares en un edificio de.

Fuente: Diario El Cronista.com, 22/04/08. 4 pisos. El nuevo edificio copiara la

fachada del viejo Tigre Hotel, pero con
el confort y servicios de tltima generacién, buscando con ello hacer resurgir, segin
se manifiesta en sus promocioﬁes, el esplendor de los tieﬁnpos de la Belle Epogue, de
comienzos del siglo XX. Lo paradéjico de todo ello es que para levantar ese hotel, que
remite a la fachada que tenia el viejo Tigre Hotel, se haya destruido la deteriorada
edificacion decimonénica que existia en ese solar (la esquina de Lavalle y Av. Del
Liberté.dor), la cual perteneci6 a la familia Acevedo Cobo y en la que funcioné mas
tarde el Tiére Club. Este accionar, que eh!:ra en contradiccién con los intereses
turfsticos, echa por tierra la conservacion y patrimonializacion de edificios histéricos

de Tigre.
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8.2.1.3. Centros comerciales y de entretenimizntos

Junto a los nuevos emprendimientos suburbanos cerrados y los edificios destinados a
vivienda, oficinas y hoteleria (tanto denro como fuera de las UCs), se han
construido, especialmente, a partir de esta tiltima década, centros comerciales y de
entretenimiento de grandes dimensiones. A partir mediados de los noventa, como
puede observarse en el Cuadro N° 3 (Anexo IV), los bafiados también se han
transformado en receptéculo de otros “artefactos de la globalizacién”, tales como
parques tematicos, casinos, centros comerciales o shopping centers, supermercados y
complejos de cines; artefactos que se reproducen en todo el mundo, pero con ciertas
especificidades en relacién al lugar donde se implantan. En este caso, por ejemplo,
una de esas particularidades se vincula a su construccién sobre tierras rellenadas o

elevados a través de otro sistema constructive.

Luego de la millonaria inversién de la Sociedad Comercial del Plata (de la familia
Soldati) en el Tren de la Costa, conocido coro el “tren del bajo”, la misma empresa
construy6, en 1997, un parque temético en un predio de 15 hectdreas adyacente a la
antigua estacién Delta, en la interseccién entre el arroyo Tigre y el rio Lujan. Ese
parque de diversiones, bautizado con el nombre de Parque de la Costa, con distintos
tipos de atracciones mecanicas, complejo de restaurantes, anfiteatros, etc., demandé6
una inversién de 120 millones de délares. Dos afios més tarde, en 1999, el mismo
grupo empresario, se asocia a la firma Boldt. SA. de juegos de azar, y levantan en
uno de los bordes de ese predio el casino Trilenium, con una superficie de mas de
22,000 m2, 76 mesas con diversos juegos de pafio y 1.900 maquinas traga monedas,
devolviéndole a Tigre su posicion destacada como el centro de juegos més proximo a

la ciudad de Buenos Aires, luego de mas de 50 afios de inexistencia.

A partir de la recuperacién econémica posterior al afio 2003, en la basqueda de
respuestas a la demanda de alimentos y servicios por parte de la poblacién de las
- UCs en crecimiento, se inauguran importantes edificaciones comerciales en los

bafiados. En 2004 se crea el centro comercial Nordelta, en la zona lindera a Ia R.P.N.
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27 que tiene esa mega-UC. En una etapa inicial la firma Cecnor SA. (Grupo
Desarrollista SA. y Nordelta SA.} invierte US$ 10 millones para la construccién de ese
centro comercial de estilo Lifestyle (al aire libre), que consiste en un edificio de plata
baja y primer piso, con 50 locales comerciales y una playa de estacionamiento para
300 vehiculos. Luego, en una segunda etapa, en el afio 2005, es inaugurado el
supermercado de Ial firma Disco? junto a otros 15 locales y una playa de
estacionamiento para 250 coches, por una suma similar a la anterior. En 2009, en una
tercera etapa, se encuentra en construccién un complejo de 8 salsas de cines de la
firma Arteplex, que demandar4, también otros US$ 10 millones, acumulando todos
los edificios una superficie cubierta de més de 30.000 m2 y una inversién total de US$

30 millones.

En 2006 son inaugurados otros tres centros comerciales en el drea de los bafiados de
Tigre, cercanos a los accesos de tres UCs: Centro comercial del Sol, en el caso de la
UC Laguna del Sol, sobre la autovia Bancalari-Benavidez, llevado adelante por las
empresas Cordeyro y Sofier/ ANCARA SRL. Este centro consiste en tres edificios de
un piso cada uno que suman 40 locales y 31 oficinas, totalizando 8.000 m2 cubiertos,
proximos a la canalizacién del arroyo Basualdo. También sobre la misma autopista,
ya en la entrada de las UC Santa Barbara, la firma Pentamar SA. y las familias Hueyo
de Anchorena y Born, desarrollan el Paseo Comercial Santa Barbara, que consiste en
un edificio de dos pisos, con 15 locales y oficinas, afiadiendo otros 3.500 m2 cubiertos
de este tipo de construcciones en la zona. Por tltimo, muy cerca de donde se
encuentra la rotonda de la Av. Liniers y la bajada del ramal Tigre del Acceso Norte,
la firma De Narvaez y Cia.,.. desarrollé el centro comiercial Punto Tigre, de planta baja

y primer piso, con 25 locales y un total de 2.000 m2 cubiertos.

ZEn materia de supermercados, luego de la apertura del Disco (perteneciente al grupo de capitales
chilenos, Cencosud SA.), le sigui6, ya en 2008, un mini hipermercado de la firma francesa Carrefour,
Proximo a la rotonda que se forma entre el nuevo Camino de los Remeros y la RP.N. 27. Por su parte,
la cadena de supermercados nacional, Coto, manifesté estar interesada en abrir una sucursal sobre esa
ltima ruta en alguno de los pocos predios disponibles que quedan entre Nordelta y el Club de
Campo Néutico Hacoaj.
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La firma EIDICO, por su parte, lanza también‘en 2006 un proyecto llamado Paseo
Villa Nueva (poco maduro hasta el momento de escritura de esta tesis) (Figura N° 3),
sobre 10 hectdreas localizadas en la interseccion de la RP.N. 27 y la calle Italia,
préximo a los barrios que conforman la mega-UC homénima y a cientos de metros
del centro comercial de Ia mega-UC competidora, Nordelta. Este emprendimiento,
que. requiere de una inversién de US$ 70 millones, estara formad'o por un shopping
center, un edificio de 150 oficinas, un coniplejo de cine de 8 salas, un supermercado,
una gran tienda:“ancla” y un centro de salud, totalizando 40.000 m2 cubiertos. Los
edificios se encuentran sobre terrenos rellenados y se disponen en torne a un lago,
otorgandble un caracter distintivo al proyecto en concordancia con las caracteristicas

de las “UCs nduticas”, que esa misma empresa desarrolla.

Figura N 3: Boceto del proyecto Paseo Villa
Nueva '

Fuente: Suplemento Countries, La Nacién,
16/09/06. '
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8.2.2. Los grandes rellenos y los cuetrpos de agua como nuevas estrategias técnicas de

incorporacion urbana y de valorizacion de los basiados

“Una vez que pudimos sanear eso, levantando la
cofa por encima de los niveles de inundabilidad,
pudimos utilizar e] agua como una ventaja
competitiva” (Jorge  O'Reilly,  Reporte
Inmobiliario, 21/10/07).

Como hemos mencionado en los capftulos que describen el extenso proceso de
urbanizacién de los bafiados de Tigre, el desarrollo de estrategias técnicas para
mitigar/dominar las aguas ha sido un aspecto de vital importancia en ese proceso.
La inexistencia de técnicas “hidréulicas” que intentaran incorporar las condiciones
de inundabilidad hubiera sido determinantes, limitando la apropiacién de esos
espacios “acuéticos” para usos permanentes. El relevamiento de esas técnicas,
especialmente en materia de mitigacion y defensa de edificaciones, sus bienes y
poblaciones, nos permite identificar aquellas que por su extensa presencia temporal
en los bafiados podrian definirse de “tradicionales”; entre ellas encontramos a los
palafitos, las plantas bajas elevadas con materiales de construccién, las plantas bajas
destinadas a usos transitorios, los pequefios rellenos (a escala de la vivienda, por
ejemplo), etc. Cada una de esas técnicas constructivas posee distintos costos, nivel de
complejidad técnica para su construccion, como también grado de efectividad y de

consecuencias negativas en el medio.

El acceso a las fuerzas productivas y la forma en que se establecen las relaciones de
produccién, dentro del modo de producéién capitalista, van a determinar quiénes,
cémo y cuando tienen acceso a determinadas técnicas de mitigacién y “dominio” de
las aguas. Es por ello que la distribucién de esas técnicas ha sido desigual entre los
distintos grupos sociales a lo largo del tiempo. Esa desigualdad, por lo menos para el
caso de los bafiados de Tigre, pareciera que estd incrementéndose a pasos
agigantados en los dltimos tiempos, de acuerdo a la dinamica que viene adoptando
€l capitalismo en su etapa actual de la globalizacién en materia de urbanizacién de

ese tipo de dreas y de nuevas estrategias técnicas adoptadas.
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Los predios “vacantes” objeto de transformacién para su incorporacion de las UCs,
se encuentran inmersos eﬁ un entramado urbano complejo. A pesar de presentar
condiciones diversas en cuanto a los sistemas constructivos de mitigacién adoptado,
de acuerdo a las condiciones estructurales de los grupos sociales que allf habitan, se
observan realidades criticas en ese aspecto dado la existencia de técnicas de
mitigacion precarias o insuficientes como también, en los casos més exﬂeﬁos, la

carencia total de ellas.r

En varios d= lcs asentamientos y villas. de emergencia pertenecientes a esas 4reas
edificadas, kas condiciones materiales precarias no se expresan solamente en los
aspectos constructivos “tradicionales” de las viviendas tales como tipo y calidad de
materiales, de pisos, acceso a red de agua corriente y cloacas, sino también en el tipo
(o carencia) de sistemas constructivos de mitigacién frente al efecto de las
inundaciones (Fotos N° 4 y 5). Debe considerarse, asimismo, que esas formas de
hébitat se encuentran por lo general localizadas, comparativamente, en terrenos més-
bajos que otras zonas edificadas mas consolidadas -por lo general- mas antiguas; este

aspecto disminuye el grado de efectividad de esas técnicas cuando ellas existen,

Fotos N° 4 y 5. Viviendas con y sin técnicas constructivas de
mitigacién frente a inundaciones- Asentamiento precario El Lucero
Rincdn de Milberg)

Vivienda sin técnica constructiva de | Vivienda con técnica constructiva de
mitigacion (zdificacién a nivel del suelo) | mitigacién (edificacién en palafitos de
madera de escasa altura).

Fuente: fotos tomadas por el autor el 13/12/06.
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8.2.2.1. Los grandes rellenos

Con la llegada en masa de UCs en los afios noventa se inicia un giro significativo en
las técnicas utilizadas para incorporar a las tierras inundables de los bafiados de
Tigre en el proceso de su urbanizacién. Asi, las “tradicionales” estrategias técnicas
empleadas para mitigar el efecto dafiino de las aguas son dejadas de lado por otra
estrategia técnica en particular: los grandes rellenos. Como su nombre lo indica, la
técnica del relleno -para el caso de grandes emprendimientos suburbanos- consiste
en el agregado de miles/millones de m3 de suelos, permitiendo con ello la elevacién

de zonas que antes eran bajas.

Entre los motivos clave que justificaron la opcién por esa técnica proviene,
precisamente, de la dimensién del emprendimiento que se quiere defender. Con las
UCs no era necesario “resolver” ese problema a través de la aplicacién de una técnica
a escala individual (a nivel de una tnica edificacién), sino que oper6 un cambio de
escala; es decir, la escala del emprendimiento se habia amplificado de manera
considerable teniendo que dar respuesta a urbanizaciones enteras, cuyas superficies

se extendjan desde una hectarea hasta, incluso, miles de ellas.

Los rellenos de las UCs también han servido de sistema de mitigacién para un
porcentaje importante de los nuevos edificios de departamento, oficinas y hoteles, asi
como también de los centros comerciales y de entretenimiento, inaugurados en estas
tltimas décadas. Por su parte, los edificios que estdn por fuera de los
emprendimientos suburbanos sobre rellenos adoptan uﬁa disposicién elevada de la
planta baja reconociendo a la zona como inundable. En algunos casos se indica en las
promociones publicitarias de los mismos, cual es la cota en la que se encuentra el
edificio (3,75 0 4 m IGM). No obstante ello, a veces, pareceria que los desarrolladores
de estos edificios se “olvidan” de esas condiciones ambientales potencialmente
negativa, reproduciendo modelos de edificios en zonas no inundables. Por ejemplo,
el emprendimiento Delta Offices, ubicado en la zona de la Isla, a la vera del rio

Reconquista Chico y cercano a la interseccion de la Av. Liniers y la bajada del Acceso
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Norte, pareceria no contemplar ese aspecto al disefiarse en él cocheras subterraneas.
Solo hace falta que ocurran precipitaciones intensas en la cuenca del Reconquista o
una sudestada importante, para que esos vehiculos queden con el agua al techo ante

una préxima inundacién.

En realidad los rellenos no son una técnica original, sino que tienen una larga data en
la historia de urbanizacion de tierras bajas, permitiendo a través de los mismos la
“conquista” y la expansién espacial de las ciudades sobre zonas inundables o incluso
sobre espacios propiamente acudticos (fluviales o maritimos), donde la profundidad
lo permite. A pesar de ello, para el caso tigrense, la forma en que ha sido
implementada esta técnica en las dltimas décadas presenta, sin lugar a dudas,
caracteristicas propias, por lo menos, en términos de: l6gicas que fundamentaron su
eleccién; maquinarias y métodos utilizados; formas y dimensiones alcanzadas;
consecuencias adversas generadas y discursos elaborados para su legitimacién.

Veamos a continuacién esas caracteristicas.

Ldgicas que fundamentaron su eleccion

Para los desarrolladores de las UCs las técnicas de mitigacién “tradicionales” no eran
apropiadas como estrategia comercial; porque tornaban inviable la venta de esos
grandes emprendimientos suburbanos de estar formados por ciento de viviendas
sobre palafitos 0 sobre pequefios rellenos individuales, quedando el resto de la
superficie sin rellenar. El aspecto fisico resultante, de adoptarse ese tipo de
estrategias de mitigacién, ahuyentarfa a los compradores; para éstos la propia
materialidad de las técnicas adaptativas sobre las que se erguian las viviendas ponia

en evidencia la situacién de riesgo de inundacion de esos emprendimientos.

Los grandes rellenos, por el contrario, permitieron elevar topograficamente los
niveles de cota de las UC, simulando, con ello, las propiedades que presentan los
terrenos que se encuentran por encima de la barranca. La opcién por esta estrategia
técnica para urbanizar grandes hectéreas de tierras de los bafiados posibilité que el

producto inmobiliario fuera deseable y consumible para el mercado destinatario
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(grupos medio-altos y altos), acostumbrados a habitar sobre suelos firmes y fuera del
alcance de las aguas. Las 16gicas comerciales se convirtieron, por lo tanto, en una de
las variables de mayor peso a la hora de decidir el tipo de solucién técnica a adoptar

que permita urbanizar esas tierras inundables.

Las légicas econ6micas también influyeron sobre manera en la adopcién de los
rellenos como estrategia técnica de mitigacién, ya que a partir de los mismos se
cambian las condiciones de fertilidad urbana (dejaria de ser inundables, por lo
menos, frente a la mayor parte de las inundaciones), otorgindole esa nueva
condicién un salto cuantitativo en el valor de cambio de esos emprendimientos

suburbanos cerrados.

En la localidad de Tigre (y en menor medida en algunas zonas de Rincén de Milberg)
es comiin observar viviendas sobre rellenos individuales, construidos con suelos
resistentes propicios para la fundacién de edificaciones, tal es el caso de toscas y
conchillas. Estos suelos fueron (y contintdan siendo) traidos con camiones de carga
provenientes de cavas cercanas, conocidas como “tosqueras”. En el caso de las UC,
que requieren de enormes cantidades de suelos para sus rellenos, esta ecuaci6n se
tornaba sumamente costosa. Como solucién, los suelos para los rellenos fueron
obtenidos, en la mayoria de los casos, de los propios terrenos donde se desarrollan
dichos emprendimientos. Es por ello que con el proceso de expansién de las UCs se
advierte una mayor complejidad en cuanto a la utilizacién de maquinarias y métodos
técnicos para la constrﬁccién de los rellenos que, como veremos més adelante,
indefectiblemente, derivo en la produccién de nuevos objetos en el paisaje de los
bafiado: lagos, marinas y canales que fueron utilizados como los principales
yacimientos de suelos para elevar los terrenos bajos donde querfan concretarse los

nuevos productos inmobiliarios.

A pesar que la técnica del relleno habia sido aprobada por las instituciones
competentes Provinciales en la primera propuestas del proyecto CUIB a finales de los

setenta (del que termin6é surgiendo Nordelta), la primera UC que adopt6 esa
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estrategia de mitigacion en tierra de los bafiados fue el Club de Campo Nautico
Hacoaj, en la década de ‘802. La opcién del relleno se consolid6 entre fines de esa
década y comienzos de la siguiente, con las sugerencias efectuadas en el Plan
Director elaborado por distintos especialistas bajo la direccion del CEPA. Igualmente,
también se llegd a cotejar, en el Plan Director aludido, la posibilidad de otras
opciones técnicas, entre las que se destac6 los polders para mitigar las inundaciones
en la zona y permitir su urbanizacién. En ese Plan los responsables en materia
hidréulica formularon dos alternativas de saneamiento hidréulico (Figura N° 4), las

cuales se consideran interesantes exponer.

Figura N°4: Alternativas de saneamiento hidraulico para el Complejo
Urbano Integral Benavidez (1990)

Alternativa A Alternativa B
Fuente: Plan Director (1990)

La propuesta de la alternativa A consistfa en la polderizacién del perimetro del

emprendimiento; la cual estaba formada por una defensa con adecuada resistencia
superficial al oleaje, a Ia erosién pluvial y a la estabil:dad de sus taludes. La cota
sugerida para el polder era de 5 m (IGM), de acuerdo la evaluacion de los niveles

extremos alcanzados por el agua, principalmente por el efecto de mareas

2 Recordemos que la 1° UC en los bafiados, el Boat Center, adopt6é otra estrategia técnica de
mitigacién: la polderizacién perimetral y el relleno individual de las viviendas.
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meteorol6gicas (provenientes por el rio Lujan) (Plan Director, 1990)?. Esa cota se
aproxima bastante a los méximos histéricos, como hemos sefialado. Esa misma
alternativa (como también la cota indicada) habfa sido recomendada por INCONAS

para el saneamiento de la baja cuenca del rio Reconquista, realizada por la DPH.

La propuesta de la alternativa B indicaba la opcién de rellenos sectoriales (Hamados
de macizos o islas) destinados para usos urbanos, dejando entre ellos (como novedad
respecto a otros proyectos urbanfsticos anteriores) 4reas no rellenadas que sirvieran
de expansi6n de los excedentes hidricos. Para el caso de los rellenos se recomendaba
una cota minima de 3,75 m (IGM) (Plan Director, 1990). Esta alternativa, pero con
algunos cambios importantes, finalmente terminé siendo la elegida por ser
considerada como la més “segura”, a pesar de ser bastante mds costosa que la
primera (el movimiento de suelos era marcadamente mayor para el caso de los

rellenos).

La polderizacién perimetral no convencia a los responsables técnicos a cargo del Plan ..
Director, tal como afirma uno de los principales ingenieros hidraulicos encargados
de ese trabajo: “ no confiaba, ni confio mucho, en los példers porque a veces son superados
por el agua y el espacio defendido se transforman en una gran pileta [...] el problema es que
esto se recomendaba para un emprendimiento en Argentina que, al igual que en el resto de
Ameérica Latina, tenemos una cultura del Ford Falcon [...] es decir, compraste el auto y s6lo
le hechas agua y aceite [...] en ese lugar y en ese momento, para el caso de Nordelta, uno
tiene que ver el conjunto de las condiciones [...] para poder tener un példer y garantizar un
verdadero desagiie se necesitan instalaciones de bombeo muy grandes. En ese momento no -
habia las condiciones necesarias para que un terreno de 1564 hectireas funcionara con un
sistema asi[...] si yo sugeria la realizacién del polder, considero que hubiera sido-aprobado
en la Provincia, pero en el fondo yo sabfa que tenia limitaciones estructurales en ese
momento para poder hacerlo [...] Yo le tengo mucho miedo a los polders en ese sentido [...]
conozco mucho de ese tema, por eso fue desechado como alternativa [...] Ademas, esto,
incluso, pasa por un problema cultural. Si estuviéramos en Holanda, no me hago problema,

pero en Argentina no sabemos si el tipo que tiene que hacer funcionar las bombas se fue de

% Segin reza en ese documento, vease SUPERCEMENTO SAIC. y DYOPSA SA. (1990).
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vacaciones o que se yo [...] se fue alo de un amigo [:..] yono quefia cargar con ese tipo de
responsabilidades [...] por eso la opcién del relleno nos parecié la mas acertada”

(Entrevista a Ingeniero Hidraulico a cargo de las recomendaciones en la materia

efectuadas en el Plan Director, noviembre de 2006).

A pesar que la ldgicas econémiéas y de comercializacién del producto tuvieron un
peso destacado en la elecciéﬁ dél sistema de mitigacién, los criterios “meramente
técnicos” asociados a los argumentos de los profesionales expertos, tal cual se ha
indicado anteriormente, también han tenido un peso importante en la opcién por la

técnica de ]os rellenos. :

Finalmente,- el Plan Director del Emprendimiento Urbano Integral es apfobado en
1992 por Ia Provincia de Buenos Aires, pasando por todos los organismos técnicos
con ingerencia en la materia, entre ellos: la evaluacion positiva de la Direcci6n de
Hidraulica. De esta forma, los rellenos son la técnica de saneamiento hidraulico
definitiva para incorl.)orar esa gran cantidad de tierras del bafiado al erorme
proyecto urbanistico, quedando a las claras como la solucién a ser reprodﬁcida por

otros desarrolladores que llevaron adelante en afios posteriores sus UCs en la zona.

Métodos de movimiento de suelos para construir los rellenos

Foto N°6: Movimiento de suelo
con pala mecanica

Las empresas constructoras y desarrolladoras

de las UCs optaron por dos métodos diferentes
para lograr el objetivo de rellenar los predios
de sus emprendimientos, los cuales estan en
funcién, entre o&os aspectos, de una de las
propiedades de los suelos alli encontrados: su

resistencia (o dureza); especialmente si se los

utiliza para fines urbanos. Si los suelos son

Fuente: pagina web de EIDICO| duros, el método de movimiento de suelos

!www.eidico.com.ar)

mas adecuado es “en seco” (Foto N° 6); por lo
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que la extraccion del material se efectiia con palas mecénicas (retroexcavadoras o
palas de arrastre), luego es cargado sobre camiones, llevado al sitio a rellenar,

volcado y desparramado mediante topadoras, para finalmente, nivelarlo con

motoniveladoras; este método se lo conoce como movimiento de suelos tradicional.

Foto N° 7: Movimiento de suelos | En cambio, si los suelos son més blandos (tal

condragas ' es el caso de arcillas y limos, predominantes

en areas anegables e inundables como los
bafiados), el método de movimiento de
suelos més adaptado es por “via liquida”,
denominado por los especialistas en la

materia como refulado hidraulico (Foto N°

7); este consiste en la remocién y extraccién

de suelo de debajo del agua; para luego

Fuente: pagina web de EIDICO| bombear la mezcla (barros compuestos por

{(www.eidico.com.ar)

70% de agua y 30% de suelos) con una draga,
conducirla mediante tuberias hacia €l sitio de rellenado, donde drena el exceso de
agua y se asienta los sélidos, para qué, finalmente, se pueda perfilar los suelos con
motoniveladoras una vez que se haya secado. El lugar de disposicién del refulado
debe construirselo con recintos (con suelo seco duro) que cumplen la funcién de
contencién de los barros que vuelcan laé tuberias. Por encima de los terraplenes que

forman esos recintos se construyen las calles interiores y, por debajo, la
infraestructura de redes de servicios. Cabe aclarar que la opcién por este método
réquiere que el predio a rellenar esté préoximo a cursos de agua naturales o
canalizados (existentes o construidos con ese fin) para que las dragas puedan acceder

a los mismos (Guerra, 2000).

Las propiedades de los suelos de los bafiados, en cuanto a su dureza, tienen una
distribucién espacial determinada, relacionada con la historia natural del lugar. Ello
constituye uno de los aspectos centrales en la definicién del método de rellenado méas

apropiado para cada emprendimiento. Por lo general, las UCs localizadas més cerca
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del borde de la barranca, linderas muchas veces a las vias del ferrocarril, optaron por
el movimiento de suelos “en seco”, dado qﬁe a pocos metros se hallan suelos
resistentes, como la tosca, de adecuadas capacidades portantes para edificar sobre
ellos. Los casos de las UCs Laguna del Sol, Santa Bérbara y los barrios Ihés al
sudoeste qﬁe conforman las mega-UCs Nordelta y Villa Nueva, son ejemplo de ello.
Por el contrario, en las zonas m4s centrales de los bafiados y méas préximas a la costa
del rfo Lujén, el método utilizado fue el de refulado hidraulico. Esa zona, bastante
més anegables e inundables, que la arriba mencionada (salvo la parte del albardén
costero lindero al rio Lujan), presentan suelos preferentemente arcillosos y limosos
entre 20 y 30 m de profundidad®. Como ejemplo de la utilizacién de este método de
relleno puede sefialarse los casos de las UCs Marinas Golf, Santa Maria de Tigre y los
barrios mds cercanos al rio Lujan pertenecientes a las mega-UC ya citadas (como es el

caso de San Isidro Labrador dentro del complejo Villa Nueva).

Al igual que en otras oportunidades, las opciones técnicas para- operar sobre
determinadas realidades fisico-naturales estdn en funcién de las posibilidades,
principalmente econémicas, de quienes las llevan adelante. La aplicacién de un
método de relleno u otro no forma una excepcién frente a este Gltimo enunciado.
Para el caso analizado, la opcién del método de relleno a través del refulado
hidraulico es notablemente menos costosa que el movimiento de suelos tradicional
'("en seco”); tal como explica un experto técnico que trabaja en una de las empresas
de dragado: “ para el movimiento de suelos en seco se necesitan muchos camiones de
cargas y maquinarias [...] excavadoras, retroexcavadoras, efc. [...] ahf tenés que tener en
cuenta Ios costos que requiere mantener a un montén de empleados y de maquinarias
durante el tiempo que duran las obras y que, incluso, en nuestro caso, tenemos que salir
contratar por fuera de nuestra empresa [...] en cambio, el método de refulado hidraulico,
necesitds de algunas dragas, que, en este caso, provienen de nuestra propia empresa, de
menos empleados [...] todo esto hace que el relleno se construya més rdpidamente y a menor

costos [...] en general el método tradicional es hasta cuatro veces mds caro que el de

% Las caracteristicas de la profundidad de los suelos con adecuada capacidad portante fueron
rescatadas de entrevistas a técnicos de las empresas Nordelta SA. (dic. 2007) y Pentamar SA. (nov.
2007). .

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 262



Parte III _ ' Capitulo 8

refulado hidraulico” (Entrevista a personal técnico de Pentamar SA., noviembre de
2007)%. El conocimiento técnico adquirido (o Know How) y la disponibilidad de
maquinarias de las propias empresas involucradas en el “negocio de urbanizar” los
bafiados (empresas de dragados), constituyeron otras de las variables de peso que
incidieron en la eleccion del método de relleno para los emprendimientos que se

quisieron desarrollar.

Asimismo, los rellenos -construidos a través de cada uno de estos métodos- ofrecen
ventajas y desventajas en cuanto al tiempo que se tiene que esperar y a las estrategias
constructivas que deben adoptarse para facilitar la fundacion de las distintas
edificaciones. Por ejemplo, el método “en seco™ permite, de manera casi inmediata,
construir sobre el mismo, dado la resistencia de sus suelos, mientras que el método
“en liquido”, el suelo debe dejirselo drenar y secar por un lapso prolongado, variable
segtin el tipo de suelo, haciendo que se retarde la edificacion. Sin embargo, para que
parte de la construccion de las UCs no se demore, se ha hecho coincidir las paredes
de los recintos donde se dispone el refulado {con suelos mas duros) con el trazado de
las futuras calles de las UJCs; de esa manera, se avanza en la construccion de estas
altimas y de toda la infraestructura que se conduce por debajo de ellas (redes de
desagiies cloacales, de agua y otros servicios), a pesar de tener que esperar mas
tiempo para la edificacién de las viviendas u de otras construcciones destinadas a

otros usos fuera del alcance de las aguas (Guerra, 2000).
Problemas de fundacion y de asentamiento de suelos

La baja capacidad portante que ofrece la “sopa de suelos”?” que componen los
rellenos (fundamentalmente aquellos que adoptaron el método de refulado
hidraulico), repercute en problemas para la fundacién de las edificaciones que se

quieran construir. De no adoptarse los recaudos necesarios, es comtn observar

2 Esta aseveracién ha sido cotejada con otros profesionales técnicos y todas son coincidentes. Incluso
se realiza una afirmacién del estilo en el articulo de Guerra (2000).

¥ Término tomado de una entrevista a un vecino de una UC con conocimientos técnicos de estas obras
(nov. 2006).
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rajaduras en las pafede_s (esto es, se forman rajaduras a 45° evidentes,
principahnente, en los angulos rectos de puertas y ventanas) debido a la carga dispar
que se produce en las construcciones. En el caso de los edificios en altura (Foto N° 8),
una de las soluciones técnicas ideadas para sobrellevar ese inconveniente consiste en
'{a construccién de grandes pilotes que, al ser hincados a mas de 20 m de profundldad
alcanzan los suelos més resistentes como pueden ser las toscas, de mayor capacidad

de porte.

Foto N° 8: .Pilotaj.e de fundaciones para
‘el Hotel Intercontinental, Nordelta

Fuente: La Voz de Nordelta, N°® 33, abril de
2009,

Este problema, sin embargo, abri6 un nuevo “nicho de mercado” que acomparia el
crecimiento de las UCs en los bafiados de Tigre: las empresas de construccién de
fandaciones estructurales®. Estas empresas que ofertan sus servicios en las propias
~ revistas y peri6dicos de circulacion de las UCs de los bafiados brindan distintas
s—:ﬁluciones técnicas (Foto N" 9), segtin sea el tipo de suelo que se trate, entre las que se
encuentran (de las mas sencillas y econémicas a'las mas complejas y costosas):

pilotines; plateas sﬁnples; plateas postesadas y plateas rigidas®®. Dependiendo del

2 Entre esas empresas se encuentra las firmas: Family Houses, Andersch Ingenieria, Specus SA., efc.
2% Para conocer con mayor precisién las caracteristicas de cada una de soluciones técnicas puede verse
la pagina web de una de estas empresas: www.familyhouses.com.ar
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tipo de opcién que se adopte, Se encarecen en mayor o menor medida los costos
constructivos de las viviendas unifamiliares a edificarse en las UCs del “nuevo pero
tembloroso Tigre”. De acuerdo con datos brindados en una nota periodistica por un
productor inmobiliario ese incremento puede variar entre un 10% y un 15 % del valor

total de la construccién de la vivienda, segun la solucion técnica que se adopte?.

Foto N° 9: Platea rigida con
entramado de vigas

Fuente: pagina web de empresa
Family Houses SA.
{(www familyhouses.com.ar)

El grado de asentamiento de los suelos de las UCs que optaron por el método de
refulado hidraulico, por su parte, no es un dato certero. En las publicidades de la
empresa Family Houses, que construyen sistemas de fundaciones para edificaciones
en suelos inestables, se hace mencién que en la zona de Jos bafiados de Tigre han
detectado, de acuerdo a sus estudios geotécnicos, un asentamiento del orden de los
10 cm por afio. Este aspecto es sumamente controversial para los nuevos habitantes
de las UCs que estsn preocupados (particularmente en aquellos que estdn
~conscientes de ello) con ese tema sensible. Por ejemplo, un vecino de profesion
‘arquitecto, explicaba lo que ocurre con el asentamiento de suelos del

emprendimiento suburbano en el que habita, pero que se reproduce seguramente en

% Nota: “El precio de vivir frente al agua”, Clarin, 06/11/2009.
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otros casos: segun distintas mediciones geotécnicas el asentamiento de este relleno estd
bajando alrededor de 5 cm por afio[...] esto ocurre porque el agua que precipita lava los
aridos y el suelo se deprimel[...] es como si a una bafiadera agujereada la llends con agua,
barro y canto rodado, vas a ver que el agua se va por los agujeros pero con material

solido[...] ahora saber cudnto va a descender los rellenos es algo muy dificil” (Entrevista a

vecino de la UC Santa Maria de Tigre, julio de 2005)1.

El desconocimiento sobre el grado de asentamiento de los suelos de los rellenos,
como asf también de la cota especifica en que se encuentran las UCs, ha disparado,
en algunas oportunidades, una carrera por elevar el nivel del terreno como solucién
individual, superando la cota permitida para las viviendas que establecen las
reglamentaciones constructivas impuestas en las UCs. Sobre estas cuestiones un
vecino de la UC Santa Maria de Tigre asegura: “ acé el tema de la cota es un problema
importante]...] supuestémente el pardmetro es la cota del cordén de las calles que estaria,
segun los desarrolladores del barrio, a 4,60 m y las viviendas se pueden construir hasta 30
cm por encima de esa referencia, pero no todos respetan esof...] tal es asi que, a &os cuadras
de mi casa hay un vecino que se construy6 su casa a casi de 1 m por encima de lo permitido,
este vecino me dijo que el agrimensor que particip6 de la obra de su casa le mencion6 que en
realidad las calles internas estdn a una cota de 3,60 m y le recomendé que rellenaral...] esto
es una locura, si vos ves su casa te vas a encontrar con una gran diferencia, respecto a las
casas vecinas[...] por eso yo también tomé una decisién similar y antes de construir la mia
rellené con tierra cerca de 80 cm... a mi nadie me garantiza que los desarrolladores cumplan
con la cota establecida y el dia de mafiana una marea termine inundando mi casa”

(Entrevista a vecino de la UC Santa Maria de Tigre, noviembre de 2006).

Previo a la llegada de las UCs, el nivel de cota original de gran parte del bafiado era

muy bajo, alcanzando valores que oscilan entre 1,9 m y 2,4 m (IGM)32. El espesor de

31 El entrevistado coment6 gue un vecino, de amplia experiencia en la zona, y que vivié sobre la RP.N.
27, lindero al relleno de la UC Altamira, observaba desde un mismo lugar c6mo, a lo largo de casi 10
afios, descendia el nivel de ese relleno. En un comienzo no podsa ver las casas, y luego de varios afios,
comenzo a ver las casas al interior de esa UC.

32 Esto puede observarse en las carta topografica de San Fernando (hoja 3560-12-2 y 3557-7-1), editada
por el IGM, en la que figuran puntos acotados. Igualmente, no existen trabajos de acceso piiblico en el
que se pueda saber “con precisién” la cota en que se encuentra cada una de las viviendas o manzanas
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los rellenos necesarios para alcanzar la cota autorizada (3,75 m -IGM-, segin la Ley
NP 6254/ 60) fue del orden de entre 1,5 m a 2 m. Es asi que para que las UCs lograsen
adquirir esos valores de cota fueron necesarios millones toneladas de m3 de suelos. A
pesar que no se logré calcular una cifra exacta sobre la cantidad de m? de suelos
removidos por todos los emprendimientos, se sabe, segin informan los
desarrolladores, que los rellenos de Nordelta, por ejemplo, requirieron de una
remocién de 24 millones de m? de suelos, permitiéndoles con ello elevar el espesor
promedio para todo el predio a valores cercanos a los 1,7 m®, Suponer que la cifra
total de m3 removidos alcanza cerca del doble de esa cifra (es decir 50 millones de
m?) no serfa algo tan disparatado, si se tiene en consideracién que esa mega-UC
representa s6lo el 40% de las superficies rellenadas por ese tipo de emprendimientos

en toda el 4rea de los bafiados tigrenses.

La cota obtenida una vez realizado el relleno, cabe aclarar, no es homogénea en todo
el emprendimiento, sino que adquiere alturas diferenciales de acuerdo al uso que se
le otorgue a los distintos sectores, tal como explica el personal técnico entrevistado
perteneciente a la UC Nordelta: “este predio estaba en promedio a 1.5 m IGM y habia que
llevarlo 2 4 m para las viviendas[...] Igualmente no es necesario que todo esté a esas
alturas[...] en realidad el terreno es mas bajo en las calles y se encuentra en 3 m, luego las

zonas de parques o las costas estan cerca de los 2 m, si esto no fuera asf tendriamos costas

donde no se podria ver el agual...] Los lotes que dan al agua tienen una costa que va bajando
en altura en sentido a los lagos” (Entrevista a personal Técnico de Nordelta SA.,
diciembre de 2007).

La diferencia topografica que imponen los rellenos de las UCs no siempre es
observable a simple vista. Los principales accesos a estos emprendimientos, tales
como el Camino Bancalari-Benavidez o la R.P.N. 27, también han sido elevados, por
lo que muchas veces no es facil percibir la diferencia de altura entre las UCs

rellenadas y el afuera. Ademds, el disefio arquitecténico y paisajistico de algunos de

dentro del érea de los bafiados. Segiin estudios especializados encargados por los desarrolladores de
Ias UCs, esto fue resuelto de manera privada, estudios a los que no se ha podido acceder.

% Informaci6n suministrada durante entrevista a personal técnico de Nordelta SA. (noviembre de
2007).
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estos emprendimientos procuré, deliberadamente, ocultar esos relieves diferenciales
a través de arreglos con base en el tipo de pendiente construida (suamente suave) y
en lar forestacién. Sin embargo, no siempre se quiso ocultar esas - diferencias
topogréficas, sino que por el contrario, en algunas ocasiones, se opt6 por dejarla en
clara evidencia, con el fin de remarcar la diferencia social y topogréfica entre el
adentro y el afuera. En gran parte del relleno de la mega-UC Nordelta, que corre
paralelo a la R.P.N 27, la diferencia topografica es mas que notable (de alrededor de 2
m). Ello es posible de observar, por ejemplo, en los tramos linderos con
asentamientos precarios, tal es el caso del asentamiento “El Lucero” como puede

advertirse en la fotografia que aquf se incérpora (Foto N°10).

Foto N° 10: Vista del relleno de
Nordelta desde el asentamiento
recario “El Lucero”

Fuente: foto tomada por el autor
(13/12/06).

Externalizacion de consecuencias ambientales adversas

La eleccion de los grandes rellenos como técnica hidraulica de mitigacién adoptada
para la construccion de UCs, ha generado una serie de consecuencias adversas en el
medio f{sico de los bafiados, que desata, obviamente, alteraciones en la dindmica

hidrica (el peligro), y con ello repercusiones desiguales en materia de riesgo de
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desastres. Con la construccién de dichas técnicas se ha perturbado (hasta incluso,
perdido en gran medida) varias funciones ecol6gicas que conservaban (aunque
deterioradas) las tierras vacantes de los bafiados, hasta antes de los afios noventa. A
pesar que no existen estudios especificos realizados por expertos que den cuenta de
esa alteracion, es presumible pensar que con esas transformaciones se degradaran los

acufferos y se amplificara el poder dafiino de las inundaciones.3..

Entre las funciones alteradas, en términos de potenciaci6én del peligro de inundacion,
sobresale la de servir como reservorio de excedentes hidricos. De ocurrir una
sudestada importante (que iguale a los maximos alcanzados segin los registros
recopilados desde 1905 en adelante), la onda de crecida se encontraré a su paso con
espacios rellenados, por lo que entrar4 con mayor velocidad y virulencia en aquellos
lugares que no presenten ese impedimento y que se encuentren contiguos a los

anteriores.

Por otra parte, si se considera la historia ambiental local que supera los registros
obtenidos desde 1905 (para el caso de las “sudestadas”), con inundaciones que
alcanzaron la base de la barranca, esto es, una cota muy préxima a los 5 m IGM (tal
es el caso de las inundaciones de comienzos del siglo XIX), la estrategia de los
grandes rellenos se aleja bastante de ofrecer esa “seguridad sofiada” para quienes
habiten en ellas. Las cotas de las UCs fueron elevadas por los rellenos a una cifra de
3,75 IGM (cota que se desconoce con precision si el Estado se encargé de verificar, a
lo que se suma el asentamiento de esos suelos dragados), insuficientes en més de un
metro frente a Jos méximos reconocidos en la historia ambiehtal de lugar (cerca de 5

m).

¥ Este supuesto es mencionado por especialistas de las ciencias fisico-naturales (geSlogos,
geohidrélogos ecblogos, etc), en publicaciones tales como: Danielle y De Paula, 2000; Pereyra, 2002;
Morello y Rodriguez 2001, entre otras. También se apunté a Ia existencia de esas alteraciones en
entrevistas a otros profesionales pertenecientes a esas disciplinas, tales como V. Barrios, J. Codignotto,
R. Kokot, entre otros, A lo que se le agrega, el conocimiento de campo de lugarefios con larga historia
en los bafiados, cuya concepcion es similar a la de los anteriores.
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Otras de las expresiones de esas consecuencias adversas, de escala de impacto micro-
local, radica en los espacios que quedaron encerrados entre rellenos (junto al efecto
barrera de varias de las obras viales nuevas o remozadas, mas elevadas que nunca)
dejéandolos con desagiies sumamente deficientes. A menudo, esos espacios coinciden
con barrios humildes o ‘asentamientos precarios. Ante precipitaciones importantes
locales o crecida/sudestada que superen esos “sistemas de polders involuntarios”, el
escurrimiento de las aguas se encontrard limitado, permaneciendo en el lugar
bastante tiempo, y aumentando con ello su poder dafiino; maxime si se tiene en

consideracién los altos niveles de contaminacién que contienen esas aguas.

Las tierras bajas de los bafiados funcionaron por mucho tiempo como receptoras de
los excedentes hidricos de las cuencas que en ellas desaguan (arroyos Claro, Las
Tunas y Basualdo). Con el avance de las UCs sobre rellenos, de los noventa a esta
parte, se potencié sobre manera la pérdida de la funcién de esas tierras. Frente a un
prbx-imo (y seguro) episodio de inundacién en esas cuencas que desaguan en los
bafiados, desatado por fuertes precipitaciones, las consecuencias- mds dramaticas
seran vividas por parte de los barrios que se encuentran aguas arriba de los rellenos.
Entre los casos mas complejos y conflictivos se encuentra la parte Este del barrio Las
Tunas (Figura N° 5), zona (junto al predio del Frigorifico Rioplatense SA.) que ha
quedado como espacios no elevados rodeados por los rellenos de las UCs (El
Encuentro, La Comarca, Talar del Lago y Nordelta); a lo que se suma el efecto del
terraplén del ferrocarril que va a Benavidez, preexistente a las transformaciones de

las dltimas décadas.
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Figura N° 5: Barrio Las Tunas y su compleja
situacién hidrica (2008)

Fuente: Imagen Google Earth, 26/12/08, Spot 5, Lat/long
{centre): -34.4013/-58.4357.

La obtencién de suelos y el tipo de material utilizado para la construccion de rellenos
también fue otra de las formas en que se expresa la externalizacién de los costos
ambientales derivados de este peculiar proceso de produccién de espacio urbano.
Cuando no quedé mas remedio que traer suelos de otros lados, se procuré disminuir
€sos costos consiguiendo suelos cuya fuente esté localizada en las proximidades. Bajo
esa racionalidad exclusivamente econémica, algunos empresariés inescrupulosos se
han asido de suelos de las islas del Delta o de suelos con altos niveles de
contaminacién, desconsiderando las consecuencias ambientales adversas tanto para

los habitantes circundantes al emprendimiento, como para los habitantes de las UCs.

La primera UC en Jos bafiados de Tigre que opt6 por rellenar su predio (o gran parte
de ¢l, especialmente, los sectores a urbanizar) con suelos no propios fue el Club de
Campo Nautico Hacoaj, construido en la década de 1980. En este caso se obtuvieron
suelos de lotes proximos a la estacién de tren de Benavidez y a la RP.N. 27, de
propiedad de la familia De Marzi. Suplir esa necesidad de suelos generé su 16gico

correlato: la generacién de cavas a cielo abierto de grandes dimensiones y
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profundidades, cuyas consecuencias ambientales distan de ser positivas35. Sin
embargo, este temprano ejemplo no fue de los més problematicos, en cuanto a la
transformacion de las condiciones fisico-naturales de los bafiados, como si lo ha sido

la obtencién de suelos para algunas de las mas recientes UCs.

Para la construccién de los rellenos de la UC Santa Marfa de Tigre también se
obtuvieron suelos fuera de su predio. Una vez tomada la decisi6n en 1994 de
construir dicho emprendimiento la empresa de dragados Pentamar SA. avanz6 en las
tareas de relleno de ese pre(iio. Las mismas ya habian sido realizadas de manera
parcial a comienzos de la década de los ochenta, pero como el emprendimiento se
expandi6 a mediado de los 90, alcanzando un poco més de 100 hectdreas, fue
imperioso obtener mayor cantidad de suelos. Primero se supli6 este material de la
laguna construida, pero como no fue suficiente, se procur conseguir suelos de otros
sitios. Para economizar esos costos la empresa decidi6 comprar varios lotes en una
isla del Delta, a pocos metros del encuentro entre los rios Caraguata y Lujan, casi
enfrente a su emprendimiento. Esos terrenos fueron dragados, los lodos bombeados
y llevados a través de mangas por debajo del rfo Lujan hacia los recintos en el
continente, para una vez decantados, terminar de formar gran parte del relleno

faltante de ese emprendimiento.

Lamentablemente, durante esa operatoria, se generaron una serie de inconvenientes
técnicos, a saber: A) se cambi6 la linea de costa de esa parte de la isla, generandose
un hueco de aproximadamente 600 m por 400 m y de 26 m de profundidad (utilizado
en la actualidad como puerto de draga de la empresa) que produce mayor turbidez
de las aguas del tramo final del arroyo Caraguata, por la cantidad de particulas no
consolidadas que quedan en suspensién; B) la manga que pasaba por debajo del rio
Lujan se perforé accidentalmente, causando una enorme suspensién de barros y

ocasionando una gran mortandad de peces (por anaerobia). También disminuy¢ la

3 Seguin personal de Bomberos Voluntarios de Benavidez, con jurisdiccion en esa zona, cada tanto son
rescatados de esas cavas los cuerpos de nifios o adolescentes ahogados de los barrios populares
cercanos que superan los alambres de esas propiedades e incursionan en esas aguas sumamente
profundas y traicioneras; veédse Rios (2002).
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calidad de agua del rio, de la que se abastecen los pobladores islefios de esa zona
para usos mdltiples; y C) uno de los diques de contencién del relleno cedi6 por la
rapidez con que se incorporaron los lodos refulados con el fin de acelerar el propio
proceso de su edificacion, credndose una suerte de ;’alud de barro” que terminé
afectando, en 1995, a todo un barrio (“Rincén de Milberg”) y a un propietario

quintero?.

En la construccién del rellenos de la UC Barbarita (todavia en proyecto, a ser
desarrollada por la firma Urruti y Asoc. SA.), lindera al canal Aliviador, se utilizaron
suelos provenientes de las obras de ampliacién y profundizacién que la UNIREC
estaba llevando a cabo sobre el canal, entre los tltimos afios de la década de 1990 y el
cambio de siglo. Entre las empresas licitatarias y encargadas de esas tareas se
encontraba una de las “empresas madres” del grupo desarrollador de esa UC:
Pentamar SA. (que en realidad habia sido subcontratada por DYOPSA). Algunos
refulados de las dragas de esta tiltima empresa fueron a parar, entre otros destinos, a
la pequefia Barbarita, en la margen izquierda del canal, bajo propiedad de esa
empresa Sobre la margen derecha, lo suelos refulados también fueron aprovechados.
Allif se los utiliz6 para formar parte del talud de defensa paralelo a la obra del canal,
sobre el que, unos afios més tarde, esta misma empresa aprovech¢ para construir la
nueva autopista “Camino de los Remeros” (nombre que se le terminé dando al

antiguo y controversial tramo 1 del Camino “Interislefio”)?7.

No s6lo Pentamar SA. logré sacar provecho de los lodos obtenidos de las obras de
ampliacion del canal Aliviador, DYOPSA, la ofra gran empresa de dragados
involucrada en las tareas licitadas por la UNIREC, también incurri6 en la misma
maniobra, ddndole como destino a parte de esos lodos del fondo del canal
(sumamente contaminados), el relleno del emprendimiento Nordelta {(en su parte

lindera al canal) del que ella era participe. Esa operatoria qued6 expuesta a través de

% La informacién aqui expuesta fue obtenida y corroborada por varias fuentes (vecinos, ONGs,
personal de Pentamar SA., punteros politicos, etc.). Respecto al “alud de barro” existen denuncias
penales realizadas por Ja ONG ambientalista A ProTigre.

% Esta informacién proviene de una entrevista a un ex-empleado de Pentamar SA, con mds de 20 afios
de antigiiedad en la empresa.
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una denuncia efectuada en febrero de 2000 por integrantes de una ONG
ambientalista (Aprodelta), ante la Secretaria de Politica Ambiental de la Provincia.
Segtin manifiesta el denunciante de esa ONG la alta cantidad de barros en los
tanques de agua de los que se abastece la poblacién islefia tenia como origen, por ese
eﬁtonces, el movimiento de sedimentos que estaba generando las obras del UNIREC
en el canal Aliviador. Personal de esa Secretaria acompaii6 al denunciante a la zona y
se encontraron con una situacién desconocida: los lodos del fondo del canal estaban
siendo dispuestos en Nordelta para formar los rellenos de ese sector. Ante la
ausencia de documentacién que autorizaba a esas pricticas por parte de los
organismos publicos competentes, ya que se trataba de lodos peligrosos (lodos
contaminados del fondo del canal Aliviador), el personal de esa Secretaria labré un
acta de inspeccién'(cuyo expediente es N° 2145.219/2000) en la que se le notific6 a la
empresa de la infraccién de las Leyes N° 11.459 (Radicacién Industrial); 11.720
(Residuos Espaciales) y 11.723 (Proteccién de Recursos Naturales y Ambiente)38. |

Segun el Plan Director de Nordelta que se encuentra en la pagina web del
organismo??, este sector rellenado con lodos contaminados del canal Aliviador
terminara siendo un parque o parte de la cancha de golf del barrio homénimo; pero
también es de esperar que el plan director contintie transformandose de acuerdo a las
necesidades del momento de los desarrolladores (dada la libertad que le ofrece su
aprobacién por el decreto Provincial) y se termine por edificar allf otro de sus tantos
barrios cerrados, cuyos residentes (o0 empleados de la construccién) entren

potencialmente en contacto con esos suelos en algin momento.

" La alteracién del trazado de arroyos es otra de las expresiones de las consecuencias
ambientales aqui descriptas. Uno de los casos més representativos en esta materia
fue lo ocurrido con el arroyo Guazunambi. Este funcionaba hasta comienzos de los
"70 como desagiie de los excesos hidricos de la zona central del bafiado hacia el rio

Lujén (ocupado actualmente por Nordelta). Las obras del canal Aliviador de aquellos

% Esta informacién, junto a una copia del expediente, fue suministrada por representantes de la ONG
aludida. Cuando se realizé una entrevista en el diciembre de 2006 a personal de la Secretarfa de
Politica Ambiental sobre estos asuntos, se neg6, curiosamente, la existencia de dicho expediente,

% El Master Plan de Nordelta publicado alli fue modificindose a los largo del tiempo que duré esta
investigacién, por lo que no seria extrafio que continte haciéndolo en el futuro.
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afios lo habfan seccionado en un pequeiio tramo, pero su modificacion mayor ocurri6
a mediados de los afios noventa. Gran parte del tramo comprendido entre la RP.N.
27 y su desembocadura sobre el rio Lujan fue suprimido casi en su totalidad al
tapérselo bajo millones de m? de suelos refulados para la construccion del relleno de
la UC Santa Marfa de Tigre. Se desconoce si la firma de dragados Pentamar SA.
encargada de la obra tuvo autorizacion por parte de las autoridades competentes
para efectuar esas acciones sobre un curso de agua publico®. Por su parte, el tramo
no cegado del Guazunambi, se le otorgé un sentido de escurrimiento inverso al que
tenfa naturalmente (va desde la UC hasta el canal Aliviador), y corri6 una suerte no
mucho mejor: se lo convirti6 en receptor de los efluentes de la planta de tratamiento
de h’quidos cloacales de la sefialada UC, degradédndose con ello la calidad de las sus

aguas segin manifiestan vecinos al mismo.

Por dltimo, algunos tramos de los canales construidos a comienzos de siglo XX
encomendados por Benito Villanueva péra mejorar el dificultoso escurrimiento de
tierras del bafiado pertenecientes a su propiedad (en parte de las cuales se queria
levantar el proyecto Ciudad del Delta) (ve4se Capitulo 5), fueron cegados por parte
de la firma Pentamar SA., ﬁn siglo después, al construirse los rellenos del mega-
emprendimiento llamado, curiosamente, de Complejo Villa Nueva. El antiguo canal
Benavidez, por ejemplo, ha desaparecido en gran parte de su recorrido bajo los
rellenos de los barrios Santa Clara, San Agustin, Santa Teresa y San Francisco,
perfenecien_tes a ese complejo. En sentido inverso, algunos de esos canales, de casi
100 afios de antigiiedad, serdn extendidos tierra adentro, tal es el caso del propio
canal Villanueva, para que los barrios cerrados San Benito y San Marco (que
componen el mencionado mega-emprendimiento, ya en Escobar), puedan alcanzar

las aguas del Lujan.

% Ante las consultas en esta materia al Director y otros técnicos del Departamento de Limites y
Restricciones al Dominio, perteneciente a la Direccién de Usos y Aprovechamiento de Recursos
Hidricos y Planeamiento Regional del ADA, no se obtuvieron respuestas, haciéndose los
“desentendidos” de lo que se les estaba preguntando. También debe sefialarse que las respuestas
obtenidas fueron tanto escuetas como imprecisas.
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Discursos del saber técnico y legitimacién de la opcién de los rellenos

Con el avance de las UCs sobre rellenos en tierras de los baflados de Tigre, vuelve a
aparecer en escena los discursos sobre las obras de defensa y mitigacion y sobre la
percepcion de las condiciones en que se encontraban las tierras vacantes del bafiado,
anterior al desarrollo de esos emprendimientos. La elaboracién de esos discursos
tiene como finalidad otorgarle, por un lado, elementos de confiabilidad y de
legitimidad a la opcién técnica elegida y, por otro, instalar la necesidad de recuperar
esas tierras inundables dado su estado de “inutilidad” y “degradacién”. Asimismo,
estos discursos del saber experto son utilizados politicamente (por los actores
econ6émicos privados y por el Estado) como argumento que sirva para
enfrentar/aquietar las posibles criticas que puedan poner en evidencia las

contradicciones generadas a partir de la realizacién de esas obras.

En realidad, los discursos técnicos elaborados para tal fin con base en el paradigma
ambientalista, no fueron ideados por primera vez en el momento de la gran
expansion de UCs en tierras vacantes de los bafiados de los afios noventa, sino que
puede rastrearselos desde los proyectos iniciales de fines de los afios setenta, como es
el caso del CUIB (antecesor de Nordelta) o de la segunda UC que florece en esas
tierra inundables en los afios ochenta: el Club de Campo Nutico Hacoaj, tal cual se

ha indicado en el capitulo anterior.

A comienzos de la década de la gran transformacién de los bafiados, la de los afios
noventa, la percepcién que se tenia sobre ese sector de tierras inundables, era la de
un ambiente degradado que habfa perdido parte importante se sus funciones
ecolégicas y que a través de las obras de relleno se lo podia recuperar, tal como se
manifiesta en el apartado de los Aspectos fisico-ambientales que aparece en el Plan
Director del Emprendimiento Urbano Integral, elaborado por el CEPA, junto a otros
colaboradores: “el diagn6stico de sintesis[...] intenta reflejar cémo se debe utilizar el predio

propuesto desde el punto de vista fisico-ambiental, déndole a ese territorio dificil y

desparejo, hasta hoy un verdadero sumidero ecolégico, un destino de alto interés social y
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econémico, a la vez que una recuperada calidad ecolégico-ambiental”, y mas adelante

agrega: “el 4rea asi resultante se ofrece no sélo al emprendimiento sino a su zona de
influencia, como una ocasién préacticamente tnica de recuperacién ambiental y ampliacion
de las oportunidades de calidad de vida, de lo que hoy es un espacio vacante, marginal e

inatil” (Plan Director, 1990: 20).

Los argumentos expuestos apuntan a la situacién de degradacién ecol6gica en la que
se encontraban los bafiados antes del desarrollo de los emprendimientos, a los
beneficios que esas transformaciones traer4n en términos, principalmente,
Socioeconémicos‘para toda la zona. Es decir, estas tierras anegables, inundables,
pantanosas, cenagosas, han sido asociadas a lo largo de la historia de la urbanizacién
de esta &rea con lo improductivo, el atraso, la pobreza, el deterioro ambiental, pero
que sin embargo, se las ponia en valor, a través del desarrollo técnico, en este caso los
grandes rellenos, permitian alcanzar el progreso y la modernidad para la “sociedad

local en su conjunto”.

La magnitud de los impactos en el sector inundable del municipio de Tigre, sirvié
como disparador para que los actores econdémicos privados elaborasen discursos
orientados a justificar ambientalmente (a partir de las ideas de “saneamiento
ambiental”, de “valorizacién del paisaje”, etc.), las significativas transformaciones
que iban a resultarse de la construccién de las UCs edificadas sobre grandes rellenos,
Para estos actores los bafiados de Tigre eran considerados como “pantanos
improductivos”, que debfan convertirse, a través de la incorporacion de capitales y
tecnologias especializadas, en espacios urbanos de “alta calidad ambiental” que
distinguirfan al “nuevo Tigre”. Estos argumentos han Quedado expresados en sus
propias declaraciones, tal como rescata (Fernandez, 2002: 57), de los dichos de uno de
sus protagonistas, Eduardo Constantini (presidente de Nordelta SA.): “aca habia

grandes espacios de tierra libre, donde no se podia vivir. Eran tierras bajas, y a través de un
trabajo de ingenieria se pudo reciclar [...]. Se convierte un pantano, a través de relleno y
refulado, en un lugar con lagos”. A lo que agrega: “El proyecto ofrece una ciudad con
mejores condiciones sociales y urbanisticas, comenzando por la recuperacién de un érea baja

y ecolégicamente deteriorada, por medio de obras de saneamiento hidraulico y valorizacién
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del paisaje, sin las cuales €l terreno seguird siendo un enorme baldio inaprovechable y

peligroso”.

Seguramente ese peligro no remitfa a las estrictas condiciones de salubridad y de
deterioro ambiental de esos terrénos, ni tampoco a su condicién de inundabilidad (a
las que los habitantes de los barrios y asentamientos de los alrededores estaban, en
su mayoria, habituados), sino que esa manera negativa de dirigirse a esos espacios,
estaba asociada a la limitacién que los negocios de los grandes grupos empresarios
podrian afrontar si esas tierras hubieran sido ocupadas por los grupos de bajos

ingresos, bajo la forma de asentamientos precarios o villas de emergencias.

Los discursos técnicos, amparado en la sustentabilidad ambiental, elaborados por los
encargados de llevar adelante los rellenos de las UCs, ha sido equiparados en
algunas ocasiones con los procesos de la dinamica ffsico-natural. Por ejemplo, para el
caso de Nordelta, el Arq. Alberto Vazquez Mahia mencionaba que con el movimiento
de 25 millones de m3 de suelos a un ritmo de 700.000 m?® mensuales, se reconstruiria y
conformarfa una “.morfologia ideal para el asentamiento edilicio y paisajistico con
importantes espejos de agua. En efecto, de alguna forma se recrea lo que la naturaleza habia
creado hace milenios: se redescubren los viejos rios y barrancas con sus caletas, sinuosidades,
mesetas y paloecauces” (Vazquez Mahia, 1999: 25). A través de este tipo de discursos el
capital busca célocarse en el imaginario de los consumidores como el “recuperador”
de los ambientes malsanos o degradados y, al mismo tiempo, trata de ensombrecer
su responsabilidad sobre los impactos ambientales negativos concretos que generan

sus préacticas claramente insustentables.
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8.2.22. Los nuevos rasgos geograficos en los bafados: lagos, canales y marinas

dentro de las urbanizaciones cerradas

Foto N° 11: Construccion del lago
central de Nordelta

Fuente: Exposicién (en power point) de
Nordelta SA. en: V Jornadas de Desarrollo
Suburbano (predio de La Rural, 13/09/06).

La formacion de lagos, canales y marinas
al interior de las UCs (Foto N° 11) ha sido
de utilidad no solo para finalidades

estéticas y recreativas, sino también como

principal vacimiento (o cantera) de suelos

para la construccién de los rellenos. Al

conseguirse suelos in sifu, dentro de los

‘propios predios, se evitan, en la mayor

parte de los casos, los costos provenientes
de su “importacién” (compra de suelos y,
asociados  al

posibilidad de

principalmente, los

transporte). Sin la
obtencién - de suelos a partir de esta
estrategia, muchos emprendimientos de

cientos y de miles de hectdreas hubieran

sido practicamente inviables por sus altos costos econdémicos.

El costo de las obras de relleno (sea a través del método que fuera) tiene un peso

importante si se toman en cuenta los costos totales involucrados en el desarrollo de

tipo de empreéndimientos suburbanos .(es decir, costo del terreno, de los rellenos, de

las infraestructuras, administrativos, comerciales, etc.). Segin lo manifestado por

técnicos de la firma Pentamar SA.4, el costo vinculado con la construccién de los

rellenos (maquinarias y personal, principalmente) puede llegar a alcanzar, por lo

41 Informacién surgida de la entrevista realizada a personal técnico de esa empresa (noviembre de

2007).
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menos hacia fines de 2007, alrededor del 30% del precio final de los lotes de los

emprendimientos encarados en los dltimos afios®2,

En los bafiados de Tigre son excepcionales las UCs que no hayan construido canales,
marinas y, sobre todo, lagos en su interior. Estos flamantes cuerpos de agua poseen
dimensiones y profundidades diversas. En cuanto a los lagos, los hay desde pocas
hectéreas y escasas profundidades hasta aquellos que alcanzan gran cantidad de
hectareas y profundidades muy importantes. Entre estos tltimos, el ejemplo més
paradigmatico corresponde con el gran lago central de la mega-UC Nordelta, cuya
superficie llega a las 180 hectareas®® y sus profundidades se encuentran entre 20 y 30

m, seglin manifiestan sus emprendedores (Foto N° 11).

Los lagos se construyen a través del movimiento de suelo por via mecénica siendo
sencillas las tareas cuando se trata de lagos pequefios y, bastante mds complejas,
cuando se quiere crear lagos de grahdes dimensiones. Este es el caso del lago central
de Nordelta, emprendimiento que requiri6 de gran cantidad de suelos, por lo que se

realizaron pozos muy profundos mediante el uso de importante cantidad de
maquinarias (excavadoras, retroexcavadoras, camiones de carga, pala cargadoras,
etc.). También algunos sectores del lago central fueron construidos a través del
método del refulado hidraulico, empleando dragas y maquinarias asociadas (dragas

cortadoras y succionadoras; pontones de apoyo, cafierias flotantes y terrestres, etc.).

2 En un modelo de contrato de! fideicomiso que elabora la empresa EIDICO para su mega-UC que
estd desarrollando en Escobar, San Sebastian, aparecen esos costos contenidos en el precio final del
lote, verificando un porcentaje muy similar (29%) al arriba indicado.

* La superficie se disminuy6 bastante respecto del primigenio de los proyectos urbanisticos, el de
fines de los afios setenta, en donde los dos lagos centrales sumaban 250 hectéreas. Informacién
extraida de: La Prensa, Suplemento especial, 17/07/77.
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Foto N° 12: Derrumbado de| Mientras se efectian las tareas de excavacién, se
talud

requiere de bombas de achique que drenan las

aguas de la napa fredtica que aflora en esos

tp)

grandes pozos. Asf, con cada nuevo barrio que se

construye frente al lago central, se afiade una

nueva porcién del mismo. Esas “porciones de

lago” estan separadas del lago central por medio

de diques o taludes (Foto N° 12) los que permiten

Fuente: Pdgina web Revista} gue se pueda realizar las excavaciones en su
Gallaretas

(www .gallaretas.com.ar). interior. Una vez obtenida la cantidad de suelo

suficiente para el relleno, se prosigue a la anexién
de los pozos a través el nivelado de las aguas y posterior derrumbe del dique que los
separa. A veces, para acelerar ese proceso se aumenta el nivel de las aguas del nuevo
lago, “importando” agua del rio Lujén a través del sistema de riego que posee el

propio mega-emprendimiento.

El disefio de los lagos, asimismo, estuvo pensado para cumplir la funcién de

receptdculo de las aguas precipitadas dentro del predio. Es por ello que todos los

terrenos de las UCs tienen cierta pendiente hacia las calles interiores que con sus
cordones y cunetas les permite funcionar como “canales” por los que escurre el agua
de lluvia hacia los lagos. Toda el agua que no infiltra o evapora termina escurriendo
a los lagos, que al alcanzar cierto nivel evacuan sus excesos por medio de canales de
desagiie conectados a los rios, arroyos y canales cercanos (Guerra, 2000; Osorio
Arana y Brouard Urien, 1999). Por ejemplo, las UCs Santa Barbara lo hacen a través
del canal Aliviador, Nordelta hace lo mismo a través del canal del arroyo Las Tunas,
mientras que los barrios del complejo Villa Nueva, lo hace a través de los canales

homénimo y el Garcfa.

Los lagos de las UCs de los bafiados de Tigre estdn alimentados por el agua

proveniente de la napa fredtica. Sin embargo, el nivel de estos nuevos cuerpos de
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agua también esta influenciado por el aporte de agua de lluvia. Los cambios en esta
ultima fuente de aporte son rdpidamente observables en el nivel de las aguas de los
lagos. En consecuencia, las superficies de los lotes frentistas a los lagos se ven
aumentadas o disminuidas segtin el nivel de las aguas sobre las costas (situacién que
les es advertida a los compradores en el contrato)*. Ello también trae aparejado
ciertos inconvenientes poco deseados como puede ser la presencia de barros en las
costas luego de la disminucién del nivel de las aguas originado en periodos de

escasas precipitaciones.

Esta ultima situacion ha sido varias veces reflejada en la revista digital Gallaretas de
los vecinos de Nordelta. Alli, por ejemplo, fue notable la variacién del nivel del lago
central entre los afios 2005 y 2006; en el primero llovié 750 milimetros, mientras que
en el segundo los valores alcanzaron a los 1300 milimetros. Durante el 2005 la bajante
del nivel de Ias aguas del lago (que lleg6 a 1 m, mientras lo normal es 1,5 m) dejo las
costas con barros que emitieron olores nauseabundos por meses. La empresa traté de
solucionar el problema utilizando agua de riesgo proveniente del rio Lujan, pero

como la sequia era tan intensa en los meses de ese verano, la estrategia fue abortada

por los administradores al ocasionar cortes en la red de riego®.

También puede ocurrir lo inverso si las precipitaciones son por demds abundantes. A
pesar que el lago central de Nordelta rebalsa sus excedentes al canal Las Tunas, el
cual se comunica con el canal Aliviador y, finalmente, con el rio Lujan, el accionar de
una sudestada puede llegar a impedir el escurrimiento en esa direccién si el nivel de
sus aguas se eleva. De producirse precipitaciones locales intensas, conjugada conuna
sudestada, la situacién puede complicarse, segiin sean las intensidades de ambas. De
acuerdo a los registros del Grupo de Gestibn Ambiental de la Asociacién Vecinal
Nordelta-AVN, el nivel méximo de ese lago, en su corta vida, ha sido de 1,71 m

durante una fuerte precipitacién de 200 mm en octubre 2002 con posterior sudestada

“ Por ejemplo, en los contratos de fideicomiso de Ia firma EIDICO se advierte que la dimensi6n de los
lotes frentistas a los lagos varia segin el nivel de sus aguas. Si alguna vez se inundasen, desatadoen el
caso de precipitaciones excepcionales, podria variar, también, el valor de esos inmuebles.

% Revista digital Gallaretas, ediciones del 24 de agosto de 2005 y del 14 de febrero de 2007, disponibles
en www.gallaretas.com.ar

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 282



‘Partemll o o - __Capitulo8

a

que elevé el nivel de las éguas delrioy demor6 un par de dfas la descarga del lago al
sistema exterior. Este dato no deja de ser _ relevrante, considerando que una

inundacion al interior del emprendimiento es mucho mas dafiina que una sequa.

El lote junto al agua hace ala d:ﬁerencm. la maximizacion de los beneﬁc:os econdmicos a
través del cambio de forma de los lagos y canales

Si bien en las. I.:ICS' de los bafiados de Tigre los Ieigos cumplen funciones de
abastecimiento de suelos para los rellenos y de principal receptor de las aguas de
lluvia caidas dentro del predio, debe resaltarse otra de las razones primordiales de su

existencia: el valor de cambio diferencial que le otorga a todo el emprendimiento,

pero, especificamente, a aquellos Jotes y propiedades con acceso y vista a los mismos.

Poder disfrutar de una vista con verde y agua, asf como acceder a los lagos para
realizar actividades deportivas y/o recreativas, son algunas de las especificidades
que las publicidades de estos productos 1nmob111arlos promocmnan COmo un aseguro

~auna me]or “calidad de v1da” (Fotos N°13).

Fotos N° 13: Viviendas con vista a cuerpos de agua

Viviendas con vista al lago | Viviendas con vista a amarras (Boat'

ordelta) - ' Center) |
Fuente: Clarin, Suplemento Countrles, Fuente: Clarin, Suplemento Countries,
07/11/09. L 14/02/10.
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La mayor demanda de lotes frente al agua incidi6, rdpidamente, en el cambio de

forma de los lagos, canales y marinas de las UCs. En los primeros emprendimientos

dentro de los bafiados las formas de los nuevos espejos de agua eran bastante
simples, pero rdpidamente se fueron presentando formas mas complejas e

intrincadas. Veamos algunos ejemplos ilustrativos para cada uno de ellos:

» Lagos y lagunas: en la UC Altamira, construida en 1996 por la empresa
Pentamar SA., el disefio de su lago adquiere una forma similar a la del famoso signo
chino de “Ying-Yang”; es decir, lineas de costa de formas redondeadas, poco
compléjas. Unos afios después, esta misma empresa construye la UC Santa Barbara.
En las imagenes aquf presentadas (Figura‘N° 6) puede advertirse que, al incorpdrarse
islas, peninsulas y bahias, la forma del lago de dicha UC es notablemente més

compleja.

Figura N° 6: Planes Directores de UCs Altamira y
Santa Barbara ' '

Fuente: pagina web de EIDICO: www.edico.com.ar

En los dltimos emprendimientos, muchos de ellos desarrollados en los bafiados de
E*_scobar, por la mismas empresas con asiento en Tigre, las formas de los lagos
caminan hacia un grado de complejidad todavia mayor, pareciéndbse cada vez mas a
la formas que vienen adoptado desde hace unas décadas atrds los emprendimientos
suburbanos del sur de la Florida/USA; los cuales, claramente, sirven de ejemplo a

seguir para los desarrolladores locales.
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» Canales y marinas: en las primeras UCs los canales y marinas presentan
formas sencillas y de dimensiones mds modestas, mientras que, con el pasar del
tiempo, muchas veces, fueron adoptando formas més enmarafiadas y dimensiones
mayores; este es el caso de la UC (todavia en construccion) Albanueva, en Rincon de
Milberg, que se publicita como una de las UC en la zona de Tigre con mayor

cantidad de lotes frentistas al agua (Figura N° 7).

Figura N° 7: Cambios en la forma de los canales y marinas

- UC Boat Center (fines de los | UC Albanueva (fines de los
afios ‘70) afios 2000) '

Fuente: Imagen Google Earth, 26/12/08, Spot 5, Lat/long (centre): -
34.4013/-58.4357.

Los cambios en la forma del lago central de la mega-UC Nordelta constituyen otro
claro ejemplo de los aspectos antes sefialados en torno a este particular. Uno de los
arquitectos que participé del equipo que elabor6 el Plan Director y los cambios
Pposteriores (perteneciente al CEPA), explica las razones principales de ello: “con la
salida a la venta de los primeros barrios de Nordelta, Las Glorietas y La Alameda, el
departamento de venta de esa empresa noté que la demanda por aquellos lotes que eran
frentistas a los espejos de agua habia sido mucho mayor a la que esperada [...] corﬁo
respuesta a eso se comenzé a multiplicar los lagos en todos los barrios y en todas
partes{...]s6lo les faltaba poner lagos adentro de los bafios|...] esto hizo que nosotros
tuviéramos que adaptar las formas aprobadas en 1990 por el Plan Director a esa necesidad
comercial, y especialmente la forma del lago central, que terminé siendo mucho mis

compleja, sobre todo cuando nosotros dejamos de asesorarlos, en tiempos de Constantini, en
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donde el rumbo de Nordelta tomo un perfil mucho mas comercial” (Entrevista a personal

técnico de CEPA, septiembre de 2005).

Por su parte, segtn expresa Rossi (2000), al realizarse mejores estudios geotécnicos
que permitieron conoéer con mayor exactitud los suelos que habfa por debajo de
Nordelta, se terminé recomendando efectuar varias canteras junto a los sitios a
rellenar, en vez de una gran cantera central. Los primeros estudios geotécnicos
fueron poco precisos, con la mejora de los mismos se pudo saber dénde se
encontraban los mejores suelos, como toscas y arenas, dentro de ese enorme predio.
El personal del Departamento Técnico de Nordelta SA. explica la mejora de ese
procedimiento técnico con otras palabras: “ las primeras auscultaciones de suelos fueron

muy escasas para un terreno de 1.600 hectdreas, por lo que el mapa neohistérico del
paleocauce era muy poco preciso. Luego se hicieron auscultaciones mas sistematicas,
_aproximadamente cada 100 metros, se hizo una grilla que relevé todo el terreno, y a partir de
ese conocimiento se pudo tener con mayor precision el tipo de suelo que se tenia debajo [...]
esto explica algunas de las formas que va adoptando Nordelta y es asi como en el lago

central comenzé a adoptar mayor cantidad de entradas, bahias, peninsulas e islas”
(Entrevista a personal técnico de Nordelta SA., diciembre de 2007). Como es posible
advertir, la complejizacién de las formas de los cuerpos de agua responde a las tareas
de obtencién de suelos con mejores capacidades portantes. Las nuevas geografias
costeras también son resultado de la reduccién de costos implicados en la obtencion
y traslado de suelos a las zonas a ser rellenadas, destinadas a la construccién de

viviendas y otras edificaciones importantes.

Al ampliarse las lineas de costa se multiplicaron las cantidades de lotes frentistas a
los nuevos espejos de agua, lograndose obtener con elio rentabilidades mayores.
Segun las inmobiliarias de la zona, los valores de los lotes frente al agua respecto a
los que no se encuentran en esa situacién son entre 2 y hasta 3 veces mads,
especialmente si se compara los lotes sin vista a los cuerpos de agua ubicados en los
bordes perimetrales de aquellos ubicados sobre el propio ric o canal de acceso. Los
precios no son indiferentes al tipo de cuerpo de agua que se tenga enfrente; los lotes

sobre canales y marinas con acceso a cursos abiertos (como es el caso del rio Lujan),
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son mucho mas valorados que los que dan a lagos confinados; la diferencia entre
unos y otros es de mas de un 30% a favdr los primeros. Debe considerarse que en este
caso en particular ese “acceso” directo al agua posibilita implantar una amarra
propia y tener rdpido acceso a la navegacién de los arroyos del Delta, el Rio de la

Plata y, la posibilidad de llegar a las costas del Uruguay.

En las publicidades de la inmobiliaria O'Reilly, Torrado y Sanguinetti (OTYS),
especializada en la reventa de propiedades de los emprendimientos de EIDICO,
pueden comprobarse esas diferehc_ias para fines de 200946, Por ejemplo, en el barrio
San Isidro Labrador, del complejo Villa Nueva, un lote interno perimetral de poco
menos de 800 m2, sin acceso al codiciado elemento liquido, ronda los 45.000 délares.
Si el lote con esas medidas se encuentra frente a uno de los lagos, pasa a valer casi el |
doble, es decir, 90.000 dolares. En cambio si el lote de esas dimensiones tiene acceso
al rio, en este caso, a través del canal Garcia y el canal Villanueva, el precio asciende a

120.000 délares, es decir, casi tres veces respecto del primer ejemplo.

Los lotes frentistas al agua en este tipo de emprendimientos han sido preciados,
asimismo, como refugio de renta en momentos de crisis econémicas. Esta estrategia
ha sido resaltada por un agente inmobiliario de la zona: “acé los lotes que estan frente al
agua son los mas requeridos por nuestros clientes y més atn aquellos que dan a la
marinal...] esos lotes nunca perdieron valor... incluso en la crisis de 2001-2002, cuando se
derogé la Ley de Convertibilidad de un peso un délar, fueron los tnicos que no se
desvalorizaron y mantuvieron el mismo precio en délares que en afios anteriores]...] eso no

ocurri6 con los lotes internos que no tienen vista al agua” (Entrevista a Agente de la

Inmobiliaria Maria de Tigre, noviembre de 2007).

En suma, en las operatorias en la que se han aumentan las dimensiones y se han
complejizado las formas de los lagos, canales y marinas, los desarrolladores de las
UCs de los bafiados de Tigre procuran reproducir las condiciones que s6lo ofrecian

los lotes localizados frente a los rfos y arroyos. Esa condicién de “vivir” frente a un

46 Pagina web de OTYS (www.otys.com.ar) Consulta: diciembre de 2009.
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espejo/curso de agua y las posibilidades que ello brinda, esta siendo crecientemente
valorada en estos ﬁltimos tiempos, sobre todo, en un contexto urbano que, como se
afirma popularmente, “le da la espalda al rio”. En el caso aqui analizado pareceria
que el mercado ihmobiliario se est4 encargando de revertir esa situacion en algunos
sectores de la franja costera de la RMBA; afirmacién que siempre fue parciaimente
verdadera, pero que se reduce (y refuerza) sélo para aquellos que pudieron y pueden

pagarla.

La_éos confinados, deterioro de la calidad de sus aguas y propuestas de manutencion ecologica

Las empresas constructoras de las UCs han creado nuevos sistemas de lagos en los
‘bafiados que por sus condiciones .(escasa profundidad -respecto a los lagos, por
ejemplo Patagénicos-, ambientes templados a calidos, abundante fitoplancton y
zooplancton, sedimentos ricos en materia orgénica, Baja transparencia, abundancia
de nutrientes, floraciones algales, etc.) son considerados como eutréficos (Figura N

8).

Figura N° 8: Fleraciones algales en
lago confinado . (San Isidro
Labrador, Complejo Villa Nueva)

Fuente: Imagen Google Earth,
26/12/08, Spot 5, Lat/long (centre): -
34.4013/-58.4357.
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Los lagos eutroficos tienden naturalmente al aumento gradual de nutrientes que
producen un crecimiento excesivo de algas, las que al sucumbir se depositan en el
fondo y generan residuos orgénicos que consumen gran parte del oxigeno disuelto,
afectando con ello la vida acuética y hasta la muerte de la fauna y flora. Algunas de
las algas que se generan en estos procesos pueden emitir sustancias tOxicas, como,
especialmente, ciertas ciandfitas, que matan a la fauna del lago e inclusive puede ser
peligrosa para la salud h;lmana. Estas algas tienen un color verde azulado, aparecen
en el agua como manchas de pintura y emiten un olor a insecticida (Chiodo Llaur6 y

Rodriguez Larreta, 2001)47.

A pesar del acontecer natural en el proceso de eutrofizaci6n, las acciones humanas
pueden potenciarlo, y alcanzar la degradacién de los lagos de una manera bastante
mas rapida. Entre las principales acciones que aceleran dicho proceso se destaca la
incorporacién de grandes cantidades de fertilizantes a las aguas del lago. El mayor
consumidor de los fertilizantes dentro de las UCs lo constituyen los céspedes de los
jardines y, especialmente, los greens de las canchas de golf; mantenerlos a estos
tultimos siempre verdes requiere de grandes cantidades de fertilizantes, los cuales

llegan al lago por infiltracién y escurrimiento de las aguas.

La reproduccién desenfrenada de la férmula: tierra + agua por parte de los

desarrolladores de las UCs en los bailados de Tigre (y ahora de Escobar) estd
forjando un paisaje de lagos con formas cada vez més complejas. Ello tiene como
contrapartida mayores costos en cuanto a Ja manutencién de esos espejos de agua,
especialmente, en el caso de los lagos cdﬁimdos, puesto que crea condiciones de
estancamiento contraproducentes para lograr la oxigenacién de las aguas, a lo que se
denomina como “aguas muertas”. En los lagos de formas mas sencillas, con menores
sinuosidades, el efecto del viento favorece el oleaje y con ello la oxigenaci6n de las
aguas. Pero la tendencia marca que esas formas no son adoptadas por su menor

rentabilidad con relacion de aquellas més sinuosas.

% Ambos autores son fundadores de la empresa Fish & Lakes SRL., y brindan servicios a varias de las
UCs de la zona de Tigre con espejos de agua.
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Uno de los ingenieros hidraulicos entrevistados que participo de la elaboracion del
Plan Director de Nordelta y, mas tarde, del Plan de Manejo Ambiental, sefialaba

sobre estos temas lo siguiente: “en el Plan Director a comienzos de los *90, el lago central
estaba comunicado con el canal mayor al rio Lujan y con el canal Aliviador por un sistema de
compuertas, asi se garantizaba la renovacién de sus aguas[...] ademas el lago tenia una
forma mds compacta y se traté de evitar en su disefio la existencia de ensenadas, peninsulas,
etc. [...] luego, con la incorporacién de Consultatio, a fines de los "90, se adopta una
estrategia de comercializacién feroz que implicé una modificacién importante de la forma
del lago central y que iba en contra de la salud de las aguas[...] para remediar esa situacién
les propusimos en el Plan de Manejo Ambiental utilizar el ecosistema como herramienta de
gestion[...] lo que sugerimos fue una serie de propuestas que se inscriben en lo que se
denomina de ingenieria ecol6gica y asi aparecieron, por ejemplo, los pequefios lagos que
servirian para filtrar el agua, a modo de pequeiios humedales, y evitar de esa manera la
llegada de tantos nutrientes al lago central” (Entrevista a Ingeniero Hidrdulico que

elabor6 el Plan Director y el Plan de Manejo Ambiental de Nordelta, noviembre de

2006).

Entre las medidas recomendadas a Nordelta SA. en el Plan de Manejo Ambiental se
destaca el “Plan de Gestién de Lagos”, el cual estén siendo adoptado por Ia AVN en
pos de preservar un sistema ecolégico “productivo”, con calidad de aguas acordes a
actividades recreacionales y escénicas en los lagos y lagunas de ese mega-

emprendimiento urbano. Entre las medidas establecidas para esos fines se destacan:

* la prohibicion del lavado de autos® en las calles: los detergentes y
restos de hidrocarburos tienen como destino final el drenaje de los
lagos, potenciando su contaminacién y aumento de nutrientes. Esta
actividad, practica frecuente en el imaginario de la vida suburbana o
barrial, es posible de concretar s6lo fuera del &mbito de esa

urbanizacién, a través de empresas de lavado de automéviles;

4 En varias ediciones de la Revista Gallaretas de los vecinos de Nordelta, se “recuerda” a los
propietarios de esa UC la prohibicion de esta actividad, la cual es sancionada.
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¢ La instalacién en las lagunas menores y en el lago central de bombas
que promueven el movimiento horizontal de las aguas, llamadas
aireadoras?®?;

¢ El monitoreo periédico de las condiciones fisicas, quimicas y biologicas
de las aguas, por lo que regularmente se tomén muestran en distintos
iugares del lago central y de los més pequefios, a diferentes
profundidades;

» La plantacién de vegetacién que retiene suelos y consume nutrientes en
las costas, tales como juncos, totoras, lirios acuaticos, nomeolvides,
pontedarias, repollitos de agua, etc.;

e Lacosecha de algas con maquiﬁarias flotantes especiales (cortadoras de
algas);

e La siembra en los lagos y lagunas de poblaciones de peces que se
alimentan de algas, como La Plateada o el Salmén Siberiano y la
incorporaci6n de animales que favorecen la oxigenacién de las aguas
tales como los patos; y

¢ La realizacién de campafias de concientizacién y educacién ambiental
(talleres con colegios, actividades deportivas, material grafico,

actividades al aire libre y en contacto con la “naturaleza”, etc.).

Para implementar gran parte de estas medidas en la mega-UC Nordeita, la AVN
requiri6 los servicios de una empresa privada especializada en “ingenieria
ecolégica”. Es decir, la “descontaminacién”, la “manutencién ecolégica”, etc., de las
aguas de los lagos y lagunas de las UCs, abri6 las puertaé al negocio especializado de
un conjunto reducido de empresas’. Dichas empresas publicitan sus servicios no

s6lo en sus propias paginas web, sino también en las revistas de circulacién que

49 Segiin quejas de los vecinos del barrio Barrancas del Lago, Nordelta, que aparecen en la revista
Gallaretas, las bombas terminaron siendo colocadas a mediados del 2008 cuando la degradaci6n de las
aguas y los reclamos por la necesidad de esa tecnologfa datan, por lo menos, de comienzos de 2005

50 Estas medidas, ademés de figurar en el Plan de Manejo Ambiental, han sido publicadas y mostradas
a través de la publicacién que tiene la AVN: La voz de Nordelta (ver por ejemplo la publicacién n® 18 de
noviembre de 2007).

Sl Entre estas empresas se destaca por ejemplo: Wassertechnik; Fish & Lakes SRL; Ecopreneur Ingenieria
Sanitaria y Ambiental, Dass Consultora Ambiental, H20 Ingenieria Ambiental, entre otras.
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tienen los grandes grupos empresarios de Tigre, y en notas de los suplementos

countries de los diarios Clarin y La Naci6n®.

Muchas veces las estrategias de gestién ecolégica implementadas para mejorar las
condiciones de las aguas efectuadas por los técnicos de esas empresas, fueron
contrarias a las précticas llevadas a cabo los propios vecinos. Asi lo ejemplifica el
personal técnico de Nordelta SA.: “aca los técnicos de las empresas contratadas para
mejorar la calidad ecolégica de los lagos tuvieron que luchar bastante contra las costumbres
de los vecinos que vefan con malos ojos a los juncos y totoras que se plantaban en las costas
del lago que daban a sus prediosf...] esos yuyos rompian con el ideal de tener un lote donde
el verde del césped ilegara hasta el agual...] en un principio los propietarios de los lotes
frente a los lagos sacaban ese tipo de vegetacion de las costas...] en realidad, se tardé un
tiempo para que los vecinos vean a los juncos como una especie que beneficiaba la salud del

lagol...] para eso las campafias de concientizacién ambiental dentro de Nordelta fueron muy

importantes” (Entrevista a personal técnico de Nordelta SA., noviembre de 2007).

A pesar de la aplicacién de varias de estas medidas, han ocurrido sucesos que
conducen a un canﬁno cuyo futuro (no tan distante) de irremediable eutrofizacién de
las aguas de sus lagos y lagunas, convirtiéndolos en un lapso cercano en “pantanos
pestilentes” y peligrosos. En algunos inviernos, por ejemplo, han a aparecido gran
cantidad de peces muertos flotando en las aguas de los lagos de la mega-UC
" Nordelta. Ante la alarma de los vecinos, los funcionarios de la AVN aclararon que se
trataba de Sabalos que mueren de manera natural (al igual que en los cursos de agua
abiertos) por no resistir las bajas temperaturas invernales. Segin ONGs
ambientalistas ello ocurre por la contaminacion presente en esas aguas estancadas,
estdn en contacto indefectiblemente con aguas subterrdneas de la napa fredtica
circundante y las aguas transportadas por el rio Reconquista y el canal Aliviador,

ambas sumamente contaminadas.

Las obras dentro del lago que generan remocién de suelos y mayor turbidez de las

aguas, fueron también denunciadas por los vecinos como posibles generadoras de

52 Véase nota del Suplemento Countries de La Nacién 05/01/2008.

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 292



Parte I Capitulo 8

impactos ambientales negativos en relacién a la calidad de las aguas del lago central.
Estas interpretaciones, igualmente fueron minimizadas por los encargados de la
AVN. Los acontecimientos mas alarmantes, sin embargo, tuvieron que ver con la
proliferacién de algas que han ocurrido no s6lo durante los meses de verano, por
presentar temperaturas més calidas y, légicamente, acelerar el consumo de oxigeno
en las aguas, sino también durante los meses de invierno. En agosto de 2007, en la
revisa Gallaretas de la gente de Nordelta, se denunci6 la aparicién de algas de color
verde oscuro (provenientes de las cianofitas), que desaparecieron luego cuando
cambi6 de estaciéon y se fue el frio. Evidentemente el color verde dado por la

proliferacién de algas no es sélo una caracterfstica de las estaciones estivales.

También existieron situaciones complejas derivadas de la tardanza o no aplicacion de
algunas de las medidas de ingenieria ecol6gica arriba mencionadas. La mds grave de
todas ellas aconteci6 a fines de marzo de 2005 cuando la laguna del barrio Barrancas
del Lago de Nordelta apareci6 de un color verde intenso, con peces muertos y
emitiendo las aguas olores fétidos. La demora de mas de dos meses y medio en la
reparacién de bombas de circulacién por parte de la empresa Pulte, en plena
temporada estival, produjo una floracién exponencial de cianobacterias (de la especie
Anabeana). Segtin expreéan los especialistas en la materia®, ademas de generar los
males antes aludidos, esas especies de algas son peligrosas para la salud humana, por
ser productoras de neurotoxinas de un potencial letal (pueden producir temblores,

diarrea, vémitos, calambres, parélisis e, incluso, la muerte).

El tratamiento de las aguas de los lagos y lagunas confinadas genefadas por los
desarrolladores de las UCs se ha tornado, evidentemente, en un tema clave para la
sustentabilidad futura de estos nuevos emprendimientos en los bafiados. Algunos
especialistas consideran que con la produccién de lagos y lagunas al interior de las

UCs los desarrolladores se han asegurado un “problema futuro a plazo fijo”, pero

53 Véase nota en la Revista Gallaretas de la gente de Nordelta, edicién del 13 de abril de 2005,
“Desastre ecol6gico en Barrancas (problemas por manutencién del lago)”, en su pégina web:
www.gallaretas com.ar

51 Véase las publicaciones de la empresa Fish & Lakes SRL., en su pagina web: www lagosylagunas.com
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que igualmente esa situacién abre caminos a otras posibles soluciones. Asi lo
manifiesta uno de ellos: “los lagos confinados en las countries esta destinados
indefectiblemente a la eutrofizacibn y a transformarse, no en mucho tiempo, en
humedalesf...] en los Estado Unidos ya se estdn vendiendo los servicios ecologicos que
brindan los humedales como ecosistemal...] de tiltima, los especialistas en marketing de las
empresas encargadas de la publicidades de estos emprendimientos tendran que pensar

estrategias de venta de los futuros humedales que se formen en los lagos de los barrios

cerrados” (Entrevista a Ingeniero Hidraulico, junio de 2009).

Frenfe a estas situaciones, que sefialan un camino hacia un deterioro de las aguas de
los cuerpos cerrados de las UCs, el capital avizora la posibilidad de revertirlo a través
de un negocio lucrativo en el que se valorizan los servicios ambientales que ofrecen
esos ecosistemas (denominados en las ultimas décadas como humedales).
Ultimamente, en los pafses centrales ya existen experiencias de renaturalizacion de
los humedales de la mano de propuestas desarrolladas por la ingenieria ambiental,
las cuales también son mercantilizadas a través de emprendimientos suburbanos
cerrados destinados a los grupos de mejor posicién socioeconémica (Robertson,
2000)%. Asf, una vez mads, pero bajo un fuerte discurso dentro del paradigma del
ambientalismo, sélo unos pocos tendran la capacidad de acceder y disfrutar de los
servicios brindados por los humedales recreados; el resto, es decir los pobladores de
los alrededores no tendran mas opciones que convivir con “parches” de humedales

altamente transformados y degradados.

Es muy probable que se terminen forjandb discursos en donde el capital se lo haga
aparecer como el principal actor responsable de un ambiente “saludable”, cuando en
realidad lo hechos aqui presentados y la historia social de la naturaleza, esto es la
forma en que ésta ha sido incorporada y transformada dentro de este modo de

produccién, muestran precisamente todo lo contrario.

% En este articulo, el autor analiza las précticas y discursos sobre los procesos de renaturalizacion de
humedales en distintos lugares de los Estados Unidos.
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CAFPITULO 9: NUEVAS FORMAS DE PRODUCCION DE ESPACIO URBANO
EN LOS BANADOS DE TIGRE DURANTE LAS ULTIMAS DECADAS: LOS
ACTORES SOCIALES PARTICIPES, SUS ESTRATEGIAS Y RELACIONES

9.1. Nuevas articulaciones entre actores publico-privados en la produccién de

espacio urbano en la periferia de Ia Regi6én Metropolitana de Buenos Aires

Como se ha mencionado en el marco tedrico conceptual, para comprender los
procesos de mayor significacién en la produccién de espacio urbano, base material
de la produccién del espacio de riesgo de desastres en ese tipo de ambitos, es
necesario identificar y analizar a los actores sociales participantes, a sus estrategias y
relaciones. En las dltimas décadas se advierte una profundizacién en la convergencia
de intereses entre actores econémicos privados vinculados a los negocios
inmobiliarios y el Estado, en un contexto en el que el espacio urbano se ha convertido
en una mercancfa cada vez més valorada por el capital para reproducirse a través de

su produccién (y reproduccion).

La formacién de coaliciones entre poderes estatales y actores econémicos privados
vinculados a los negocios inmobiliarios es uno de los aspectos clave para entender
los cambios en la dindmica de produccién de espacio urbano como también el perfil
empresarial que adquiere parte importante de la gestion urbana de distintas
ciudades del mundo en estos tltimos tiempos. En las ciudades de Ameérica Latina
mdés importantes estas transformaciones acontecieron de manera més contundente en
la década de los afios noventa y tuvieron un amplio grado de aceptacién social. Su
implementacién, tal como sostienen Silvestri y Gorelik (2000), representaba un nuevo
ciclo de modernizacién que funcioné como contrapunto de la “crisis” urbana de los

afios ochenta.

A partir de los afios noventa, la Argentina se inserta en mundo global, o dicho de
otra forma, la economia globalizada se introduce en nuestro pais de manera més

concluyente, comparativamente a otros momentos histéricos, siendo las
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transformaciones de las ciudades una de sus manifestaciones mas palpables de dicho
proceso. El avance del capital privado local y global result6 favorecido por la puesta
en marcha de la réforma administrativa y de la desregulacién de la economia
impulsada por el Estado (Ley de Reforma del Estado y de Emergencia Econ6mica de
1989 y Plan de Convertibilidad de 1991). Al mismo tiempo, se verifica un cambio en
los actores econémicos privados, especialmente para aquellos con vinculos con el
capital financiero internacional. Ello ha derivado en una variacién de fuerzas dado el
poder econémico de ‘estos nuevos actores en su capacidad de decisién en la
configuracién de la ciudad, superando la capacidad de regulacién de los usuarios y
el Estado en materia de servicios urbanos y de produccién de espacio urbano (Pirez,

2006).

Uno de los motores de las transformaciones del espacio urbano en la RMBA tuvo
como base las inversiones extfanjeras directas que se orientaron tanto hacia la
modernizacién del sector productivo y los servicios avanzados, como a los grandes
emprendimientos inmobiliarios (hoteles de lujo, oficinas de tultima generacién,
centros comerciales, hipermercados, centros de entretenimientos, etc.) (Cicollella,
2002). Dentro de los tltimos, las inversiones extranjeras directas tuvieron una fuerte

presencia en las llamadas mega-UCs, hacia finales de la década del siglo XX.

Las altas tasas de rentabilidad respecto a otras plazas inmobiliarias internacionales
tornaron atractivos determinados fragmentos de la ciudad para los inversores del
Real Estate. En los noventa arribaron a la Aigentina grandes empresas de bienes
raices, tales como Beckwith, Richard Ellis, Lincoln Properties y Hines, de los Estados
Unidos; Makenzie Hill, de Gran Bretafia; Fondo de las Américas, de Chile; Griego
Developers, de Uruguay. También algunos grupos nacionales se consolidaron en el
rubro inmobiliario a través del manejo de fondos de inversi6n de fuerte participacién
extranjera; IRSA (a través de fondos de G. Sords) y Consultatio SA. (a través de
fondos suizos, entre otros) son dos claros exponentes de ello (Mignaqui y Szajnberg,
2003).
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La aparicién de estos grupos econémicos privados con capacidad financiera inaudita
rebalancearon las fuerzas entre éstos y el Estado. En materia urbana estos actores
ejercieron su poder para recibir del Estado mayores beneficios que se traducen tanto
en obras de consumo colectivo de fuerte interés privado como en los aspectos que
hacen a una reglamentacién urbanistica mas flexible y “amigable”, favoreciendo la
instalacién de sus productos inmobiliarios. En las dltimas décadas se observa una
fuerte participacion (y presi6n) por parte de estos actores en las decisiones politicas
para que la gestién urbana ptblica adquiera una fuerte impronta privada, no solo en
lo que se refiere al tipo y localizacién de inversiones, sino también en el perfil
emprendedor que adoptan los responsables politicos, como es el caso de algunos

gobiérnos urbano locales.

La produccién del espacio urbano a partir de la tltima década del siglo XX tuvo
lugar en un contexto en el que el Estado -en sus diferentes niveles de gestion
(nacional, provincial, y municipal)- disminuy6 sus acciones directas sobre el
territorio y pas<$ a operar como acondicionador y promotor activo con el objeto de
facilitar la inversi6n privada, El Estado ha funcionado en estas tltimas décadas como
el principal dinamizador de los negocios inmobiliarios sin obtener nada -o muy
poco- a cambio para el conjunto de la ciudad y de la sociedad. Una de las novedades
en materia de gestién urbana publica de esta época, que oper6 como punto de
inflexi6n reépecto a los modos en que ésta se desarrollaba en décadas anteriores, fue
la apIicécién de la politica del “fragmento urbano”. Esa politica tuvo (y atin continta
teniendo) entre sus principales finalidades “iluminar” zonas especificas de la ciudad
que éuponen ventajés comparativas para el despliegue de negocios inmobiliarios
para el sector privado. Esos fragmentos urbanos o puntos estratégicos fueron
sefialados por el Estado a través del direccionamiehto de las inversiones del

(menguado) gasto publico (Silvestri y Gorelik, 2000)!.

1 Por ejemplo, la distribucién espacial del gasto publico para la ciudad de Buenos Aires (1988-1997) se
concentra claramente en los barrios que quedan comprendidos entre Puerto Madero y el eje norte
(Silvestri y Gorelik, op. cit.).
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La renovacién de Puerto Madero (el frente de agua urbano portefio), en el centro de
la ciudad, fue uno de los ejemplos m4s paradigméticos de esa politica del fragmento
urbano, en la que la gestién del Estado jugé un papel esencial, en sintonia con
procesos similares que acontecfan a nivel internacional. A través de la conformaci6én
de la Corporacién Antiguo Puerto Madero, se logré disolver el problema de la
superposicién jurisdiccional de largo alcance, posibilitando la reutilizacion los
galpones de ladrillo ingleses y parte importante del resto de la zona portuaria, bajo

asesoramiento de urbanistas catalanes? (Silvestri y Gorelik, 2000).

En el ambito de la periferia metropolitana, como ya se ha mencionado en el capitulo
anterior, la modernizacién y expansién de la red de autopistas encaradas por el
Estado -a través del sistema de concesién y peaje- sirvié para que determinados
actores econémicos privados se apropien de la renta diferencial del suelo resultante
de esas inversiones, Jocalizando en las zonas linderas mejor servidas distintos tipo de
“artefactos de la globalizacién” asociados a los negocios inmobiliarios, entre los que

las UCs sobresalen por su inversion e impacto en el territorio.

Al mismo tiempo, el Estado Provincial adopta una serie de medidas que favorecen
indirecta/directamente al desarrollo de las UCs localizadas en tierras periféricas,
muchas de ellas inundables. Por un lado, ello se expresa a través de una
desregulacién en materia urbano-ambiental orientada a apoyar este tipo de
emprendimientos y por otro en la realizacion de obras hidraulicas que, como en el
caso de las efectuadas en la cuenca del rfo Reconquista, terminan favoreciendo el
desarrollo de UCs, especialmente en el caso de los municipios ubicados en su baja

cuenca, entre los que se destaca Tigre.

En este nuevo contexto de articulacion de actores publico-privados asociado a la

produccién de espacio urbano, los grupos menos favorecidos quedan fuera del

2La experiencia de gestién urbana de la ciudad de Barcelona (asociada a la renovacién de su zona
portuaria), oficié de modelo exitoso de gestién a seguir para algunas ciudades de América Latina, tal
como sostiene Sdnchez (2001). Incluso los organismos multilaterales y de crédito a nivel internacional,
favorecieron esa difusién del “modelo Catalsn”.
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mercado formal de tierras, encontrandose en un “callején sin salida”, en el que el
Estado no procura solucionar esa vital necesidad, sino que acciona en un sentido
totalmente opuesto: se privatiza el Banco Hipotecario y se pierde la posibilidad del
acceso al crédito “barato”; el Fondo Nacional para la Vivienda (FONAVI) es
practicamente eliminado y al privatizarse los servicios urbanos aumentan los costo,

al tiempo que se busca reducir las conexiones ilegales (Cravino, 2009).

A continuacioén se presentan algunas de las medidas que adopta el Estado Provincial
para beneficiar y apuntalar las inversiénes en UCs y otros productos afines, entre las
que se destacan: la adaptacién de la legislacion urbanistica a los nuevos productos
inmobiliarios (las UCs); la politica de (deé)regulacién ‘que asumen los organismos
técnicos competentes (DPH/AdA) en cuanto al control de la urbanizacién de 4reas
inundables por parte de este tipo de emprendimientos, y las obras de control de
inundaciones del rfo Reconquista por parte de la UNIREC, los beneficios que los
desarrolladores de las UCs obtuvieron a partir. de ellas, como también las
consecuencias derivadas de la externalizacion de costos ambientales sobre el resto de

la poblacién.

9.1.1. La legislac:én urbanistica provincial y su adaptaczén a las nuevas realidades

en materm de urbanizaciones cerradas

. Frente a los cambios ocurridoé en la relacién entre actores publicos y privados y el
rebalanceo de fuerzas a favor de estos tltimos, el Estado Provincial implementa una
politica urbana de fuerte apoyo a los intereses privados que se expresa en la
adaptacién de su legislaicién urbanistica a laé nuevas realidades. Esa legislacién, que
fue reacomodéndose por detras de los hechos, permitié legitimar el nuevo producto
suburbano cerrado que el sector privado venia desarrollando ya desde finales de

1980: los barrios cerrados.
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Esta figura no se adecuaba a las normativas vigentes sobre los clubes de campo
(Decreto Ley N° 8912/77 y Decreto N° 9.404/86), por lo que comenz6 a
reglamentarse, hacia finales de los afios noventa, una serie de normas que

regularizaron esa nueva realidad en crecimiento.

La primera de ellas consisti6 en la Resolucién N° 74/97 de la Secretarfa de Tierras y
Urbanismo sobre Barrios Cerrados, la cual fue rapidamente derogada por el Decreto
N°® 2.568/97, en el que se le otorgaba competencias a la Subsecretaria de Asuntos
Municipales (SAM) perteneciente al Ministerio de Gobierno. A partir de alli, quedan
divididas las autoridades de aplicacién segun sea la figura que se presente. Por un
lado, los clubes de campo, cuya atribucién mantiene la DPOUT del Ministerio de
Obras y Servicios Ptiblicos y, por otro, los barrios cerrados, cuya competencia le
fueron conferidas a la Subsecretaria mencionada. Quitarle atribuciones a una
dependencia “meramente técnica” (como es el caso de la DPOUT) sobre un producto
inmobiliario en clara expansion y concedérselas a otra dependencia de vinculacién
més directa con las decisiones politicas del gobernador (como es la SAM), revela la
importancia que para la Provincia han tenido este tipo de emprendimientos cerrados.
Parece ser que los mecanismos técnico-administrativos sobre el creciente fenémeno
de los barrios cerrados debfan ser vigilados/autorizados desde un lugar de mayor

afinidad y confiabilidad politica.

Debe destacarse que esta ltima resolucién deja un precedente importante en materia
de localizacion de estas nuevas figuras, diferenciandolas de los clubes de campo. En
el caso de los barrios cerrados se les permite localizarse en 4reas o zonas urbanas o
complementarias, segtin la normativa municipal de uso de suelo. Y agrega que en
caso de localizarse en 4rea o zona rural, se debera propiciar el cambio normativo
correspondiente para proporcionarle al predio de indicadores urbanisticos, segin sea
el caso. A partir de ello, el mercado ha logrado proponer un producto inmobiliario
que pueda localizarse, segin permite esta normativa, en una amplia variedad de

usos de suelo.
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Finalmente, en enero de 1998 se dicta el Decreto N° 27/98 sobre Régimen Urbanistico
de los Barrios Cerrados, bajo competencia de la SAM. Al igual que para el caso de los
clubes de campo, las propuesta de los barrios cerrados deben pasar por una instancia
de convalidacién técnica preliminar, asi como una convalidacién técnica final, en la
que la DPH es uno de los organismo que extiende, segiin sea el caso, el certificado de
aptitud del predio y la aprobacién de los proyectos de obras de saneamiento o
hidraulicas. En este nuevo decreto existen dos articulos que no siempre han resultado
cumplimentados por los desarrolladores privados y por el Estado municipal. Por un
lado, en su articulo 2° vuelve a mencionarse la “libertad” de localizacién de estas
figuras, pero recordando los cambios pertinentes en caso de ser rural. Por otro, en su
articulo 6° (que remite al articulo 56° del Decreto-Ley N° 8912/77), se explicita las
cesiones que estos emprendimientos deben otorgar al Estado Provincial3. No
obstante ello, la aplicabilidad de esas cesiones no siempre deriva en uso de interés
meramente pablico: en algunos casos son transformados en plazas, en otros se
transforman en contribuciones monetarias destinadas a determinadas areas de accién
social para el Municipio y en otros, los m4s controversiales, son utilizados como base
para calles de acceso a los propios barrios cerrados, que el Estado local vuelve a

ceder.

A comienzos del nuevo siglo, en linea con otros procesos de descentralizacién
administrativa, la Provincia propone descentralizar la aprobacién de las UCst a los
municipios, a través del Decreto N° 1.727/02. El surgimiento de ese decreto no sélo
descansa en las politicas de descentralizacién del momento sino en la presi6n que
instaron los municipios para tener mayor libertad en esa materia’, Para que los
gobiernos locales puedan incorporarse en ese nuevo régimen deben cumplir con las

siguientes condiciones: a) el proceso de planeamiento urbano debe contar como

3“Los barrios cerrados deberdn cumplimentar lo establecide en el articulo 56 del Decreto Ley N°
8912/77, en Io referido a la cesién de espacios verdes y libres piiblicos y reservas para equipamiento
comunitario que se calculars de acuerdo a Ia tabla contenida en el articule mencionado donde el
municipio determine” (Articulo 6° Decreto N© 27/98).

4 El concepto de “urbanizacién cerrada” aparece en la legislacién urbanistica Provincial por primera
vez con el dictado del Decreto N° 1727/02. El mismo agrupa tanto Ja figura de los clubes de campo
como la de los barrios cerrados.

S Esta afirmacion fue indicada durante la entrevista a un funcionario técnico del Departamento de
Asistencia Técnica, Direccién de Programacién y Gestién Municipal, SAM, en noviembre de 2006.
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minimo con la instancia de zonificacién segin usos; b} debe contar con una oficina de
planeamiento que atienda los procesos de ordenamiento territorial y usos del suelo
dotada de recursos humanos y técnicos idéneos tanto en temas urbanisticos como de
evaluaciores ambientales, y c) incorporar un procedimiento de audiencias publicas
donde se asegure la participacién y la opinién de la comunidad sobre los
emprendirientos de urbanizaciones, como etapa previa al otorgamiento de la

factibilidad.

La descent-alizacién que permite el Decreto N° 1.727/02 en el proceso administrativo
de aprobacién de UCs no es total. En su articulo 3° se expresa que la Provincia
transfiere el dtorgamiento de la convalidacion técnica preliminar y la definitiva a los
municipios. pero en su articulo 4° menciona que las atribuciones relativas a la
aprobacion y fiscalizacién del proyecto hidraulico y la subdivisién del suelo quedan
bajo competencias atribuidas a dependencias provinciales pertinentes (es decir, la
AdA y Gecdesid). Ya en su articulo 7° insta a la SAM del Ministerio de. Gobierno a
crear un registro de UCs con convalidacién técnica definitiva. Otro aspecto
importante de este articulo es que la inscripcién en ese registro sera “condicién previa
indispensablz para proceder a la comercializacién de las unidades” (art. 7°, Decreto N°

1.727/02). Como ya se ha sefialado, esto tiltimo tampoco se respeto.

Tigre (como también Lujin y Exaltacién de la Cruz) fue uno de los primeros
municipios en firmar ese convenio de descentralizacién administrativa de UCs, en el
mes de febraro de 2003. Segiin informacién surgida de una entrevista realizada en
noviembre de 2006 a un funcionario del Departamento de Asistencia Técnica,
Direcci6n de Programacién y Gestién Municipal, SAM, la Provincia tenfa registrado
muchfsimas menos UCs de las que estaban en funcionamiento. Para el caso del
municipio d= Tigre s6lo 5 UCs eran reconocidas por ese organismo y 15 habian
alcanzado la convalidacién técnica definitiva (tanto por resoluciones emitidas por la

SAM como por la DPOUT). Entre estas tltimas UCs, 10 pertenecian a la zona de los
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bafiados®. Cabe aclarar que para esa fecha ya existian 41 UCs en la zona inundable
aludida (en funcionamiento o en etapa de construccion) segin nuestros registros

(Cuadro N°1, en Anexo IV).

A pesar de la existencia de los distintos cuerpos normativos que regulan a las UCs en
general, el nivel de emprendimientos no aprobados por parte de la Provincia era
bastante alto en relacién a la cantidad de UCs existentes. Segun datos de un informe
de DPOUT, elaborado por Fernandez (2007), de las 541 UCs identificadas sélo 275
estaban aprobadas, quedando 209 sin aprobacién, esto corresponde a un 38% de
ellas. La irregularidad de las UCs proviene de su carencia de Factibilidad o
Certificado de Aptitud Urbanistica por parte de la DPOUT, si se trata de clubes de
campo y de la SAM, si se trata de barrios cerrados. En el informe mencionado se
sefialan los municipios que tienen .mayor cantidad de UCs no aprobadas o
irregulares, entre los que se destacan: San Fernando (85,7%); Berazategui (77,8%); San
Miguel (76,5%); Ituzaing6d (66,7%); Cafiuelas (64,3%); La Plata (57,1%); Escobar
(51,1%); Esteban Echeverria (47,8%); Pilar (40,6%); Ezeiza (40%), y Tigre (26,8%). |

9.1.2. La legislacién en materia de urbanizacion de dreas inundables y el accionar de

los organismos provinciales competentes

La Direccién Provincial de Saneamiento y Obras Hidraulicas (DPH) es la autoridad
de aplicacién que regul6 la urbanizacién de 4reas inundables durante gran parte de
los afios noventa. Por su Direccién de Fraccionamiento, fueron evaluados y
aprobados, por Io menos en teorfa, los proyectos de los emprendimientos de UCs en
areas inundables de jurisdiccion provincial, como son las propuestas realizadas en

los bariados de Tigre.

¢ Entre las que se encontraban para esa fecha: Barrios Rincén de Milberg; La Escondida Joven; Santa
Maria de Tigre; San Andrés; Rincén de la Costa; Santa Bérbara; Laguna del Sol; Talar del Lago [; Talar
del Lago II, y Barrancas de San José.
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El cuerpo normativo en que se basan ¢l mencionado organismo en materia de
urbanizacién de 4reas inundables, descansa sobre dos leyes provinciales: la Ley N°
6.253/60 sobre “Conservaci6n de desagties naturales” y su decreto reglamentario N°
10.368/61, y la Ley N° 6.254/60 “Cota minima para fraccionamientos”. Asimismo, el
articulo 59° del Decreto Ley N° 10.128/83 (modificatorio del Decreto-Ley N°
8.912/77), establece la cesi6n de un franja de 50 de ancho a contar de la linea de
méxima creciente en el caso de los cursos de agua y de 100 m medidos desde su
borde en el caso de los espejos de agua. Todas esas leyes y decretos fueron
sancionadas/dictadas hace varias décadas (ya se han detallado en los respectivos
capitulos segtin su fecha de sancién), sin que ninguna de ellas haya perdido vigencia

en la actualidad.

Recordemos que a través de la Ley N° 6.253 se prescribe el mantenimiento sin
modificacién de uso de las “zonas de conservacién de desagiies naturales” de todos
los rios, arroyos y canales. Esas zonas, tal cual se menciona en esa Ley, se extienden
desde el borde de los cursos hasta la linea de méaxima creciente a ambos lados del
curso de agua con un minimo de 50 m. En su articulo 2° se establece que s6lo un Plan
Regulador, a propuesta del municipio correspondiente, podrd determinar la
“necesidad imprescindible de levantar la restriccién en algiin lugar” de la zona de
conservacion de desagiies naturales, debiéndose para ello efectuar las obras
necesarias para asegurar las condiciones de seguridad e higiene propuesta por el
municipio respectivo, pero a criterio de los organismo provinciales pertinentes en la

materia.

En referencia a la dltima Ley (6.253), su Decreto reglamentario N° 10.368/61 establece
en su articulo 5° una posible reduccién en la zona de conservacién: “En los rios,
arroyos, canales y lagunas, cuando la zona de conservacién de los desagiies naturales,
determinada por desbordes extraordinarios, supere los cien metros de ancho, podr4
reducirse dicha zona a esta Gltima magnitud, contada a partir del borde superior del curso
ordinario, siempre que se efectiien obras de relleno aprobadas por el Ministerio de Obras

Puablicas (Direccién de Hidrédulica)”, Claramente, sobre este “hueco legal” que permite
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esa excepcion se han filtrado los desarrolladores de UCs, aferrdndose a la propuesta
técnica indicada (los rellenos), en tanto estrategia de excepcién para que sus

emprendimientos sean autorizados por los cuerpos técnicos de esa institucion.

En un intento por avanzar en materia de regulacién de las aguas, especialmente, en
aquellas 4reas sujetas a riesgo de inundacién, se incorpora a ese cuerpo normativo la
Ley N° 11.964/97 llamada: “Normas sobre demarcacién en terreno, cartografia y
preparacién de mapas de zonas de riesgo, 4reas protectoras de fauna y flora silvestres y
control de inundaciones”. En esta reglamentacién de ambicioso titulo aparece por
primera vez el concepto de riesgo (definido s6lo desde el punto de vista de las
propiedades del peligro}, cuya difusién ya era importante a fines de los noventa
tanto en el &mbito académico como en el mundo de los organismos multﬂaterales y

de crédito, transfiriéndose a los organismos de gestion sobre el territorio.

Entre los objetivos y alcances de la precitada Ley se encuentra la definicion y la
demarcacién, en el terreno y en cartografia y la preparacién de mapas de zonas de
riesgo que incluyan: a) Lineas limitrofes delimitando la zona prohibida. b) Lineas
limitrofes delimitando la zona con restricciones severas. ¢) Lineas limitrofes
delimitando las zonas con restricciones parciales. d) Lineas limitrofes delimitando la
zona de advertencia. Claramente esta normativa se contrapone a los intereses de los
desarrolladores de UCs y de otros productos inmobiliarios ¥ usos que se les confiere
a las dreas inundables, con lo cual se demoré su aplicaci6n y, hasta la fecha, tampoco

se ha reglamentado.

En 1998 se crea un nuevo organismo responsable de administrar el dominio hidrico
publico (que absorbe gran parte de las potestades y funcionarios de otros organismos
precedentes, tales como Obras Sanitarias de la Provincia y de la DPH), al que se ha
denominado como Autoridad del Agua-AdA. Entre las atribuciones de la misma se
destaca la de asistir al Poder Ejecutivo en las funciones que se le han encomendado,
tales como: formular la politica del agua; decretar reservas que prohiban o limiten

usos y la constitucion de derechos individuales sobre agua de dominio pablico;
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imponer restricciones y limitaciones al dominio privado; supervisar y vigilar las
~ actividades y obras relativas al estudio, captacion, uso, conservacién y evacuacion
del agua; incrementar la disponibilidad del recurso y proteger su calidad; establecer
~ zonas de reserva; aplicar defensa contra las inundaciones y sequias; confeccionar
cartas de riesgo hidrico de las zonas que pueden ser afectadas por inundaciones,

entre otras.

En 1999 se sanciona la Ley N° 12.257/99, llamada de “Cédigo de Aguas”, la que le
otorga amplia potestades la AdA. Entre los articulos de esta Ley se rescata
ruevamente la cuestién del riesgo hidrico. Bajo el titulo “Emergencias hidricas.
Acciones preventivas”, correspondiente al articulo €°, se indica que la AdA es la
responsable de confeccionar cartas de riesgo hidrico en las que se deben detallar las
zonas que puedan ser afectada por inundaciones. Para ello debe atenderse a criterios
geomorfol6gicos e hidrolégicos que permitan la delimitacion planialtimétrica de
4reas de riesgo, con la indicacién de la graduacién del mismo en funcién de los
posibles anegamientos. En ese articulo se agrega que en esas zonas no se permitira la
creacién de obstaculos tales como obras, plantaciones, etc., sin previa autorizacion de
la AdA, ni se podra otorgar factibilidad hidréulica para construir. Es evidente que
esto altimo entra en conflictividad con los intereses de los desarrolladores de UCs

sobre relleno en 4reas inundables.

. En el articulo 18° de la Ley de “Codigo de Aguas”, nuevamente se refiere a la
demarcacion de la linea de ribera sobre el terreno, pero en esta oportunidad se sefiala
que es la AdA la responsable en su fijacién (ya no mas la DPH). Aqui se establece que
la crecida media ordinaria surge de promediar los maximos registrados en cada afio
durante los tltimos cinco. Este criterio es por lo menos escaso respecto a otros
criterios mas realistas que indican que deben considerarse las recurrencias minimas
de 100 a 500 afios (segiin pardmetros de hidrologia urbana), tal como sugiere
Amorrurtu (2010). [gualmente, en ese mismo articulo, se sefiala que de carecerse de
“registros confiables se determinard conforme a criterios hidrolégicos, hidraulicos,

geomorfologicos y estadfsticos evaluados a la luz de una sana y actualizada critica”
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(Ley 12.257/99). Hasta el momento, segun las afirmaciones de funcionarios del drea
de Jefatura de Limites y Restricciones de la AdA entrevistados, a pesar de ser
responsables en la confeccién de los mapas de riesgo segtin reza la Ley N°11.964/97
y el articulo de 6° de la Ley N° 12.257/99, no se ha avanzado en ese particular.
Probablemente la inaccién sobre esa “incémoda materia” tenga como basamento los
limites que se le impondrian a los intereses de los desarrolladores de los
emprendimientos sobre rellenos en areas inundables, ademds de la notable falta de

personal para llevar adelante esas tareas.

La materialidad de los hechos demuestra que la legislaciéh provincial especifica en
materia hidraulica y, en particular, respecto a la urbanizacién de 4reas inundables,
no ha implicado un freno al espectacular desarrollo de las UCs sobre rellenos. Esa
realidad se ha constituido a través de diversas estrategias. Los casos mas extremos
fueron los de algunos desarrolladores que no han presentado documentacién
pertinente ante los organismos técnicos de hidraulica Provincial mientras que sus
UCs fueron construidas y comercializadas totalmente en la ilegalidad. En otros casos
la documentacién ha sido presentada, pero sélo se obtuvieron permisos precarios, a
pesar de los cual los desarrolladores construyeron y comercializaron sus
emprendimientos (también ilegales). Por ultimo, es de suponer que han existido
aprobaciones de aptitudes hidraulicas que s6lo se entienden sobre la base de
consideraciones fragmentarias y sectoriales, en donde pareciera suficiente, tal como
sostiene Pintos (2009), la sola realizacién de las obras de saneamiento hidraulico
(generalmente rellenos) para evitar el anegamiento de las parcelas, prescindiendo de
una concepcion integral de todos los emprendimientos localizados sobre las 4reas

que conforman las cuencas hidricas en cuestion.

Asimismo, resulta curioso que responsables de primera linea en instituciones
hidraulicas aparezcan mencionados en la folleteria de algunas de las UCs sobre
rellenos para el caso de los emprendimientos tigrenses. En un folleto de la firma
EIDICO a comienzos de 2000 en el que se promocionaba a uno de los barrios del

Complejo Villa Nueva (Santa Lucia, luego rebautizado como San Francisco), se
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resaltaba los nombres de los “profesionales de reconocida trayectoria a los que se les
confié la ejecucion de los proyectos técnicos”; entre los especialistas en materia
hidrdulica figuraba el actual director general del DPH y el director del 4rea de
Direcci6n Ejecutiva. Cabe recordar que el ingeniero a cargo de la direccién general de
la DPH ocup6 el cargo de Director del ente autértico UNIREC, responsable del
“Proyecto de Saneamiento Ambiental y Control de Inundaciones en la Cuenca del
Rio Reconquista”. Esa misma institucion, como veremos en el apartado que sigue, ha
tenido importantes responsabilidades en la transformacion de los bafiados y en la
obtencién de “beneficios” por parte de las empresas desarrolladoras de UCs sobre

rellenos.

9.1.3. Grandes obras hidriulicas como politica provincial de control de

tnundaciones: el proyecto de la UNIREC y sus implicancias en los baiiados

Durante gran parte de afios noventa la politica de agua de la Provincia estuvo
desarrollada por la DPH. Las medidas llevadas a cabo en torno a las inundaciones
por ésta recayeron, principalmente, en la realizacién de obras hidrdulicas que
buscaron mitigar su efecto dafino. Luego de las obras hidraulicas inconclusas de
mediados de los afios ‘80, que procuraban ponerle fin a las inundaciones de afios
anteriores (como la catastréfica de mayo de 1985), el rfo Reconquista vuelve a ser
objeto, casi una década después, de la implementacién de importantes técnicas
hidraulicas. Esta vez se plantean un conjunto de obras y de acciones que constituyen
las mas ambiciosas que se hayan pensado en la extensa historia de intervenciones en
la cuenca del rio Reconquista, a las que se ha denominado como: “Proyecte de
Saneamiento Ambiental y Control de Inundaciones en la Cuenca del Rio

Reconquista”, el cual fue encarado ¥ gestionado por un ente autartico creado ad hoc.
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9.1.3.1. Las obras de la UNIREC sobre el rio Reconquista y: sus consecuencias

ambientales adversas

Estas costosas obras fueron pensadas en un contexto de importante oferta de
financiamiento internacional que fue caracterfstico en la primera mitad de los
noventa. Para la realizacién del “Proyecto de Saneamiento Ambiental y Control de
Inundaciones en la Cuenca del Rio Reconquista” se tomaron dos préstamos con
organismos internacionales de crédito -Banco Interamericano de Desarrollo (BID) (N°
797/AC-OR) y el Overseas Economic Corporation Fund, Japan (OECF) del Japan
Bank of International Cooperation (JBIC) (AR-P1)-, y una contraparte con fondos
locales aportados por la provincia de Buenos Aires con garantia de la Nacién
Argentina, por montos que suman los U$S 365 millones’. En marzo de 1994, a través
del Decreto 554/94, se crea la Unidad de Coordinacién del Proyecto Rio Reconquista
(UNIREC), un ente autartico dependiente del Ministerio Provincial de Obras y
Servicios Puablicos, cuya mision es ejecutar el proyecto aludido con los fondos antes

mencionados (Rodriguez, 2000).

El “Proyecto de Saneamiento Ambiental y Control de Inundaciones en la Cuenca del
Rio Reconquista” se dividi6 en tres proyectos o partes: A) Proyecto 1: Obras para el
control de inundaciones por lluvias y sudestadas8; B) Proyecto 2: Obras y planes para
el control de la contaminacién doméstica e industrial®, y C) Proyecto 3: Planes y

acciones institucionales!? (UNIREC, 2001). Debe sefialarse que las obras involucradas

7 El financiamiento de este proyecto se compone de la siguiente manera: U$S 150 millones por parte
del BID; U$S 75 millones por parte del Japan Bank of International Cooperation; y U$S 140 miliones
por parte de la Provincia de Buenos Aires (Rodriguez, op. cit.).

8 Entre las que se encuentran: la adecuacién del canal Aliviador; la canalizacion del rio-Reconquista en
el tramo que se extiende entre el puente de la autopista Panamericana hasta la Represa Roggero; la
canalizacién de arroyos tributarios y obras de drenaje superficial; las obras de regulacién del rio
Reconquista; puentes y obras de Infraestructura; las estaciones de bombeo, y la reutilizaciéon de dreas
recuperadas. :

? Entre estas se destacan: Plan de control de la contaminacién doméstica e industrial; censo piloto de
generadores de contaminacién; prueba piloto de minimizacién de residuos; programa de auditorias
ambientales; censo y catastro de generadores; red de monitoreo hidrolégico; tratamiento y disposicién
de lodos de fondo; monitoreo de calidad de agua, y plantas de tratamiento de liquidos cloacales.

10 Entre estas dltimas pueden mencionarse: expropiaciones y relocalizaciones de familias;
implementacién de un Programa de Comunicacién Social, Participacién Comunitaria y de Educacién
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en este Proyecto no se llevaron a cabo en los 5 kilémetros correspondientes al canal
DPH (no concluido por la firma Monterubianesi licitataria de mediados de los afios
"80), localizado en el tramo inferior que el rio tiene entre los municipios de San
Fernando y Tigre. Como las obras de ese tramo figuraban en ejecuci6n, no se las
incluy6 en el nuevo pliego de comienzos de los “90. Con lo cual, ya se podia anticipar
que todo el resto de las obras a realizarse no cumplirian la funcién de control de
inundaciones en su totalidad, si ese tramo que actuaba a modo de “embudo” no se

terminaball,

Las obras comenzaron en el afio 1995 y se extendieron hasta los afios 2001/2002,
donde se paralizaron por motivos financieros (defauit) generados por la crisis
socioeconémica y politica de ese momento. En marzo de 2002, se promulga la Ley
12.861, mediante la cual queda suprimida la UNIREC, atribuyendo sus funciones al
Ministerio de Infraestructura, Vivienda y Servicios Ptiblicos. En abril de ese afio, el
Decreto 1.109/02, vuelve a crear el UNIREC, pero con un rango equivalente a la de
una direccion y bajo jurisdiccién de la Subsecretaria de Obras Pablicas del Ministerio
antes sefialado; este cambio implica para el ente una menor autonomia para gestionar

sus fondos y una pérdida de jerarquia administrativa.

Entre las empresas?? que llevaron adelante las obras de este importante proyecto
hidr4ulico, bajo la direccién de la UNIREC, se destacan las grandes empresas de
dragados y obras hidrdulicas con fuerte presencia en los bafiados de Tigre: DYOPSA
y Pentamar SA. La 6itima de ellas, por ejemplo, se encarg6 del dragado de lodos y
sedimentos a lo largo del tramo medio del rio Reconquista -entre los Km 12 y 19- y la
adecuacién del canal Aliviador y obra de admisién del rio Reconquista. Por esas
obras efectuadas durante 1999 Pentamar SA. cobr6 casi 2 millones de pesos/dolares.

Se estima que parte de las ganancias obtenidas por los servicios brindados fueron

Sanitaria y Ambiental; creaciéon del Comité de Manejo Integral de la Cuenca (COMIREC), y Plan de
Fortalecimiento Municipal.

11 Esto recién va ocurrir a mediados de la primera década del nuevo siglo. Es asi que las obras que
“solucionarian” las inundaciones en €l Reconquista terminaron demorando casi 20 afios.

120tra de las licitatarias de las obras del UNIREC fue la controvertida empresa de Victor Américo
Gualtieri, sospechada de funcionar de testaferro del ex gobernador Dr. Eduardo Duhalde.
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reinvertidas en los nuevos nichos comerciales que las empresas de dragados estaban
iniciando o (re)iniciando (como en el caso de Nordelta para DYOPSA) entre
mediados y fines de la década de 1990; esto es: los negocios inmobiliarios y de la

construccion de infraestructura asociados con las nuevas UCs sobre rellenos.

Segiin el documento “Informe especial: cuenca del rio Reconquista. Primera parte”
elaborado por el Defensor del Pueblo de la Nacién (2007), en el que se evaldan las
acciones y obras Ilevadas a cabo por la UNIREC, se vislumbra que en ese proyecto
fueron priorizadas las acciones vinculadas a las obras de infraestructura hidréaulica,
en detrimento de aquellas asociadas con las obras y planes para el control de la
contaminacién doméstica e industrial y la promocién de la participacién de la
comunidad en actividades de educacion sanitaria y ambiental. Esta légica, bastante
comtn en las practicas de nuestros estados, radica en que las primeras permiten
”beneficiér” a empresas contratistas “amigas” y con ellas generar &mbitos de
corrupcion (ademas de su visibilidad en términos de réditos politicos), mientras que
las segundas, ademds de intervenir sobre los sensibles intereses de las empresas
contaminantes, abren el juego a una sitnacién politica no deseada: una mayor
participacién ciudadana. Precisamente, otra de las tareas que en materia politica no
se cumplié desde un comienzo, y que figuraba en los acuerdos de los préstamos, fue
la creaci6n del .Comité de Manejo Integral de la Cuenca del Rio Reconquista
(COMIREC). Recién en el afio 2001 la Provincia sanciona la Ley N° 12.653, por la cual
se crea esta institucién, pero sin lograr una funcién real sobre el particular. En
noviembre de 2006, a través del Decreto N° 3002/06, se aprueba el “Nuevo Programa
de Saneamiento Ambiental de Ia Cuenca del ‘Rfo Reconquista”, en el que el
COMIREC debe monitorear la gestién del mismo, especialmente de los dos proyectos
no concluidos (el n® 1 y el n® 2) que formaban parte del proyecto anterior,
complementado con un Consejo Consultivo Municipal ad honorem, con participacién
comunitaria; las primeras reuniones de ese Comité recién se iniciaron a partir de

marzo de 2008.
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Entre .las obras realizadas por la UNIREC dentro de los bafiados de Tigre, se
destacan: A) las de ampliacién del canal Aliviador y elevacién de terraplenes de
defensa en sus margenes, y B) las de regulacion del rio Reconquista. Las primeras de
ellas consisten en la ampliacién y profundizacién de la seccién del mencionado canal
aumentando la capacidad de transporte de caudales, de esa manera, se logra cue el
canal pueda conducir caudales cercanos a los 800 m3/seg. Las segundas de ellas,
consisten en un conjunto de obras de regulacién que se efectuaron inmediatamente
aguas abajo de la bifurcacién que tiene el rfo Reconquista en su encuentro con el
canal Aliviador. La misma tiene como finalidad limitar los caudales que bajan por los
rios Tigre y Reconquista Chico, de manera que no superen los 114 m3/seg.,
derivando los excedentes por el canal Aliviador. La obra consiste en una estructura
de hormigén armado con dos vanos de 7,5 m de ancho cada uno, controlados por dos

compuertas radiales. Segiin sostienen los directores del Ente, con la ejecucién de esas

“obras la zona mas poblada de la baja cuenca del rfo Reconquista (que coincide con la

parte méas antigua y valorizada de la Iocalidad de Tigre), no se veria afectada por las
inundaciones provenientes de las crecidas producidas por el propio rio (UNIREC,
2001).

Técnicos ambientales de la UNIREC reconocieron cuéles podrian ser los principales
impactos negativos que se generarfan con las obras. De acuerdo con escritos de
Saltiel y Romano (1997), esos impactos pueden agregarse en dos grupos, segun el
lapso temporal: A) los de corto plazo, como es la resuspension de los sedimentos del
fondo del canal, sumamente contaminados y peligrosos!?y, B) los de largo plazo,
entre los que destaca la posibilidad que las aguas subterrdneas se vean contaminadas
por el lixiviado de elementos quimicos de los lugares de disposicién de ese tipo de
lodos peligrosos. También sefialaron que el contacto directo con esos lodos era
sumamente perjudicial para los humanos y la fauna, por lo que recomendaban que
las 4reas de disposicion de lodos fueran cubiertas con -por lo menos- un metro de

suelos “limpios”, para que recién puedan ser utilizadas como instalaciones

13 De acuerdo con especialistas, en condiciones de gran acumulacién de materia orgénica se facilita la
retencién de metales pesados en los sedimentos, convirtiéndose éstos tltimos en sumideros de
productos quimicos intensamente contaminantes (Bothagaray et. al., 2001, citado en Fernandez, 2002).
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recreativas, parquizadas o de vegetaci6n natural. La forma en que se llevaron a cabo
las obras hicieron que, lamentablemente, las predicciones indicadas por los
profesionales técnicos antes mencionados se concretaran; veamos algunos de

ejemplos de ello.

La obra de regulacién de caudales requirié de la construccion de un terraplén que,
por el lapso de dos afios, derivé todo el caudal del rio Reconquista por el canal
Aliviador (y la contaminacién que éste transporta). Esto posibilité que la
contaminacién que antes llegaba al Lujan a la altura del rfo Tigre, desde ese momento
se produzca de forma directa a la altura del canal Aliviador. Como consecuencia de
estas medidas se traslad6 la contaminacién aguas arriba por el rfo Lujén (mas de 5
Km., llegando hasta la altura del arroyo Claro). A ello, debe considerarse que la
accién de la marea, los reflujos y las sudestadas arrastra la contaminacién aguas
arriba, repercutiendo en zonas poblada mdés alejada todavia perteneciente a la
primera seccion de islas del Delta, en la que sus habitantes (principalmente los que-
viven sobre los arroyos Caraguatd y Carapachay) utilizan al agua de rio para
distintos usos (aseo, consumo, etc.). Segun estudios efectuados por Sudrez y
Loxﬁbardo (2004), una vez consumadas estas obras, los mayores niveles de
contaminacién implicaron cambios en estos grupos en la forma en que obtienen y
tratan el agua para consumol4; ello se expresa en mayores costos y mayor tiempo
dedicado a la recoleccién y tratamiento, lo que repercute diferencialmente, de

acuerdo a los niveles de vulnerabilidad social de los mismos.

Las obras de elevacién de terraplenes de defensa en las margenes del canal
Aliviador, por su parte, generaron material y simb¢licamente un efecto de mayor
“resguardo” para las tierras vecinas al canal, ante el fenémeno de las inundaciones
por crecidas del propio rio. Esas obras, sumada a la realizacion de algunas otras

obras de infraestructura vial en la zona (que veremos més adelante), conllevaron a un

14 Entre las nuevas estrategias para obtencién y tratamiento doméstico del agua se encuentran: Ja
compra de agua embotellada; el aprovisionamiento desde una canilla publica en el continente; la toma
de agua de lluvia, de pozo y de rio atendiendo al régimen de bajantes y crecientes, ademds del filtrado
y el tratamiento quimico (Sudrez y Lombardo, op. cit.).
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significativo proceso de valorizacién inmobiliaria de esas tierras cercanas, que se
manifesté a través un cambio notorio de usos de suelo, pasando de lotes de usos
horticola (enfre otros) a lotes destinados al usos urbano-residenciales muy
réapidamente; proceso del que participaron, principalmente, las inmobiliarias locales
(como también las metropolitanas) y los desarrolladores de las UCs. Varios de estos
emprendimientos fueron encarados por empresas que tuvieron intervencién en las
propias obras del canal en tiempos de la UNIREC; ejemplo de ello, son los
emprendimientos Nordelta, del cual forma parte DYOPSA; las UCs Santa Barbara,
Barbarita y Laguna del Sol, de las cuales participa en la construccion de sus rellenos

la firma de dragados y obras hidrdulicas Pentamar SA.

Por fuera de las taréas cometidas por la UNIREC (pero vinculadas a la cuenca y 4rea
de estudio), se efectuaron obras de profundizacién y limpieza del cauce del rio
Reconquista Chico15, en el afio 2000, a través de un convenio firmado entre la
Provincia de Buenos Aires y el Municipio de Tigre. La manera en que dichas obras
fueron ejecutadas por la empresa licifataria, EDERRA SA., involucré importantes
impactos ambientales que detonaron en una serie de denuncias por parte de vecinos
islefios y ONGs ambientalistas (Fundacién Pro Tigre) ante la Secretaria de Politica
Ambiental en octubre de ese afio, En este caso el sitio elegido para la disposicién de
los lodos contaminados del fondo del mencionado curso de agua fue un sector de
islas del Delta, sobre el rfo Carabelas, pertenecientes al municipio de Campana,
proximo a una escuela islefia, en una zona donde todos los habitantes se abastecen de
agua de rfo para todo tipo de uso. Esta importante trasgresién también fue
denunciada por las ONGs ambientalistas de la zona, sin 'Que se tengan novedades al

respecto.

> Tramo final del rio Reconquista que atraviesa una de las zonas més valorizadas de la localidad de
Tigre. Sobre su margen derecha se hallan los sitios histéricos donde comenzé el proceso de
urbanizacién de los bafiados.
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9.1.3.2. La modificacién de la traza de cursos de agua y los beneficios obtenidos por

parte de los desarrolladores de urbanizaciones cerradas

En algunas oportunidades, las obras del canal Aliviador implicaron el cambio de
traza o la anulacién de algunos tramos de cursos de agua (arroyos, canales de
desagtie, etc.) que atravesaban los bafiados. Esos cambios en materia hidraulica, que
otorgaron “mayor regulacion” sobre esos cursos, terminaron beneficiando a los
proyectos de UCs de algunos de los desarrolladores que se querfan implementar.

Veamos en este apartado algunos ejemplos de ello.

Entre las obras propuestas por la UNIREC, se efectu6 la canalizacién y reduccién de
la traza de uno de los afluentes del rfo Reconquista: el arroyo Basualdo. Con
anterioridad'a estas obras (Figura N° 1) el arroyo circulaba pegado a las vias del
ferrocarril que se dirige a la localidad de Victoria, luego, un poco més alejado de
. estas tltimas, cruzaba por debajo de las vias del ferrocartil que pasa por la localidad
Pacheco, para mas tarde, atravesar por medid de grandes terrenos, en un sector del
bafiado, sin un uso definido hasta ese momento, ubicados al sur del sector
urbanizado de la localidad de Troncos del Talar y desaguar, finalmenté, en el rfo
Reconquista. Segﬁh los técnicos, las obras de modificaéifm de la traza de este arroyo
encaradas por la UNIREC ampliaron su capacidad portante y de escurrimiento, pero
nada se menciona sobre la mejora en las condiéiones de esas tierras de ese sector del
bafiado aprovechadas por las propuestas urbanisticas de los desarrolladores de las

UCs Pacheco Golf Country Club y Laguna del Sol.
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Flgura N°1: Modificacién de la traza del arroyo Basualdo (antes y después
de Ias obras de Ja UNIREC)

Fuente: Plano de Sistematizacién de- la || Fuente: Imagen Google Earth, 26/12/08,
cuenca media e inferior del rio}Spot 5 Lat/long (centre): -34.4013/-
Reconquista. Primera etapa, Direccién de | 58.4357.

Hidrgulica, MOSP, 1986.

En el caso delas obras en predios del emprendimiento Pacheco Golf Country Club, al
rectificarse el érroyo Basualdo y llevérselo paralelo a las vias del ferrocarril que va a
Victoria, les permiti6 a sus desarrolladores utilizar el ahﬁguo paso que tenia el
arroyo (por debajo de las ﬁas del ferrocarril que se dirige a Pacheco) como un nuevo
paso bajo nivel y acceso que permite la comunicacion de esa UC con el flamante

Camino Bancalari-Benavidez (y éste con el Acceso Norte).

La modificacién del tiltimo tramo del arroyo Basuaido, que atravesaba tierras sin un
uso'e‘specifico, les permiti6 a los desarrolladores de la'UC Laguna del Sol aprovechar
la totalidad de sus terrenos al quedar dééafectados del mismo. Desde ese entonces
sobre la antigua traza del arroyo Basualdo se halian millones de m* de suelos del

relleno, cientos de viviendas y una lagun;;{16 (Figura N° 1).

16 Aqui cabrfa preguntarse, ademéds del lobby de las’ empresas desarrolladoras, cuinto habré
influenciado en las decisiones técnicas del nuevo trazado del canal Basualdo la empresa Pentamar SA.
quien fuera subcontratada por DYOPSA, una de las empresas licitatarias de las obras del UNIREC.
Asimismo, Pentamar SA. participé de las obras hidraulicas y de movimiento de suelos de la UC
Lagunas del Sol, entre los afios 1997 y 1998. Ademés, uno de los socios de la empresa desarrolladora
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El canal del arroyo Las Tunas es otro de los cursos de agua pertenecientes a la cuenca
del rio Reconquista cuya traza se ha visto modificada. A partir de un convenio
efectuado entre la UNIREC y los desarrolladores de la mega-UC Nordelta’, se le
permiti6 a estos ultimos la alteracion del trazado del canal, comprendido en el tramo
de su territorio que se extiende entre las vias del ferrocarril que pasa por Benavidez y
el canal Aliviador. Esta modificacién proviene de la limitacién que el antiguo canal le
impone al desarrollo de Nordelta en lo que se refiere a la ampliacién del gran lago
central y de los barrios circundantes (especialmente el barrio El Golf, de gran valor
comercial para esa emprésa). En una primera etapa, el lago central y esos barrios
fueron construidos en tierras que se encontraban sobre la margen derecha del canal,
pero, en la medida en que se fue avanzando en las obras proyectadas, se torn6
imperiosa la modificacién de la traza del canal, el cual se ergufa como un freno a Ia

evolucién de esas obras.

La propuesta de obra de Nordelta SA. consiste en cegar la traza antigua del canal (de
forma recta) y llevarlo a una nueva traza (de forma curvilinea, similar a la de la letra
griega “omega”), sobre uno de los costados de Nordelta, mas préximo a la vecina UC
‘Santa Barbara (Figura N° 1, en Anexo V). Asimismo, segiin manifest6 personal
técnico de Nordelta SA., con el cambio de traza del canal también se ha aumentado
su capacidad de transporte para que puedan fluir mayores volttmenes de agua por el
mismo, pensando en que los niveles de escorrentia aumentardn en un futuro no muy
lejano, dado el répido avance de la urbanizacién sobre espacios libres que subsisten

en la parte alta de esa cuenca (del otro lado de las vias del tren que va a Benavidez).

de esa UC, Urruti & Asoc. S5A., proviene del riién de esa empresa de dragados (un hijo del Ing.
Gassiebayle). ' .

17 Este dato ha sido brindado por una Ing, que trabajaba a fines de 2009 en lo que queda de la
UNIREC. Al momento de escritura de esta tesis se desconoce cuél es el grado de aprobacién alcanzado
por la propuesta de Nordelta. De acuerdo a afirmaciones de algunos técnicos del Departamento de
Limites y Restricciones al Dominio, perteneciente a la Direccién de Usos y Aprovechamiento de
Recursos Hidricos y Planeamiento Regional del ADA (entrevistados en diciembre de 2007), esa
propuesta de obra habfa sido aprobada de forma directa por el méximo responsable de esa Direccion,
sin previa participacién y evaluacién de los técnicos a cargo de esa reparticién. Por otro lado, el
importante estado de avance de la misma (observable en campo y en imégenes del Google Earth),
puede interpretarse como una muestra de fe que tienen los desarrolladores en que su propuesta
técnica serd en algin momento aprobada por los organismos competentes antes indicados.
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Con esta obra se disminuiria el riesgo de inundacién proveniente de esa cuenca en
Nordelta. Sin embargo, aunque el nuevo canal adquiera mayor capacidad de
transporte es factible que se vea superado por las aguas. En ese caso el desastre no
estarfa asociado s6lo con la inundacién de algunos de sus barrios, sino por los altos
contenidos de contaminantes que las esas aguas dispersarian, principalmente en el
lago central, empeorando atin més su compleja situacién de ambiental. Por su parte,
en la Revista Gallaretas de la gente de Nordelta, afirmaciones de los directivos de
Nordelta SA. aseguran que, ademés del corrimiento y ampliacién del canal Las
Tunas, las tareas sobre esas obras se concluiran una vez que quede entubado el tramo

que pasa por dicha mega-UC!8. Poner “bajo la alfombra la basura” para que no se

~vea, llevé a més de una consecuencia desastrosa a lo largo de la historia social de la

naturaleza.

De adoptarse esas medidas, quienes se veran claramente en una situacién bastante
mas riésgosa, son los habitantes del barrio precario Las Tunas, localizados aguas
arriba del arroyo. Ante una intensa precipitaciént en el 4rea de esa cuenca, las
medidas adoptadas por el emprendimjénto (como el entubamiento del canal)
limitardn la capacidad de porte en el tramo final de ese arroyo, amplificando en
consecuencia la peligrosidad de las aguas sobre aquellos que nada decidieron sobre
esas medidas técnicas y que no les quedar4d mas remedio que afrontar esa situacion
sumidos en una profunda situacién de pobreza y de vulnerabilidad social, tornando

la inundacién en un grave desastre.

18 Segiin la nota publicada en Gallaretas la revista de la gente de Nordelta, del 12 de abril de 2007, se
menciona que “Nordelta SA. tiene el compromiso de desviar ese arroyo de la trama de la Ciudad.
Entubado, correria por el costado de la Troncal, hasta el Reconquista. Pero por ahora la obra no tiene
fecha, y Io que han hecho es limpiar més el cauce, con una red que evita la circulacién de basura”.
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9.2. Nuevas formas de produccién de espacio urbano en los baiiados de Tigre: la

convergencia de intereses entre los actores econémicos privados y el Estado local

sobre un territorio en disputa

La expansién de UCs (y de otros productos inmobiliarios) en los bafiados de Tigre de
las ultimas décadas constituye claramente nuevas formas del espacio urbano.
Ademis de las propiedades comunes que presentan este tipo de emprendimientos en
general (perimetro cerrado, entradas vigiladas con acceso restringido, caracteristicas
de las viviendas, trazado urbano irregular, etc.), las UCs de los bafiados de Tigre
adquieren rasgos singulares basados en la forma en que fueron incorporadas las
condiciones de inundabilidad y anegabilidad de ese lugar. Entre esos rasgos propios
sobresalen: el sistema constructivo de mitigacion adoptado (los rellenos), la
generacion de nuevos atributos geograficos en el paisaje (lagos, marinas, canales,
etc.) y un trazado urbano irregular en funcién de esos cuerpos de agué. Sin embargo,
esas especificidades no pudieron efectuarse si no hubiera acontecido ciertos cambios
en el entramado de actores sociales intervinientes, como también en las articulaciones

que existieron entre elios.

Como afirmabamos en los capitulos teéricos los cambios en los actores sociales de las
dltimas décadas en los 4mbitos urbanos, se expresan materialmete en el espacio y
maés especificamente, en la forma en que éste es producido por ellos, al igual que esas
modificaciones en el espacio repercuten sobre las relaciones sociales. En este caso se
describen y analizan las caracteristicas que vienen adoptando los actores econémicos
privados, el Estado local y los consumidores de los productos inmobiliarios, como
también las propiedades que adquiere la articulacién de l6gicas y estrategias de esos
actores, en un contexto de disputa por las tierras inundables de los bafiados. A pesar
que la transformacién de tierras “vacantes” también estuvieron (y contintan
siéndolo) protagonizadas por los actores que quedaron fuera del mercado legal de
tierras y que no han tenido més opcién que satisfacer su necesidad de espacio urbano
a través de su ocupacién ilegal (asentamientos y villas de emergencias), nos

centramos en la dindmica que adopta el mercado legal (o el submercado de UGs), ya

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 319



Parte IIT Capitulo 9

que es en ella donde se resuelve gran parte de las transformaciones més significativas
vinculadas al proceso de urbanizacién de los bafiados de las tltimas décadas, con
repercusiones directas e inauditas en materia de produccién de espacio de riesgo de

desastres.

9.2.1. Los actores econémicos privados

Como sostienen distintos autores, tales como Clichevsky (2006), Pirez (2006) o De
Mattos (2007), los actores econ6micos privados que producen la ciudad vienen
evidenciando una serie de cambios desde las tltimas décadas. Ello se manifiesta, por
ejemplo, en el incremento de su capacidad financiera, en las nuevas tecnologias de
produccién implementadas para los productos inmobiliarios que llevan adelante, y
en su creciente influencia sobre el poder de regulacién de los actores estatales, es
decir, en el establecimiento de una fuerte reorientacién de las politicas urbanas del

sector ptblico en beneficio de los intereses privados.

Por otro lado, los estudiosos sobre la produccién de espacio urbano en la RMBA, tal
es el caso de Clichevsky (2006), han detectado cambios en la conformacién de los
actores econOmicos privados que participan del mercado formal de tierras,
adoptando caracteristicas bastante mas sofisticadas que en la etapa anterior (ver
capftulo 6). En los desarrollos inmobiliarios de los dltimos tiempos se advierte un
complejo entramado . de actores en los que participan distinto tipo de capitales:
fundiarios (propietarios de tierras), industriales (construcciéh y dragados),
comerciales (empresas inmobiliarias y de marketing), financieros (bancos,
fideicomisos, fondos de inversién, acciones en bolsas, etc.), y de servicios
(desarrolladores o develpers; estudios de arquitectura y paisajismo, etc.), entre otros.
Sin embargo, en el caso de los bafiados de Tigre, esos capitales, que en términos
tedricos aparecen separados, se hallan profundamente interrelacionados. Esa

diversidad de capitales (fundiarios, industriales, comerciales, financieros y de
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servicios) estd presente, especialmente, en los grandes grupos empresarios que

lideran ese peculiar proceso de urbanizacién.

En el Cuadro N° 1 (Anexo IV) es posible identificar la cantidad de superficies
ocupadas por las UCs pertenecientes a cada grupo empresario, pudiendo observar
una gran concentracién de tierras en h}uy pocas empresas. En efecto, Nordelta SA.
con 1.643 ha. y Pentamar SA-EIDICO con 1.264 ha. (ambas responsables de las dos
mega-UC alli existentes: Nordelta y Complejo Villa Nueva) conservan el 72% de las
tierras urbanizadas por estos emprendimientos en los bafiados. Luego le siguen otras
empresas qué en este contexto podriamos definir de escala mediana, entre las que
sobresalen: Urruti y Asoc. SA. coﬂ 353 ha.; Club Nautico Hacoaj con 180 ha.; San
Isidro Agropecuaria SA. con 144 ha. y Mieres Propiedades con 136 ha. Estos tltimos
grupos empresarios concentran el 20% de ‘esas tierras. De esta manera, las 3.720.
hectéreas que retinen las seis empresas aqui sefialadas representan el 92% del total de

tierras ocupadas por las UCs de los bafiados tigrenses (4.035 hectareas).

Los dos grandes grupos empresarios (Nordelta SA. y Pentamar SA.-EIDICO) han
definido la orientacién de gran parte del proceso de urbanizacién aqui analizado,
exhibiendo caracteristicas comunes como también especificas. Ambas caracteristicas
pueden identificarse en las distintas etapas que comprenden el proceso de
produccién de las UCs sobre rellenos en los bafiados, esto es: adquisicion de tierfas;
construccién de rellenos, obras de infraestructura de servicios y accesos viales;
disefio urbanistico y paisajistico; comercializacién y desarroilo (este Gltimo incluye
gran parte de la financiacién). Veamos a continuacién las particularidades que

presentan esas etapas para cada uno de esos grandes grupos empresarios.
9.2.1.1. Adquisicién de tierras

Tanto Supercemento-DYOPSA (empresas originarias que fundan Nordelta SA)
como Pentamar SA. inician su vinculo con los bafiados a comienzos de los afios

setenta, disparado por la construccién del canal Aliviador realizado por la segunda
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de ellas, como ya se ha indicado en capitulos anteriores. A pesar de ese mismo origen

temporal, el recorrido en cuanto a la adquisicién de tierras destinadas a las UCs de

cada uno de esos grupos empresarios ha adquirido caminos propios.

Luego de la construccién del canal Aliviador por parte de la firma Pentamar SA., el
Estado Provincial le otorga a esa empresa algunas hectéreas linderas al rio Lujan y al
mencionado canal como forma de pago por sus servicios prestados en esa obra. En
los primeros afios de la década de 1980 la firma construye su puerto de dragas y
rellena con el refulado de las darsenas algunas pocas hectareas que fueron destinadas
como 4rea de recreacién para uso de la empresa (quincho y cancha de fatbol). Para
comienzos de Ia dltima década del siglo XX, esos predios rellenados se encontraban
proximos del emprendimiento Marinas Golf (en etapa de construccién en ese tiempo)
y de la aprobada, pero todavia en espera, mega-UC Nordelta. Ante ese nuevo
contexto el grupo empresario desarrollador EIDICO (que detallaremos mas adelante)
le propone a la empresa Pentamar SA. realizar una UC con esas tierras rellenadas,
lanzéndose en forma conjunta el primero de los emprendimientos inmobiliarios:
Santa Marfa de Tigre. Rapidamente, los directivos de la empresa de dragados
advirtieron la posibilidad de crecimiento que ofrecia ese tipo de productos
inmobiliarios, por lo que decidieron comprar gran cantidad de las tierras en distintas
zonas de los bafiados y destinarlas como base para futuros emprendirhientos a
desarrollar por otras empresas. Es asf que Pentamar SA. logra totalizar un poco
menos de 1.300 hectdreas en sus transacciones de tierras hasta el presente dentro del
ambito de los bafiados tigrenses. A excepcién del emprendimiento Lago del Norte,
una UC de 80 hectéreas que se localiza en lo que era el ex-aer6dromo de Don
Torcuato, el resto de las tierras han sido vendidas a la firma EIDICO para el
desarrollo de un gran nimero de UCs en funcionamiento o en etapa de construccion,
tales como: Altamira, Santa Bérbara y casi la totalidad de los barrios que componen

el Complejo Villa Nueva.

La adquisicién de tierras por parte de las empresas Pentamar SA.-EIDICO, no

siempre se efectué dentro del mercado legal, sino que también se produjo bajo
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practicas ilegales, similares en algunos aspectos a las estrategias desarrolladas por los
grupos de menores ingresos. Segun manifiesta un vecino de la UC Santa Maria de
Tigre en litigio con la empresa desarrolladora EIDICO por la situacién dominial de
su propiedad, alguno terrenos que forman parte de ese emprendimiento fueron
adquiridos a la fuerza, apropidndose de propiedades que presentaban situaciones
dominiales complejas (sucesiones no finalizadas y en juicios entre sus herederos,
terrenos privados intrusados, etc.). Para ello la firma EIDICO se contacté con
inmobiliarias locales cercanas al poder politico para asesorarse de la situacién
dominial y de los herederos de esas propiedades, para facilitarles Ia apropiacién de
los terrenos que los desarrolladores anhelaban, Por otro lado, en otra ocasién, los
contactos politicos de esa empresa con el gobierno local fueron utilizados para sacar

a los intrusos de las tierras en disputa que querfan incorporarse. Segtn vecinos de la

zona, esto dltimo se llevé adelante a través de la “fuerza de choque” de la barra

brava del Club de Tigre, vinculada al poder politico en tiempos de la gestion del

intendente Sergio Massa.

Las empresas Supercemento-DYOPSA, por su parte, luego de inaugurado el canal
Aliviador (todavia no conectado al rio Reconquista) compraron alrededor de 1.3007
hectdreas de tierras de los bafiados (algunas de ellas adyacentes a esa obra) a los
herederos de la familia Pacheco Alvear. Unos afios después adquirieron otras tierras,
linderas esta vez al rio Lujan, permitiendo que su emprendimiento (en aquel
entonces CUIB) tenga acceso tanto al canal Aliviador como al mencionado rfo. Ya a
comienzos de los noventa, segtin se detalla en el Plan Director de 1990 (aprobado por
la Provincia en 1992), la superficie sumaba 1.454 hectéreas. Entre esa dltima fecha y
finales de 2009 se incorporaron casi 200 hectireas mas al emprendimiento,
alcanzando un total de 1.643 hectéreas (rebautizado a partir de 1992 como Nordelta).
Se desconoce la condicién de aprobacién ante los organismos pertinentes de los
terrenos incorporados con posterioridad a la aprobacién Provincial del Plan Director

(1992); en teoria deberian ser presentados como barrios cerrados bajo las condiciones

19 Informacién declarada por el Ing. Julidn Astolfoni, directivo de esas empresas en ese momento, en
una nota del diario Ambito Urbano (de Ambito Financiero) del 03/11/2000, pag.: 12.
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establecidas para esa figura. Asimismo, se estima que en el futuro esta mega-UC

] . — * 3 r : "
continiie afiadiendo terrenos linderos, especialmente aquellos todavia “vacantes

que se localizan ala vera de la R.P.N 27.

No caben dudas que la base “econ6mica” del negocio inmobiliario de este tipo de
productos suburbanos se encuentra entre los factores de mayor relevancia para
entender el proceso de crecimiento de las UCs sobre rellenos en los bafiados de Tigre,
esto es: el pasaje de tierras de uso rural compradas por hectédreas a tierras de uso
urbano vendidas en m?. Asirse de grandes extensiones de tierras a muy bajos costos
es una de los objetivos mas buscados en este tipo de negocio. La mega-UC Nordelta
constituye un ejemplo paradigmatico en relacién a ese aspecto. A comienzos de los
afios setenta, sus primeros desarrolladores compraron cerca de 1.300 hectareas de
tierras inundables a 5.000 délares la hectdrea (es decir, 0,5 d6lares el m2)20. El costo
total sobre esa enorme cantidad de hectareas existird en la memoria del creador del .
emprendimiento, el Ing. Julidn Astolfoni; sin embargo, una aproximacion en base a

los datos anteriores, seria del orden de los 6.500.000 de délares estadounidenses.

Desde ese entonces esa moneda sufrié una serie de devaluaciones, sin embargo.
Actualmente, los lotes de los barrios habilitados de ese emprendimiento, en
promedio, no bajan de los 110.000 d6lares y el m2 construido entre los 1.500 y 2.500

en esa moneda.

Més alla del costo de la tierra, las inversiones efectuadas en rellenos, obras de
infraestructura, estudios de profesionales y financieros?!, se considera que los
margenes de ganancia que se alcanzaron con este tipo de negocios inmobiliarios
fueron (y son) por demas importantes. De hecho las mismas empresas participes de
estos emprendimientos desarrollan uno nuevo antes de tener vendido menos de la

mitad de los lotes del anterior.

20 Cabe sefialar que ese d6lar de comienzos de los setenta se ha devaluado respecto de su cotizacién
actual con lo que disminuye el margen de rentabilidad. Asf y todo, la venta de Supercemento-
DYOPSA del 50% del paquete accionario de Nordelta fue por 40 millones de délares.

2 Ninguno de los costos antes mencionados es de facil conocimiento y mucho menos el financiero.
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9.2.1.2. Disefio urbanistico y paisajistico

El disefio urbanistico y paisajfstico adquiere un lugar destacado en este tipo de
negocios. Es por ello que entre los actores econémicos privados aqui sefialados, por
lo menos en términos del disefio de las obras materializadas, sobresale la
participacion de los estudios de arquitecturaly paisajismo especializados en estos

productos inmobiliarios.

La mayor presencia de esos “profesionales del espacio” (arquitectos, urbanistas,
paisajistas, ing. agrénomos, como también aquellos que participan de las empresas
de consultoria ambiental) acompafiando la expansion de los productos aquf
mencionados, especialmente para el caso de las UCs, puede explicarse en base a: 1)
los requerimientos establecidos a partir de las normativas en materia urbana, como
es el caso del Decreto-Ley N° 8912/77; 2) las grandes dimensiones de los
emprendimientos en cuestion; y 3) una creciente valoracién de productos
inmobiliarios planificados bajo disefio de expertos de renombre por parte del
mercado destinatario, mediado claramente por la difusién que de ellos hace el
marketing publicitario y las revistas y medios profesionales. Sin lugar a dudas, el
cambio de escala se transforma en un aspecto determinante en la participacion de los
'técm'cos profesionales: ya no era necesario el proyecto de una vivienda o
departamento de manera aislada, sino pensar todo un emprendimiento de varias
hectdreas o un conjunto de varios edificios, en lo que refiere a sus aspectos

urbanisticos, de infraestructuras y servicios, de paisajismo, etc.

Si tal o cual emprendimiento es disefiado por determinados estudios y profesionales
de renombre, el marketing publicitario se hace cargo de colocar a esos productos
inmobiliarios “con firma y apellido” como garantia de excelencia y distincion,
confiriéndoles un valor agregado diferencial por esa condicién. En el caso de los
emprendimientos realizados en los bafiados de Tigre, por ¢jemplo, sobresale el
Estudio de Robirosa, Beccar Varela y Pasinato (RBVP Arquitectos). Estos

profesionales (oriundos de San Isidro) son reconocidos como especialistas en el
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disefio de UCs en general, tomando una importancia destacada en el caso analizado
debido a su intervenci6n en casi una veintena de esos emprendimientos. El estudio
de Arquitectos precitado se ha convertido, asi, en un sello de garantia para dos
importantes desarrolladores de UCs en los bafiados: Pentamar SA.-EIDICO y Urruti
y Asoc. SA.; casi la totalidad de los emprendimientos que fueron encarados por estos
tltimos, han sido proyectados por ese afamado estudio de arquitectura. Tanto en las
revistas y folletos pertenecientes a esas empresas desarrolladoras como la
informacién que contiene sus paginas web, se resalta la participacién de los

profesionales del aludido estudio.

En el disefios de las UCs, en general y en las que pertenecen al ambito de los bafiados
tigrenses, en particular, ciertos atributos espaciales? ha funcionado como otras de las
garantias de calidad y de seguridad de estos productos tanto para quienes eligen
habitar en ellos como para los que optan efectuar inversiones rentables a través de

los mismos. Entre estos atributos espaciales se destacan:

A) los campos de golf. Junto a la expansién de UCs en los bafiados se ha reproducido
las superficies cubiertas de manto verde o greens. En los afios ochenta existia en los
bafiados s6lo una UCs con campo de golf (perteneciente al Club de Campo Nautico
Hacoaj), al momento presente ya existen cinco campo de golf, sumandose los de las
UCs: Marinas Golf; Pacheco Golf Country Club; San Isidro Labrador, en Villa Nueva
y Barrio el Golf, en Nordelta. La participacién de jugadores de golf de renombre en el
disefio de algunas de esos campos de golf de 18 hoyos ha servido también para
promocionar esos emprendimientos, tal es el caso de Eduardo Serra, para la cancha

de Marinas Golf, o Jack Nicklauss, para el exclusivo Barrio el Golf de Nordelta;

B) las marinas y dirsenas. El disefio de este atributo esta adquiriendo cada vez mayor

importancia en los emprendimientos nduticos de los bafiados tigrenses. Por ejemplo,

"2 Algo similar estd comenzando a suceder con otro tipo de emprendimientos en los bafiados: los
edificios de departamentos u oficinas. Por ejemplo, en el disefio del exclusivo complejo de
departamentos La Roseta Golf Residences, en la mega-UC Nordelta, participa uno de los arquitectos
de mayor renombre en el mundo del Real Estate: Carlos Ott.
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el nombre de German Frers, reconocido disefiador de barcos y puertos nauticos,

aparece en las publicidades y promociones que se hacen del barrio Bahia Grande en

Nordelta; y

C) el paisaje de impronta verde y agua. Con el desarrollo de las UCs, los especialistas en
paisajismo son otros de los profesionales que participan en el disefio de las formas
que adoptan estos emprendimientos, siendo la abundancia de vegetacion un
elemento, distintivo de este tipo de productos inmobiliarios suburbanos. Uno de los
rasgos diferenciales de las UCs de los bafiados (desde hace un tiempo reproducido
en otras UCs localizadas en distintas lugares de la Provincia) lo constituye la fuerte
presencia de agua, por lo que la combinacién verde-agua se convierte en un elemento
central en casi todas las propuestas paisajisticas que distinguen a esos productos
inmobiliarios. En esos lugares de interfase estos profesionales “moldean” lo que
Haman de “paisajismo de ribera”, cuya consigna ha sido la de diagramar jardines de
apariencia silvestre respetando la flora autéctona, siendo comun en ellos especies
tales como el laurel, sauce, ceibos y talas, vara dorada, cola de zorro o los infaltables
juncos. Entre los estudios de mayor renombre que participan tanto del disefio
paisajistico de algunas UCs como de jardines particulares dentro de ellas sobresalen
los estudios Thays? y el de Cristina Le Mahauté. El primero de ellos conserva una
larga historia en los bafiados ya que el bisabuelo de uno de sus actuales directores
(Charles Thays), ha participado en el disefio de la parquizaci6n de los casco de
estancia de dos podercsos propietarios de tierras de los bafiados de fines del siglo
XIX- comienzos del XX: los Pacheco Alvear? y Benito Villanueva; jardines que

todavia perduran en esas propiedades.

Otro de los aspectos centrales vinculados al quehacer de los profesionales aquf

sefialados radica en la difusién de una de las “expresiones en papel” de la

B El Estudio Thays ha participado del disefio paisajistico de las UCs: El Talar Country Club; Laguna
del Sol y entrada de Santa Barbara. También han realizado trabajos en jardines particulares en el
lujoso barrio La Isla de la mega-UC Nordelta. Asimismo, una de sus propuestas mds ambiciosas es el
disefio paisajistico de la futura UC Colony Park que ocupa 300 hectireas en una isla del frente
deltaico.

21 Desde 1986, el casco de estancia, el jardin disefiado por Carlos Thays y parte modesta del predio
original, forman parte de El Talar Country Club, propiedad de la familia Ganzébal.
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concepcion ideada para esos espacios: los famosos planes directores o master plans de
las UCs. La existencia de estos ultimos también constituye una estrategia que
diferencia al producto y que procura adicionarle valor. En los dltimos afios, es
frecuente encontrar publicidades en las que se presentan bocetos/planos de los
planes directores de estos productos inmobiliarios, a modo de garantia de que en
ellos “todo” ha sido planificado y pensado para el bienestar y la mejora en la calidad

de vida de sus habitantes e inversores.

9.2.1.3. Construcciétn

Los capitales de los grandes grupos empresarios propietarios de la mayor parte de
las tierras inundables de los bafiados destinados a los emprendimientos suburbanos
cerrados, tienen origen en la industria de la construccién, dedicados principalmente a
obras de infraestructura urbahas e hidraulicas, tal como se ha indicado al finalizar el

capitulo 6.

Supercemento-DYOPSA y Pentamar SA. constituyen empresas que se han
especializado en distinto tipo de obras hidrdulicas vinculadas a la ejecucién y
mantenimiento de canales, defensas, terraplenes, estaciones de bombeo, defensas de
costas (tablesltacados) y movimiento de suelos; asf como también en obras de
infraestrlictu:a urbana, entre las que se destacan: obras viales y puentes, viviendas,
tendido subterrdneo de redes de servicios (agua, cloaca, riego. electricidad) y
construccién de plantas de tratamiento de liquidos cloacales'.y de potabilizacién de
agua. Estas empresas brindan servicios de disefio y éjecucién de obras al sector
publico como también al sector privado, pero, en realidad, la mayor parte de sus
ingresos provienen del primero de esos sectores, puesto que es el Estado quien
demanda sus servicios para la realizacién de grandes obras de infraestructura en

materia hidraulica, portuaria y vial®.

% Entre estas puede mencionarse para el caso de Pentamar SA.: el dragado de los principales rios del
Delta Bonaerense; el dragado del canal Emilio Mitre, la canalizacién del rio Salado (etapas I y If), la
construccién de terraplenes del Complejo Zarate-Brazo Largo y terraplén de dzfensa del Barrio El
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El vinculo que estas empresas tejen con el 4rea de los bafiados de Tigre comienza a
hilvanarse en los afios setenta; ellas fueron protagonistas de los primeros cambios
importantes en esas tierras inundables asociado a distinto tipo de obras (canal
Aliviador; puente de la RP.N. 27 sobre ese canal; obras de rellenos y de darsenas de
clubes de remo y clubes de campo; puertos de dragas de esas empresas, etc.). Més
adelante, ya en los noventa, ese vinculo se incrementa y diversifica, a través de la
participacién de esas empresas en obras hidraulicas y de infraestructura urbana a
partir del desarrollo explosivo de las UCs y ofras formas inmobiliarias que las

mismas comenzaron a llevar adelante.

Luego de la exitosa experiencia de su primer UC, Santa Maria de Tigre (1995),
Pentamar SA. se posiciona entre las m4s importantes empresas constructoras de
rellenos, obras viales e infraestructura de redes y servicios destinadas a UCs
desarrolladas principalmente por terceros en la zona de los bafiados. De esta manera,
Pentamar SA. particip6 (a veces de todos estos aspecto, a veces de alguno de ellos) de
una importante cantidad de UCs, entre las que se destacan: Laguna de Sol; Altamira;
Santa Barbara; los barrios del mega-emprendimiento Villa Nueva, El Encuentro y
Lagos del Norte2, entre otras. Sus principales clientes han sido EIDICO y Urruti &
Asoc. SA., con quie_nés ha mantenido vinculos no sélo laborales sino también
familiares. Por su lado, Supercemento-DYOPSA constituye la principal empresa
dedicada a la construccién de gran parte del mega-emprendimiento Nordelta,
participando de las obras de relleno y movimiento de suelos, del canal central, de las

redes de agua (acueductos) y desagiies, y de las obras viales alli efectuadas.

Pozo y de San José del Rincén (préximos a la ciudad de Santa Fe), entre otros. Por su parte,
Supercemento-DYOPSA también ha participado de grandes obras, entre las que sobresalen: el puerto
de la ciudades de Quequén y de Comodoro Rivadavia, el dragado de canal Dock Sud, los canales de
acceso a puerto Galvan e Ing. White, en la zona de Bahia Blanca, entre otros. Asimismo, en ocasiones
estas empresas competidoras se han subcontratado maquinaria y servicios entre ellas y, en algunas
ocasiones, han formado Uniones Transitorias de Empresas (UTE) para prestar servicios como
concesionarias de obras de grandes magnitudes, tal es el caso de una de las Gltimas propuestas que
ambas empresas han realizado para el tramo comprendido entre la ciudad de Santa Fe y el rio
Pilcomayo del Hidrovia,

% Asimismo, Pentamar SA. participa como propietaria y/o como constructora de rellenos, caminos e
infraestructuras de redes y servicios de varios de los emprendimientos que se reproducen en el
bafiado de Escobar (en etapa de construccién), como por ejemplo, es el caso de las UCs El Nuevo
Cazador o El Cantén (cuya empresa desarrolladora es Urruti y Asoc. SA.).
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En la ultimas décadas tanto Pentamar SA. como Supercemento-DYOPSA se han
convertido no s6lo en las ejecutoras de las obras viales al interior de las UCs, sino que
también han construido caminos en el area de los bafiados para mejorar la
accesibilidad, especialmente, entre la zona donde abundan las UCs y el Acceso
Norte. Entre ellos sobresalen: el camino Bancalari-Benavidez, el camino de Los

Remeros o la ampliacién dela R.P.N. 27

En definitiva estas empresas especializadas en dragados, obras portuaries y
construcciéon de  infraestructuras urbanas varias, han participado en Ia
transformacién més espectacular nunca antes realizada respecto a la urbanizacién de
las tierras inundables de los bafiados de Tigre. En las dltimas décadas, ellas fueron
las generadoras de nuevas topografias (resultado del movimiento de aproximado de
50 millones de m* de suelos), de nuevas lineas de costas (al fundar nuevos canales,
dédrsenas y marinas), y de la introduccién de nuevos rasgos geograficos desconocidos
para el paisaje de los bafiados (como son los lagos de grandes profundidades
situados al interior de las UCs). La propaganda de una de las mencionadas empresas
de dragados y constructora para el afio 2000 sintetiza la importancia que han tenido
las mismas en la configuraci6n de esa nueva geografia de los bafiados: “Pentamar. La
empresa que a lo largo de seis afios construyé algo més que emprendimientos: la nueva

imagen del Tigre”?’.

9.2.1.4. Comercializacién

La comercializacic’m de los lotes, viviendas, amarras, departamentos, oficinas, locales
comerciales, entre otros productos inmobiliarios de las nuevas edificaciones que se
han desarrollado en los baftados tigrenses de las ultimas décadas, se comete a través
de distintos tipo de empresas inmobiliarias. Las inmobiliarias (junto a las empresas
de marketing externas o departamentos internos a las mismas con esa especificidad)

constituyen un eslabén de importancia en todo este tipo de negocios, no sélo como

Z Propaganda de Pentamar SA. encontrada en varios nimeros de la revista Tigris y en el suplemento
Ambito Urbano del diario Ambito Financiero, 03/11/2000.
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mediadoras de distintos servicios inmobiliarios asociados a la comercializacién del
producto, sino como importantes constructoras de la imagen de los productos en
cuestién. Sus publicidades se efectian a través de los medios graficos mas
importantes, principalmente, los suplementos countries de los diarios La Nacién y
Clarin (desde el afio 1996); a través de revistas especializadas, tales como Verde
Country, Casa Country, entre otras, y a través de revistas propias editadas por esos

. grandes grupos desarrolladores?.

En términos analiticos es posible clasificar a las empresas inmobiliarias en tres
grupos: A) las inmobiliarias vinculadas a las grandes empresas desarrolladoras, por
lo general, de mas reciente creacién, B) las inmobiliarias especializadas en el
submercado de las UCs y otros productos comerciales anexos, de alcance
metropolitano y de mayor experiencia, y C) las inmobiliarias de alcance local, por lo

general de menor importancia comercial respecto a las anteriores.

Las empresas desarrolladoras que llevan a cabo los emprendimientos mas

importantes en el drea de los bafiados de Tigre, han creado sus propias inmobiliarias
con el objeto de conservar parte sustancial de ese rentable negocio (a veces llamadas
de brokers oficiales o autorizados). En el caso de Nordelta SA. la comercializacién de
un porcentaje creciente de los lotes, viviendas, departamentos, etc., pasa por dos de
sus brokers oficiales: Lago Norte y Gloria Fiorito. Ambos estdn directamente

vinculados a la mencionada empresa, especificamente, a la parte que corresponde

% Las empresas desarrolladoras han creado sus propios érganos de difusién con la edicién de
magazines especializados, tal es el caso de la Revista Nordelta, para dicha mega-UC; Tigris, para las
UCs de EIDICO, y DURBAN, para las UCs de Urruti y Asoc. SA. En ellas, no sélo se promocionan las
novedades de sus emprendimientos actuales y futuros, estilos arquitecténicos de las viviendas,
decoracién de interiores, disefio de paisajes, etc., sino también los valores sociales asociados con el
“estilo de vida country”, los que remiten a ideas e imégenes de “contacto con la naturaleza”, de redes
sociales intercountries, de asidua actividad deportiva (especialmente aquellos deportes exclusivos
como el golf), de actividades de beneficencia a través de instituciones generadas por las propias
empresas desarrolladoras, etcétera. En el caso de Nordelta, se ha creado en 2005 la Revista Nordelta,
bajo direccion de familiares de Eduardo Constantini. La misma es bimestral y tiene una tirada de 7.000
ejemplares de mas de 200 paginas, en papel importado de méxima calidad. Algo similar ocurre con
EIDICO, que edita su revista Tigris desde 1996, adquiriendo una tirada de 23.000 ejemplares
mensuales, con més de 112 p4ginas. La misma est4 bajo la direccién de la familia Lanusse, propietaria
de la anterior empresa desarrolladora. Por ultimo, de menor importancia se encuentra la revista
DURBAN, una revista confeccionada por la empresa BA MAG, para la desarrolladora de Urruti y
Asoc. SA. Esta revista, de 64 paginas, tiene una edicién bimestral, con una tirada de 12.000 ejemplares.
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con la firma Consultatio. La segunda de esas inmobiliarias, por ejemplo, esta
manejada por la actual mujer de Eduardo Constantini, que incluso, como se puede
notar, lleva el nombre de ésta. La primera de ellas, Lago Norte, segtin expresan en
sus publicidades, se han convertido en la inmobiliaria nimero uno en la

comercializacion de productos de ese mega-emprendimiento en los Gltimos afios.

En el caso de EDICO, por su parte, los lotes, casas, departamentos, amarras, etc. de
sus UCs, junto a otros de sus productos en la zona (oficinas o departamentos), son
comercializados por dos inmobiliarias creadas por ese grupo desarrollador para ese
fin: Maria de Tigre y O" Reilly, .Torrado y Sanguinetti (OTyS). Ambas inmobiliarias
estan gerenciadas por familiares de Patricio Lanusse (alma mater del grupo EIDICO) y
se especializan en la reventa de propiedades de los emprendimientos de ese grupo
desarrollador. Estas inmobiliarias tienen oficinas en las Lomas de San Isidro, en Villa

Nueva y en el Centro Comercial Santa Barbara (sélo para la primera de ellas).

En cuanto a las inmobiliarias de alcance metropolitano especializadas en UCs y
productos anexos (tales como departamentos u oficinas), con fuerte participacién en
los emprendimientos de la zona de los bafiados de Tigre, se destacan: Castex

Propiedades SA., Tizado SA. y Mieres Propiedades.

Castex Propiedades SA. es una empresa de servicios inmobiliarios de mas de 40 afios
de experiencia dedicada especialmente al submercado de UCs. La empresa tiene
sucursales en las distintas zonas donde se desarrollan estos emprendimientos (norte,
oeste; sudeste, sur), convirtiéndola en una de las lideres de ese tipo de productos
inmobiliarios. En el caso de Tigre, Castex Propiedades SA. ha acompariado el mega-
emprendimiento Nordelta desde sus inicios, adquiriendo el lugar de inmobiliaria

oficial (o brokers). En los ultimos afios dicha inmobiliaria ha abierto una nueva

-sucursal dentro de esa maga-UC en el edificio Puerta Norte 1, del barrio Centro

Urbano Norte, ademés de la que posefa en el Centro de Informes. Al igual que esta
titima inmobiliaria, su competidora Tizado (originaria del barrio de Belgrano),

también ha sido autorizada por Nordelta SA. como otra de sus brokers oficiales para
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comercializar sus productos. En Nordelta, las oficinas de esta inmobiliaria se

encuentran en el Centro Comercial y en el Centro de Informes.

Dentro del grupo de empresas de importancia metropolitana, por tltimo, podemos
destacar a Mieres Propiedades. Esta inmobiliaria, fundada en 1953 por Antonio
Mieres (casado con Celina Madero Lanusse)?, es una empresa de amplia experiencia
en el desarrollo y venta de las primeras UCs en el bajo de San Isidro y San Fernando
(Boating Club, en 1969; Marina del sol, en 1978; Bahia del sol, en 1980; etc.). Desde

alli se ha convertido en una de las empresas de gran experiencia en la

‘comercializacién en ese submercado inmobiliario, especializada en la zona norte, tal

como dan cuenta de ello sus cuatro sucursales (San Isidro, Las Lomas, Pilar y Tigre).
Mieres Propiedades no es una inmobiliaria vinculada a los dos grandes
desarrolladores de la zona de forma directa, ni tampoco es una inmobiliaria que se
dedica s6lo a las tareas de servicios inmobiliarios, sino que en su trayectoria, ademas
de la comercializacién, ha adoptado el papel de desarrollador de algunos
emprendimientos suburbanos cerrados con fuerte presencia en Tigre, adquiriendo un

lugar entre las empresas desarrolladoras de escala mediana.

A comienzos de los afios noventa Mieres Propiedades fue una de las primeras
empresas del sector en posar sus ojos en el negocio de urbanizar los bafiados de
Tigre. En 1993 compré un poco mas de una docena de hectareas en la localidad de

Rincén de Milberg, a la vera del Reconquista Chico, y desarroll6 el primero de sus

'UC: La Escondida. A partir de alli, le sucedieron el complejo de barrios cerrados

" Urbanizacién Rincon de Milberg (1996), los barrios cerrados Nuevo Milberg (2006) y

La Comarca (2008), ya en la localidad de Pacheco.

¥ Por lo que estd vinculado familiarmente a los Lanusse de EIDICO, entre otros, tal cual reza en Ia
pagina web de esta legendaria familia, www.loslanusse.com.ar

% En materia de edificios Mieres Propiedades también se adjudica el desarrollo de una de las primeras
torres en altura en el centro de Tigre, las Torres de Tigre (en 1999). En el 2007 esta empresa participa
como desarroliadora del complejo Milberg Village, que comprende 7 edificios de departamentos de 3
pisos en un predio de poco menos de dos hectareas, en la margen derecha del rio Reconquista Chico,
en Ja localidad hom6nima.
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Por tiltimo, debe destacarse el papel de las inmobiliarias de alcance local que, a pesar
de quedar por fuera de gran parte del movimiento que ha generado la
comercializacién de miles de lotes y viviendas inaugurados en las UCs sobre

rellenos, como también de emprendimientos afines, han alcanzado un lugar de

- importancia en algunas etapas de este proceso. Este es el caso de la inmobiliaria

Leber Bienes Raices que, con cerca de 40 afios en Tigre, su conocimiento sobre la
“historia local del mercado de tierras” se convirtié en un capital diferencial para
ofertar a las empresas involucradas en el desarrollo de las UCs. El grupo EIDICO
SA., por ejemplo, logré ampliar la superficie de su primer proyecto (el barrio cerrado

Santa Marfa de Tigre) incorporando terrenos aledafios a los suyos (mediante

-maniobras, por lo memos, confusas) facilitados por la mediacién de la antedicha

inmobiliaria.

A comparacién de otras inmobiliarias locales {(Serantes, Tocco, Diego Martin,
GEBECE, etc.), Leber Bienes Raices han contado con una ventaja comparativa que le
facilit6 varios de esés negocios, posiciondndola entre las més exitosas en ese nivel:
sus propietarios son parientes del Contador Hugo Leber, Secretario de Economfa y-
Hacienda durante varios afios de la gesﬁén del Intendente Ricardo Ubieto. El
conocimiento de primera fuente de las acciones que implicaban la valorizacién de
determinadas zonas del Municipio por realizacién de obras publicas, por cambios en
la normativa urbana, o por algu_né otra razon, ha beneficiado, como indican distintos

actores entrevistados, especificamente a esa inmobiliaria.

9.2.1.5. Desarrollo

A partir de los afios noventa, surge un “nuevo” actor en la produccién de UCs (y -
otros productos inmobiliarios afines) en la RMBA: las empresas desarrolladoras (o
developers). Estas ultimas han adquirido un papel sumamente destacado en ese
especffico proceso de produccién de espacio urbano. Las empresas desarrolladoras

comandan gran parte de estos megocios inmobiliarios arriesgando capitales a
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menudo ajenos a ellas, ya que a través de las mismas se viabilizan los flujos
financieros necesarios para que varios de estos emprendimiento (que muchas veces
nacen como proyectos de desmedidas ambiciones) se pongan en marcha y logren
materializarse. Es por ello que Ja funcién que dichas empresas cumplen en el mundo
de los negocios inmobiliarios es similar a la de los “directores de orquesta”; esto es,
son las encargadas de presentar a los inversores financieros el proyecto, contratar a
las empresas constructoras y a los estudios de arquitectura y paisajismo, a las
empresas encargadas de la comercializacion, etc. La expansion de UCs en los
bafiados de Tigre no escapa a la participacién protagénica de estas empresas.
Veamos aqui los casos de las empresas desarrolladoras mds importantes y su

accionar para el drea de estudio elegida.

En el caso de la mega-UC Nordelta, tal como habiamos mencionado, las empresas
Supercemento-DYOPSA operaron como propietarias de esas grandes extensiones de
tierras, como encargadas de idear el proyecto urbanistico bajo el asesoramiento de
distintos estudios de arquitectos y profesionales (extranjeros y locales), como
responsables de mantener esos predios sin intrusiones, y como empresas encargadas
de iniciar los primeros intentos (aunque frustrados) de construccién del proyecto a
comienzos de los noventa; en definitiva esas empresas con origen en capitales de la
industria de la construcci6én han funcionado durante casi dos décadas como
empresas desarrolladoras de ese proyecto. A pesar de ello, cara mediados de los
noventa, la capacidad financiera de las empresas Supercemento-DYOPSA (que
habian creado la figura de Nordelta SA.), lideradas por el Ing. Astolfoni, se
encontraba notablemente reducida y la posibilidad de inyeccion de capitales por
parte del Estado se alejaba mas y mas. Ante esa compleja situacidon se procuré la
bisqueda de un socio con gran capacidad financiera que pudiera invertir para el
desarrollo del proyecto. En 1997 comienzan las tratativas con el Lic. Eduardo
Constantini, a cargo de la empresa Consultatio SA., el cual decide involucrarse en el
“gigante dormido de lo bafiados” en mayo de 1998, a partir de la inversién de 38

millones de délares estadounidenses (capitales suizos y capitales provenientes del
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alquiler y compra-venta de oficinas por parte de Consultatio SA.), la cual significé la

adquisicién del 50% de las acciones de Nordelta SA.31,

El nuevo “gurti de los inversores”, tal como se lo ha llamado al Lic. Eduardo
Constantini en los meciios32, vio la posibilidad de involucrarse en el proyecto y de
darle un giro a las propuestas elaboradas por sus predecesores (incluso ya aprobadas
por la Provincia y el Municipio). Esa reorientacion del proyecto Nordelta fue posible
por la flexibilidad juridica que le otorgé la aprobacién de su Plan Director a través
del Decreto Provincial N° 1736/92. Dada la envergadura espacial y temporal del
proyecto, se establecié en ese decreto un marco de actuacién llamado de “Acuerdo
Programético”, en el que se pactaron la forma en que se desarrollaria el
emprendiendo, armonizando los intereses y necesidades del sector publico y el sector
privado; siendo éste ultimo el encargado de la propuesta, la financiaci6n y la

ejecucion. En este Acuerdo se estableci6 que, “el Proyecto podra requerir ajustes a lo
largo del tiempo, en funcién de los cambios que la dindmica del mundo actual produciré, por
lo que el Plan Director contiene alternativas a su evolucién [...] se podré alterar el orden de

la ejecucion de las etapas [...] o los médulos de urbanizacién [...] si se demuestra
fehacientemente su mayor conveniencia socioeconémica como ambiental” {Acuerdo

Programatico del Decreto N° 1736/92: 1-2).

La posibilidad de cambio en la propuesta urbanistica de Nordelta se constituye en un

aspecto notoriamente atractivo para el sector privado, que el propio Eduardo

_Constantini habra evaluado por demds ventajoso al momento de adquirir Ja mitad de

la sociedad de Nordelta SA. Asf, los ajustes tanto en lo que refiere a etapas como a
modulos de urbanizacién de ese “antiguo” proyecto responden principalmente a los
intereses mas actuales de los desarrolladores, que buscaron reorientario hacia formas
notoriamente més atractivas en consonancia con los cambios operados en el mercado
de productos inmobiliarios (los barrios cerrados) y en las nuevas formas de
comercializacién, de los dltimos tiempos. En otras palabras, tal como menciona

Alfredo Garay (ex subsecretario de Urbanismo y Vivienda, Ministerio de

3Nota: “Ciudad Satélite en Tigre”, La Naci6n, 22/05/1998.
32 Titulo de la portada de la Revista Noticias, edicién del 08/11/2003.
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Infraestructura, Vivienda y Servicios Puablicos de la Provincia de Buenos Aires), “en el
fondo cuando compra Constantini, 1o que compra es ese decreto que le permite hacer lo que
quiera y el master plan que es un dibujito que se puede cambiar porque el decreto te autoriza

hacerlo [...] entonces lo que este tipo compré es una patente de corso” (Entrevista a

Alfredo Garay, noviembre de 2006).

A partir de la participacién de Eduardo Constantini en Nordelta SA., el mega-
emprendimiento homénimo se transforma claramente en una “ciudad de barrios
cerrados” con algunas areas abiertas, pero, también, de estricta y compleja seguridad,
dirigiélidose al mercado especifico y més solvente de los grupos de ingresos medio-
altos y altos. Desde ese momento, las riendas de la “Ciudad Pueblo”, tal como se lo
ha bautizado comercialmente al citado mega-emprendimiento, estan en manos de
Eduardo Constantini, lconvirtiéndose en uno de los negocios insignia de su grupo

empresario.

Consultatio SA. es la empresa madre de ese grupo empresario y se inicia a comienzos
de los afios ochenta. Su prinéipal objetivo es administrar e invertir excedentes de
liquidez propios y de terceros, a través de dos grandes areas de negocios: la
administracién de fondos de inversién y el desarrollo inmobiliario. Consultatio SA.
crea Consultatio Inversora SA., la cual se dedica -desde mediados de los noventa- al
alquiler y venta de edificios de oficinas {Torres Catalinas y Alem Plaza) y -desde
comienzos de 2000- también a la venta de edificios de vivienda (edificio Gran Bourg,
Torre Oro y Quartier Ocafnpo), con departamentbs exclusivos de hasta 520 m2, en los
més selectos barrios portefios®. Con la finalidad de obtener mayor capitales para
reproducir sus exitosos negocios a una escala ya regional, Consultatio SA. lanza, a
partir de mayo de 2008, écciones en la Bolsa de Buenos Aires por 90 millones délares

en papeles. Asimismo, esta empresa proyecta realizar proéximamente una medida

¥ Ademds de estas lineas de negocios, Consultatio SA. participa, desde 2007, a través de Las Garzas
Blancas SA. del desarrollo de centros residenciales turisticos. Su primer emprendimiento, Las Garzas,
se encuentra en ¢l Departamento de Rocha-Uruguay; consiste en un predio de 240 hectéreas con 1.800
m de costa sobre el mar.

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral : 337



Parte 11T Capitulo 9

similar en la bolsa de S3o Paulo; un mercado de capitales notablemente mayor con

fuerte inversién internacional.

En los dltimos tiempos el éxito de emprendimiento Nordelta ha animado al Lic.
Eduardo Constantini a comprar en 2007 mas de 1.400 hectareas, también en zona de
bafiados, pero del vecino municipio de Escobar. En este nuevo proyecto, sin un
nombre todavia definido, Consultatio SA. es propietaria del 100% de las acciones,

liberandose asf de sus antiguos socios (no financieros: Supercemento-DYOPSA).

A mediados de los afios noventa se gesta otra de las grandes empresas
desarrolladoras de UCs (y otros emprendimientos inmobiliarios) en tierras de los
bafiados: EIDICO. Esta firma cuyas iniciales significan Emprendimientos
Inmobiliarios de Interés Comdtn, se larga al marcado de las UCs como empresa
desarrolladora de su primer emprendimiento, Santa Marfa de Tigre, en sociedad con

Pentamar SA., tal como ya hemos indicado.

EIDICO es una firma que nace por iniciativa de tres hombres relacionados a la
familia Lanusse34: Patricio Lanusse, Jorge O'Reilly Lanusse (sobrino del anterior) y
Juan Angel Seitin (concufiado de Patricio, de la ex firma Sasetru) para desarrollar el
barrio Santa Maria de Tigre. Poco después se incorporé a la sociedad Mateo Salinas
(yerno de Patricio). Desde comienzos de los afios ochenta Patricio Lanusse se dedic6
al negocio de los barrios cerrados, con emprendimientos exitosos como es el caso del
barric San José en La Horqueta, San Isidro. Pero también participé de algunos
fracasos como fue el proyecto Puerto Trinidad (en sociedad con Beccar Varela

Desarrollos SA.), en los bafiados de Berazategui, que entr6 en convocatoria de

M Los Lanusse son una familia con mas de 150 afios en la Argentina. En noviembre de 2006, las
distintas ramas de esa familia, realizaron un encuentro en el Hipédromo de San Isidro, en el que
juntaron més de 1.200 personas. Entre las ramas que forman parte de los Lanusse, se encuentran otros
encumbrados apellidos de larga tradicién entre las filas de la elite argentina, tales como: Alzaga,
‘Belaustegui, Bunge, Madero, Gelly, Goyena, Guiraldes, Holmberg, Peralta Ramos, Sastre, Sundblad,
entre otras. Para profundizar sobre este aspecto, ver pagina web: www.loslanusse.com.ar
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acreedores poco tiempo después de construidas las primeras viviendas®. En esa
nueva sociedad que se iniciaba junto a Pentamar SA., la familia Lanusse, sumamente
catblica® y de largo arraigo en los pagos de San Isidro, aportaba no sélo su
experiencia en el negocio inmobiliario, sino su amplia red de relaciones sociales
(especialmente entre los adultos jovenes de la “elite sanisidrense”). Estos aspectos se
evidencian en el nombre de sus emprendimientos, designados con nombres de
santos y en que muchos de los nuevos propietarios e inversionistas provienen de esas -

redes de conocidos de ese particular ambiente social.

Otra de las peculiéridades de este grupd desarrollador, en comparacién por ejemplo
a la forma de comercializacién que lleva a cabo Nordelta SA., es la implementacién
de la herramienta financiera del fideicomiso%. Este sistema originado a partir de la
Ley Nacional N° 24441 (sancionada en 1995) le permite a los
compradores/inversionistas pagar “al costo” en cierta cantidad de cuotas fijas por el
lote a comprar, siendo estos ultimos los que realmente adelantan los fondos para el
desarrollo del proyecto. Este mecanismo en cuotas, al tiempo que genera en los’
compradores/inversionistas la sensacién de financiacién, permite a las empresas
desarrolladoras traspasar el riesgo de inversién a los pequerios ahorristas, quienes

actuaran como los reales financistas del proyecto.

La empresa desarrolladora, en este caso EIDICO, promueve y coordina el sistema, no
es duefia del emprendimiento, sino que ejerce un rol de administrador o mandétario,
bajo la figura de fiduciario del fideicomiso, comprometiéndose a desarrollar el
proyecto segin las condiciones acordadas con cada uno de los suscriptores o

fiduciantes38, El desarrollador se encarga de ubicar el predio para levantar la UC,

3 Esta UC, cuya sistema de mitigacién elegido ha sido la polderizacién, constituye una de las puntas
de lanza del proceso de valorizacién de los bafiados riberefios de la zona sur, “irradiada” por la
mejora en la accesibilidad que brinda Ja nueva autopista Buenos Aires-La Plata.

% Entre los valores de su filosofia que aparecen en su pagina web (www.eidico.com.ar) figura el de
responsabilidad social, de los cuales destacan los valores humanos y el espiritu cristiano que los
mueve a ser buenos vecinos y a involucrarse en las comunidades donde desarrollan sus actividades.

37 Al igual que EIDICO, las firmas Urruti y Asoc. SA. y Mieres Propiedades SA. adoptan el sistema de
fideicomiso.

% Uno de los problemas es. el ajuste inflacionario en los costos de los proyectos bajo este tipo de
sistemas, por lo que a veces se generan litigios porque los adquirientes (fiduciantes) no avalan los
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firma una opcién de compra por la tierra con el propietario original y disefia un
anteproyecto con el costo estimado de infraestructura y servicios. Luego realiza la
suscripcién de los lotes hasta cubrir el costo total del proyecto, para asf dar comienzo
a las obras que se van pagando con las cuotas que abonan los suscriptores. Por
tltimo, al finalizar las obras previstas por el master plan (en general de un plazo de 3
a 7 afios) el administrador del fideicomiso entrega la administracion al nuevo
consorcio del barrio, elegido mediante una asamblea (un consejo de propietarios) y
adjudica las unidades funcionales a los beneficiarios mediante escritura. Los servicios
de gestién que realiza EIDICO representan entre el 5% y 15% del costo total del

emprendimiento®.

Una de las ventajas de -este sistema es que los bienes fideicomitidos forman parte de
un patrimonio separado, tanto del fiduciario como de los fiduciantes, por lo que los
acreedores no pueden atacar o ejecutar el patrimonio fiduciario. También permite
que los suscriptores accedan a lotes que se encuentran un 50% por debajo del precio
de mercado en la zona donde se hallan los desarrollos de EIDICO. Por ejemplo, las
parcelas internas de los barrios que forman parte de la mega-UC Villa Nueva
(desarrollada por esta ultima empresa) parten de un precio de 36.000 délares (como
puede ser para el caso de su nuevo barrio San Agustin), mientras que en otros
emprendimientos mas consolidados y de mayor prestigio, como es el caso de
Nordelta, no bajan de los 70.000 d6lares (como por ejemplo en su nuevo barrio Los
Lagos). En esa diferencia estd monetarizada, entre otros aspectos, la cuestion legal
que ofrece el desarrollo de Nordelta SA. respecto de los desarrollos de EIDICO.
Como Nordelta ha sido aprobado por decreto 'Provincial, es uno de los pocos
emprendimientos que sus compradores pueden escriturar. En cambio, los
emprendimientos cuyo sistema se acoge a la figura del fideicomiso, como por
ejemplo las UCs de EIDICO, la mayoria de sus propietarios no pueden escriturar, por

infracciones en materia urbano-ambiental que incurren esos desarrolladores. Para

costos finales motivados por la inflacién o manejos inadecuados de los recursos por parte de los
fiduciarios. De acuerdo a entrevistas a vecinos del barrio Santa Maria de Tigre en 2007, este tipo de
pleitos es comtin en varios de los barrios desarrollados por EIDICO.

¥ Informacién obtenida de la nota: “EIDICO: un modelo vinico”, Reporte Inmobiliario, 21/10/07.
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ello debe esperarse varios afios (muchas veces mayor a lo prometido) y las respusstas
se activan a menudo una vez que se los compradores inician acciones legales contra

las empresas desarrolladoras y administradoras.

EIDICO se fue diversificando en los tltimos afios, conforméndose como una empresa
que supera el mero negocio de convertir bafiados en barrios cerrados, para
incursionar en otros negocios de inversion y renta. Ademas de sus negocios
vinculados directamente con “lo inmobiliario” (edificios dormies dentro de las UCs,
edificios de departamentos fuera de estas tltimas, centros comerciales, etc.), EIDICO
viene apostando a otras actividades comerciales tales como: turismo (5
| emprendimientos, especialmente, en Patagonia), forestacién (mas de 2.100 hectéreas,
en Corrientes), ganaderia (4.000 hectéreas, en Salta) y pool de siembra (5.000

hectéreas, en Provincia de Buenos Aires).

A partir de 2007 EIDICO también se asocia con una empresa de fondos de inversién
que coloca capitales en emprendimientos inmobiliarios: Salvago de Esparia, de la
cual el 50% proviene de Salvago Argentina que estd en manos de EIDICO. Contando
con la capacidad de sus socios europeos EIDICO puede comprar de manera directa
los terrenos para desarrollar proyectos de grandes dimensiones y de larga duracién,
ahorréndoles el lapso que implica la dindmica de su propio sistema de fideicomiso
“al costo”. No es lo mismo los tiempos que se requieren para la opcién de compra de
terrenos y para salir a convocar a los interesados, que comprar esos terrenos

directamente con capitales “propios” y accesibles rapidamente.

Hacia fines de los noventa y mas claramente en la primera década del nuevo siglo es
posible advertir una mayor participacién de capitales financieros internacionales en
los bafiados. Esto no s6lo se manifiesta a través de la participaciéon de fondos
financieros extranjeros para los casos de Nordelta SA. y de EIDICO (capitales suizos,
espafioles; fondos de inversionistas en las bolsas de valores; ahorristas extranjeros
que invierten tambi¢n en los fideicomisos; etc.) sino también en grupos empresarios

vinculados a los negocios inmobiliarios que invierten tanto en UCs como en otros
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productos: edificios de departamento premium, de oficinas u hoteleria. Aqui

mencionamos algunos ejemplos:

« Las JAI Towers: tres torres de 25 pisos que corresponde con inversiones de
estadounidenses-israelies (ANSA Corporation) por més de 25 millones de délares.
Las mismas han sido desarrolladas en predios del Club N4utico Hacoaj, quienes
forman parte del proyecto;

o El Hotel Intercontinental Nordelta Buenos Aires: dos edificios de 6 pisos cada uno,
con 140 habitaciones, 80 condominios y 59 lofts para oficinas, en el barrio Bahia
Grande. Ese proyecto en construccién estd demandando una inversion de més de
25 rrﬁllones de délares provenientes del Intercontinental Hotel Group; y

e La Roseta Golf Residences-Nordelta: formado por 6 edificios de 5 a 8 pisos, dentro
del exclusivo barrio El Golf de Nordelta. Segan lo anunciado por la empresa
desarrolladora (la estadounidense Fortune International® con sede en el sur de la

- Florida) la inversién necesaria para esos edificios sera cercana a los 150 millones de

délares (La Nacién, 21/06/2007).

9.2.2, Los consumidores usuarios y rentistas

La participacién de consumidores usuarios y consumidores rentistas constituyen otro
de los actores destacados que forman parte de la dindmica del mercado legal de
tierras en torno a los procesos aquif analizados. La divisién entre unos y otros
proviene de considerar la satisfaccion de necesidades distintas que les provee a éstos
la adquisicién de esas propiedades inmuebles. Los usuarios compran una propiedad
para satisfacer sus necesidades de vivienda, mientras que los rentistas, lo hacen como

refugio ante la posibilidad de devaluacién de sus capitales y como estrategia, cada

40 Segtin informacion de la pdgina web www.fortﬁneintemationalrealty.com, la empresa {fundada por
un argentino) cuenta con 17 oficinas y 850 agentes de ventas en el sur de Ia Florida/Estados Unidos.
Sus negocios en el sector inmobiliario son superiores a los 3.500 millones de délares.
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vez mas frecuente, de reproduccién de esos capitales, a través del alquiler y la

compra-venta de inmuebles.

A pesar del clissé sobre las caracteristicas de los destinatarios de este tipo de
productos inmobiliarios, especialmente para el caso de las UCs, los consumidores
usuarios conforman un variado universo en cuanto a su composicién

socioeconémica, origen y edades.

Segun expresan los vendedores y responsables de las inmobiliarias que ofertan estos
productos en la zona, la mayor parte de los nuevos residentes de las UCs pertenecen
a grupos medio-altos y altos, en edades j6venes con hijos, provenientes de la Capital
Federal y de los municipios de la zona norte (San Isidro, Vicente Lépez y San

Fernando). El éxito de estos emprendimientos debe comprendérselo, en parte, en la

posibilidad que brindan a las familias jévenes de comprar una vivienda con mayor

cantidad de m2, un lote més grande y con pileta y abundancia de “verde”, respecto a
los lugares de procedencia de esas familias. Por ejemplo, en Belgrano, Palermo o San
Isidro, para poder comprar viviendas con las caracteristicas antes aludidas debe
disponerse de una economia notablemente mas so6lida, poco comin a esas edades.
Asimismo, con el incremento y consolidacién de infraestructuras y servicios en las
UCs y sus alrededores, ha aumentado la participacion de familias sin hijos formadas
por adultos jévenes y mayores, quienes eligen como vivienda a los dormies y

departamentos dentro de las UCs.

Otra de las variables explicativas de este fenémeno radica en la “vuelta”, aunque
parcial, del crédito inmobiliario en varios de los afios de la década de los noventa. El
crédito inmobiliario de ese entonces, con caracteristicas particulares respecto a otros
momentos histéricos (altas tasas de interés, pero en un contexto de estabilidad dado
las condiciones que creaba el Plan de Convertibilidad), permitié que grupos de
ingresos medios y medio-altos en edades jévenes puedan adquirir este tipo de
inmuebles a través de financiamiento bancario. Esa situacién cambia hacia finales de

los noventa con las crisis econdmicas y vuelve a aparecer, méas modestamente,
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avanzada la dltima década del nuevo siglo, pero en un contexto financiero diferente:
altas tasas de interés en un contexto de considerable inflacién anual,

transformandose todavia més restrictivo su acceso que en la década anterior.

En esta investigacién no se ha podido acceder a datos certeros sobre la cantidad de
consumidores usuarios/rentistas que han comprado inmuebles en los bafiados de
Tigre a través de créditos bancarios. Se conoce, como se ha sefialado anteriormente,
que un porcentaje probablemente nada despreciable ha adquirido propiedades a
través de cuotas fijas, al elegir la metodologia de comercializacién (fideicomiso)
adoptada poi' algunos desarrolladores, siendo el caso mas emblemético el de las UCs
del grupo EIDICO. Pero ello no constituye una financiacién bancaria como hemos
indicado, sinc el pago en cuotas “homeopéticas”, que acompafian el desarrollo del

emprendimiento.

De las notas periodisticas y publicidades de los distintos productos que se
comercializan en los bafiados, ‘puede desprenderse que la mayor parte de las
compras de esos inmuebles se ha realizado sin ningtn tipo de financiacién. Las
recientes cifras del caso Nordelta, que se extraen de una nota que se le realiza en un
periédico al Lic. Eduardo Constantini sobre el panorama del mercado inmobiliario,
dan claras sefiales por donde transitan parte significativa de esas comercializaciones:
“en Nordelta vendimos por US$ 500 millones, pero s6lo US$ 10 millones fueron financiados.
Es increfble, un proyecto de esa naturaleza, que la gente pague al contado o a un afio” (La

Nacién, 15/11/2009).

Las publicidades que promocionan a las casas en UCs y los departamentos (tanto
dentro y fuera del anterior producto inmobiliario), apuntan muchas veces a los
consumidores rentistas. En ellas se menciona los mérgenes de ganancias que pueden
ofrecer esos inmuebles tanto en lo que refiere al alquiler de los mismos como a Ia
diferencia entre la compra (en el momento de su lanzamiento) y la venta (luego de la
valorizacién futura con el paso del tiempo). Por ejemplo, en una publicidad de

oficinas del Centro Comercial Villa Nueva para el afio 2006, se indicaba lo siguiente:
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“Estimamos que por tratarse de un proyecto al costo la renta para una oficina deberia estar
algo por encima del promedio del mercado en la zona. Esto quiere decir que la renta por
alquiler rondaria el 10 o 12% anual, incrementdndose afio a afio una vez que la zona y el
proyecto se consoliden. Para los locales comerciales deberia estar en el orden del 13 al 16%
anual” (La Naci6n, 26/09/06). En la publicidad de las oficinas del edificio Puerta
Norte II, dentro del Centro Urbano Norte, en Nordelta, se sefialaba que “el metro
cuadrado para comprar las oficinas esta en los 2.000 délares. Con esta cotizacion, para un
espacio que tenga 45 m2, el precio final de la unidad es inferior a los 100.000 délares, con
cochera incluida. Mientras que en caso de que las compren empresas o propietarios con el fin

de refugio de inversién, también podrian alquilarlas a valores de locacién que oscilen entre

los 15y 20 délares por metro cuadrado” (La Nacié6n, 23/11/09).

En los anuncios de las empresas inmobiliarias se destaca una importante proporcion
de inmuebles destinados a la operatoria de alquiler, con precios presentados en
délares (al igual que los precios de venta). Segtin el tipo de inmueble, localizacién,
tipo de propuesta, etc. el precio del alquiler varia. De una revision realizada a fines
de 20094, se advierte que los departamentos para uso de oficina no descienden de los
1.500 délares por mes (para una oficina de 54 m2 en el edificio Miradores de la Bahia,
Nordelta, por ejemplo), los departamentos para uso de vivienda de 150 m2 promedio
(como en los casos del complejo Edificios Los Robles o de Marinas Golf) se
encuentran entre los 1.500 y 2500 ddlares, y las casas de grandes dimensiones (de
maés de 400 m2) en los barrios mas exclusivos, como por ejemplo en la Isla/Nordelta,

se ofrecen a valores que alcanzan los 7.500 d6lares mensuales.

Los especialistas en anélisis del mercado inmobiliario en general, y del submercado
de emprendimientos suburbanos cerrados, en particular, destacan la importancia que
estos emprendimientos han adquirido para el capital en los tltimos afios como
estrategia para reproducirse. En el caso argentino, parte de estos procesos tienen
explicacién en la dindmica interna del mercado local de los ultimos afios. Durante la

recuperacién econémica de este siglo, especialmente, entre los afios 2003 y 2007, se

11La revision se realiz6 a fines de noviembre de 2009, en paginas web de las siguientes empresas
inmobiliarias: OTyS; Tizado; Mieres; Castex; Gloria Fiorito; Lago Norte y Grondona y Asoc.
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produjo una gran acumulacién de capitales provenientes de los excedentes de los
“negocios del campo”, la industria, los servicios y el comercio, los cuales por
desconfianza a otras alternativas (el délar, los depositos bancarios, los titulos del
mercado financiero, la reinversién en la propia industria, por ejemplo) buscaron
resguardarse en el mediano plazo bajo la forma de “ladrillos o tierra”, edificaciones y

Iotes (estrategia “patrimonialista” de larga tradicién en el pafs).

Seglin un especialista, Tabakman, en analisis del mercado inmobiliario de los
tltimos afios, la mente de los desarrolladores y de otros participantes de los
productos urbanos aqui resefiados (UCs y, especialmente, oficinas, hoteles y edificios
de departamentos) est4 dirigida a atraer los capitales de los consumidores rentistas.
Dada la ausencia de politicas de vivienda y de crédito destinado a aquellos que méas
necesitan del uso de estos inmueblés (grupos de ingresos medios y bajos), el
epicentro del sector inmobiliario sigue pasand6 por ese tipo de consumidores

(Reporte Inmobiliario, 02/05/ 2008).

En los dltimos tiempos, asiznismo, el mercado inmobiliario local fue consoliddndose
como una plaza para las inversiones extranjeras, especialmente, luego de la
devaluacion de la moneda con la caida de la paridad cambiaria (Ley de
Convertibilidad). Segiin especialistas en el tema, entre los distintos inversores
rentistas que deciden colocar sus capitales en inmuebles de la RMBA también
participan los capitales provenientes de los negocios del narcotrifico, de Ia venta de
armas, de la corrupcion, entre otros. Es conocido que, a través de los negocios
inmobiliarios, esos capitales “oscuros” buscan “blanquearse” comprando unidades
que, por ejemplo, puestas en alquiler bajo control de una sociedad anénima, les
permite introducir esos capitales en el circuito de la “legalidad” y reproducirse bajo

esa misma estrategia a través de propuestas similares.

En Tigre es muy comtn que los antiguos habitantes vinculen a las inversiones
millonarias en UCs, edificios, centros de compras, parques de juego, entre otros, con

capitales non santos. En algunas ocasiones, esas sospechas tuvieron sus fundamentos
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reales. En 2003, por ejemplo, se editaron en algunos matutinos notas periodisticas
que relataban las inversiones efectuadas en las lujosas torres Marinas Golf por
parientes de Vladimiro Montesinos, préfugo del Pert: por causas ilicitas asociadas
con el trafico de drogas, entre otras. A fines de los afios noventa, se presenté un
nutrido grupo de peruanos queriendo adquirir dos departamentos penthouse de esas
exclusivas torres, que sumaban mas de 1.500 m2 y un monto cercano a los 2.500.J00.
d6lares. Por razones desconocidas la operacién no pudo concretarse en su totalidad,

ya que sélo se logr6 pagar una parte de esa cifra millonaria®?.

9.2.3. El Municipio de Tigre

El perfil emprendedor de la gestién urbana llevada adelante por las administraciones
municipales de Ricardo Ubieto y de Sergio Massa, no es un rasgo totalmente propio
y singular sino que tiene raigambre en Jas formas de gestion inauguradas en 1976 con
el dltimo gobierno militar. Como ya se ha indicado, la convergencia de intereses
puablico-privado en materia de desarrollo urbano comenzé a dinamizarse por esos
afios, de las que particip6 el principal gestor de la gran transformacion de Tigre de
los afios noventa: el Contador Ricardo Ubieto, quien fueré intendente interino, entre
1979y 1983 y, antes de ello, Secretario de Economia y Hacienda, entre los afios 171 y
1973.

Ricardo Ubieto en tiempos de regreso de la democracia fundé el partido vecinzlista
“Accion Comunal” en 1985, retomando la gestion piiblica como concejal en ese afio.
Ya para 1987 asume su primera gestién como Intendente con ese partido politico,
siendo reelegido en 1991. Luego se reproduce esa suerte en otras tres oportunidades

(1995, 1999 y 2003), hasta que fallece en noviembre de 2006, un afio antes de terminar

2 Nota: “El misterio de los pisos en Tigre”, Pégina 12, 01/06/03. En ella se resalta que Montesinos
poseia fondos en ese entonces del orden de los 265 millones de délares en cuentas de Suiza, Estados
Unidos, Gran Caiman y Uruguay. Es de ese ultimo pais, desde donde se intent6 saldar esa operacién.
Esta informacién ha sido investigada por la Comisién Lavado de Dinero de la Cdmara de Diputados.
Hasta el momento no se conoce cudl es la situacién en que se encuentra la causa, de la que participa el
controvertido Juez Federal Norberto Oyarbide.
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su tltimo mandato. Entre esa fecha y diciembre 2007 fue reemplazado interinamente

por el Presidente del Honorable Consejo Deliberante, el Arq. Hiram Gualdoni.

En ese dltimo afio se habian realizado elecciones municipales, momento en el que se
quiebra el bastién de Accion Comunal en Tigre. Sergio Massa, titular de ANSES
durante la gestién como Presidente de Néstor Kirchner, fue elegido como Intendente
(con el 46% de los votos), de la mano del partido oficial (Frente Para la Victoria),
adoptando un perfil similar a la matriz dejada por Ubieto. A poco de asumir Massa
acepta el cargo de Jefe de Gabinete Nacional, durante los primeros afios de la
Presidencia de Cristina Fernandez de Kirchner, toméandose una licencia en el cargo
Municipal. Julio Zamora es quien lo reemplaz6 en esas funciones interinas hasta el
mes de julio de 2009 cuando Sergio Massa regres6 a su cargo Municipal, ya

distanciado del Kirchnerismo.

La profundizacién en el perfil emprendedor de la gestién urbana en el Municipio
debe entenderse como emergente del contexto de fines de los afios ‘80 y comienzos
de los '90, donde la situacién socioeconémica del Pais como la de Tigre eran més que
criticas. En esos afios de pronunciados procesos inflacionarios, las consecuencias
sobre los més desprotegidos eran implacables: licuacion de la capacidad de compra,
despidos en las industrias, profundizacion de problema de la vivienda para los
grupos més desprotegidos, entre otros. Ante este escenario, en Tigre por ejemplo, los
grupos de condiciones mds humildes no tuvieron muchas més opciones que tomar
tierras (piiblicas o privadas), sobre todo aquellas bajo cota inundable, que hasta ese
momento eran desvalorizadas por el mercado, como estrategia para solucionar su
acuciante problema de falta de vivienda. Asf se advierte en esos afios un crecimiento
importante de asentamientos ilegales que ejercia presion sobre las tierras inundables

vacantes de los bafiados, tal como ya se ha sefialado en el capitulo anterior.

Sin embargo, en 1991 comenzaba a avizorarse otra realidad socioecon6mica: la
puesta en marcha de una nueva politica cambiaria (Ley de Convertibilidad) limita el

efecto inflacionario, estimulando rdpidamente al mercado inmobiliario. Por esos afios
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el mega-emprendimiento vuelve a cobrar vida con la propuesta del CEPA en la
Provincia y todo indicaba que rspidamente las empresas desarrolladoras
{Supercemento y DYOPSA) iban a iniciar las obras. Asimismo, algunos inversores se
animan a emprender las primeras propuestas inmobiliarias en los bafiados para los
grupos mejor posicionados. Por ejemplo, en ese afio el grupo SALPE SA. compra las
tierras linderas a la desembocadura del canal Aliviador con el rio Lujén y se inicia el

millonario proyecto del Club de Campo Marinas Golf.

Desde finales de los setenta Ubieto apoyaba la conservacion de las tierras inundables
para el desarrollo de emprendimientos urbanfsticos de la mano del sector privado,
tal Ia posibilidad de concrecién que ofrecia el CUIB desde ese entonces. Ubieto tenia
claro que era imprescindible buscar la forma de limitar los procesos de ocupacién
precaria sobre la gran oferta de tierras vacantes existentes en su Municipio; para ¢l si
no se apoyaba al capital privado, las dreas vacantes de los bafiados se hubiese
transformado en un gran asentamiento; asf lo expresa en una nota otorgada a la
firma EIDICO: “la iniciativa privada ha sido fundaméntal. Hemos abierto la inversion para
cambiar el sistema que existia. Porque si no hubiéramos tomado la determinacién de facilitar
la inversién de los barrios y los emprendimientos particulares; y con tanta;s superficies

desocupadas, Tigre podria haber sido una desgracia, una gran villa de emefgencia como

Moreno” (Lanusse, 2005: 1).

Un funcionario empapado en las ideas de Ubieto, que acompafi6 su gestién desde
1991, afirmaba en torno a este tema lo siguiente: “a nosotros nos hacta falta que el capital
privado realice inversiones para poder desarrollar el Partido y evitar que esas zonas se
transformen en un lugar de ocupaciones o usurpaciones como ha pasado en otro partidos]...]
entonces nosotros quisimos evitar eso [...] ya existia Villa El Garrote, asentamiento en
algunas partes de Bancalari y cercanos a Troncos del Talar, pero los emprendimientos le
pusieron un tap6n a la presién de los asentamientos, porque la gente se mete en zonas que
son muy inundables” (Entrevista al Subsecretario de Desarrollo Urbano y Politica
Ambiental de Tigre, 13/12/06). Segin otro funcionario de otra drea clave de la
Municipalidad, que también acompafi6 a Ubieto durante varios afios, esa idea rectora

tenia su origen en el Intendente, siendo acompafiada por la mayorfa de sus
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funcionarios, “esa idea provenia del propio Intendente Ubieto y nos baja a los
departamentos técnicos para que empecemos a trabajar en esos temas[...] es algo en
conjunto, porque en realidad surge de la cabeza politica y no de las 4reas técnicas]...] no es
una propuesta de los arquitectos de c6mo debe crecer el Partido, es al revés[...] y en eso

debemos ser sinceros y hacer justicia[...] la idea sale de la cabeza del Intendente”
(Entrevista al Director de Obras Particulares de la Municipalidad de Tigre,
29/11/06).

Es evidente que con la posibilidad de expansion de UCs sobre tierras del bafiado
podian reorientarse los destinos del bafiado y, con €l los del Municipio. La gestion
urbana encarada por las intendencias de Ubieto y, en los ltimos tiempos, de Massa,
buscé cambiar la configuracion socioeconomica del Municipio, favoreciendo la
incorporacién de grupos de ingresos medios y medio-altos y poniéndoles un freno a
los grﬁpos mdas humildes con los émprendimientos suburbanos cerrados sobre
rellenos. Asimismo, asistir la expansién de las UCs ha sido pensado como una

estrategia para mejorar sustancialmente las arcas municipales.

El Director de Obras Particulares se referia sobre este aspecto de la siguiente manera:
“el fin fue el ordenamiento territorial y el medio, que es coyuntural, fue a través de
emprendimientos planificados como son los barrios cerrados...] nosotros queremos como
objetivo final que el Partido crezca de manera ordenada, eso mejora la calidad del habitante
y permitir que se hagan desatrollos, apostando al capital privado[...] los permisos de
construccién se traducen mensualmente en 600.000 a 800.000 pesos de recaudacién. Cuando
esa construccioén se termina al afio, se le empieza a cobrar tasas municipales y provinciales, es
decir, al afio ese incrernenfo se traduce en una mayor recaudacién al Municipio y a la
Provincial...] Tigre es el partido que maés creci6 en los Gltimos 15 afios en toda la Provincia.
Este proceso transformé un partido pobre, respecto la recaudacién, en el partido
potencialmente mas rico de la Provincia, que significa ser, potencialmente el més rico de la
Republica Argentina” (Entrevista al Director de Obras Particulares de la
Municipalidad de Tigre, 29/11/06). Segun las expresiones de ambos intendentes y
otros funcionarios publicos en cargos decisivos en aspectos urbanos, parte

significativa de los recursos obtenidos de las inversiones privadas en materia de UCs
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(y otros productos inmobiliarios) vienen siendo reinyectados en obras publicas para
el beneficio de todos los tigrenses (“antiguos” y “nuevos” vecinos); a pesar de ello, se
advierte una fuerte inversién que beneficia, principalmente, a esos mismos intereses

privados de los que se obtienen parte de los nuevos recursos recaudados.

Una de las méximas de la gestién. urbana encarada durénte las extensas intendencias
de Ricardo Ubieto, como también la que lleva adelante Sergio Massa en la actualidad,
consiste el volver atractivo el territorio tigrense para los inversores privados,
especialmente las tierras vacantes inundables de sus bafiados. A continuacién se
presentan las principales estrategias que fueron elaboradas para alcanzar ese fin, las
cuales le imprimen un claro perfil emprendedor adoptado por las gestiones en ambas
administraciones municipales, Ese perfil empresarial que acoge la gestién ptblica
local se basa en dos estrategias: 1) la adecuacién técnica, administrativa y juridica en
materia urbanfstica, y 2) la contundente inversién en obras publicas de interés

privado.

9.2.3,1 Adecuaciones técnicas, administrativas y juridicas en materia urbanistica en

un contexto de fuertes inversiones privadas en los bafiados

Luego de la Ordenanza Municipal N° 56/80 sobre la primera adecuacién de la
zonificacién segﬁn usos (y su modificatoria Ord. 280/85) 4 (DIGESTO,
Municipalidad de Tigre), el ‘municipio de Tigré sancioné una serie de ordenanzas
que ajustaban a la primera, perd que no la cambiaBan en lo sustancial. Es recién a
comienzos de la década de los noventa cuando se avizoran mudanzas de importancia
en materia de reglamentacién .ul.'baru’stica con clara repercusién en el area de los

bafiados.

% Ordenanza 280 “Modificacién del Codigo de Zonificacién”; aprobado por Decreto del Poder
Ejecutivo provincial N° 4.789.
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La presentacién ante las autoridades Provinciales de la propuesta urbanistica del
CEPA sobre el mega-emprendimiento (antecesor de Nordelta) en tierra de los
bafiados tigrenses, no s6lo habfa sido esperada con ansias por la Intendencia de
Ricardo Ubieto, sino que activé inmediatamente la puesta en marcha de una serie de
medidas de gestién para convertir la enorme cantidad de tierras bajas de sus
bafiados, consideradas como inaprovechables, en un gran atractivo para las
inversiones privadas en emprendimientos suburbanos cerrados. En marzo de 1991, la
Provincia sancion6 el Decreto N° 593 a través del cual se declara el Interés Provincial
la ereccién de Nucleo Urbano en el Partido de Tigre, proyectado por empresas
Supercemento y DYOPSA. Dos meses més tarde, con el Decreto N° 786, el Municipio
cre6 la Comision Revisora para la Reforma Integral del Codigo de Zonificacion del
Partido de Tigre, cuyas funciones, consignadas en el articulo 1° se centraban en: el
estudio de esa reforma, el asesoramiento al Departamento Ejecutivo sobre esa
materia y la redaccion de la misma. En su articulo 2° se menciona la composicion de
esa Comisién la que estaba formada por cuatro representantes de las siguientes 4reas
e instituciones: uno de la Secretaria de Obras Publicas y Planeamiento; uno de la
Direccién de Promocién Industrial de Ia Municipalidad de Tigre; uno de la Unién
Industrial de Tigre y uno de la Universidad Tecnolégica Nacional (UTN) (Decreto
Municipal N° 786/91, DIGESTO, Municipalidad de Tigre). A pesar de la
participacion de representantes de la industria local, desde ese entonces se reorienta
las prioridades en el Municipio en desmedro de estos Gltimos y a favor de los

intereses del mercado inmobiliario, como veremos més adelante.

En julio de 1992 Ia Provincia aprobo a través del Decreto N° 1736/92 la creacién del
Nuevo Nicleo Urbano, al igual que su Plan Director disefiado por la CEPA y el
Acuerdo Programético. S6lo un mes mas tarde, el Municipio incorpora -a través de la

Ordenanza N° 1297/92 (DIGESTO, Municipalidad de Tigre)- al Coédigo de

' Zonificacion del Partido de Tigre, la modificacién de uso del suelo y la edificacion

del predio correspondiente para ese mega-emprendimiento dentro de su territorio.
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En octubre de 1992 se sancioné el Decreto N° 1765 con el que se cre6 la Comisién
Municipal de Inter?retacién y Anélisis del Codigo de Zonificacién. Con ella se puso
en evaluacion la legislacién municipal vigente en la materia a esa fecha, conformada
por la Ordenanza N° 56/80 y su modificatoria N° 280/85 (DIGESTO, Municipalidad
de Tigre), convalidada por el Decreto Provincial N° 2051/86. También se menciona
en ese decreto que las direcciones de Catastro y de Obras Particulares pasaban a
depender de la Secretarfa de Economia y Hacienda, a cargo del Contador Hugo
Leber. Con estos cambios en los aspectos juridicos y administrativos comenzaba a
perfilarse parte importante del basamento de las transformaciones venideras: por un
lado, ello era indispensable para alcanzar un nuevo Cédigo que sirviera de sustento
sobre el cual ‘poder edificar la “seguridad juridica” que se querfa ofrecer a los
inversores privados en materia de UCs (y otro productos inmobiliarios). Por otro
lado, el Intendente Ubieto se asegur;aba un mayor control politico (a través de una de
sus “manos derecha”, el indicado Contador), sobre los funcionarios técnicos en esas
delicadas y centrales 4reas, con el fin de agilizar y facilitar administrativamente las

propuestas de UCs de los desarrolladores que fueran presentadas en el futuro.

En estos tiempos, y en linea con las decisiones politicas adoptadas en materia de

gestién urbana, el Intendente Ubieto entr6 en contacto con la Universidad de
Belgrano para que ésta desarrollara propuestas urbanisticas en las dreas vacantes de
su territorio; es decir, en la enorme cantidad de hectéreas disponibles de sus bafiados.
El profesor Arq. Alfredo Corona Martinez, de la Facultad de Arquitectura y
Urbanismo de esa Instituci6n, y a cargo de un curso que se dictaba en conjuncién con
el Master Program in Town and Suburb Disign-Universidad de Miami, elabor¢ algunas
propuestas urbanisticas para las 4reas vacantes del Municipio. Con el Decreto N°© 939,
con fecha de octubre de 1994, se gener6 un convenio entre la Municipalidad y esas
instituciones de educacion superior, el cual consistié en un relevamiento, diagnéstico

y realizacién de propuestas urbanisticas en esas zonas de Partido.

Las propuestas urbanisticas confeccionadas en el marco de ese convenio, coincidian -

como puede notarse en el cuadro que se coloca a continuacién (Figura N° 2)-, con
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dreas inundables del Municijﬁib,’ (croquis 1, en gris mas oscuro), incluso algunas de

ellas fueron pensadas t;ara la 1° Secci6n de islas del Delta (croquis 3).

Figura N°2: Croquis de bropuestas urbanisticas para el Municipio de
Tigre elaboradas por la Umversxdad de Belgrano y la Universidad de
Miami (1995)

Croquis 1: Propuesta
para las 4reas vacantes
de todo el Municipio

Croquis 2: | Propuesta-'

para la zona localizada
entre el Puerto de
Frutos y el canal San

Croquis *3: Propuesta
para una parte de la 1°
Secciébn de islas del
Delta (cercana a sector

Fernando:
Fuente' Corona Martfnez (1995).

continental).

Como puede advertirse en el Cuado anterior, especialménte en el Croquis 2, varias
de las propuestas urbanisticas elaboradas no coincidian con la implantacién de UCs
(como pof ejemi:lo para la zona localizada entre el Puerto de Frutos de Tigre y el
canal San Fernahdo), sino coﬁ trazadds' abiertos en forma de damero. Ello debe
lcomprendéfselo en la perspectiva de los participantes de la Universidad de Miami,
quienes como Elizabeth Plater Zyberk han sido fundadores de la nueva corriente
urbanistica norteamericana llamada de Tradicional Neighbourhoods, la cual promueve
una vuelta a los tradicionales barrios abiertos con trazado en forma de damero (no
gated ‘communiiies).r No obstante, a pesar de la “apertura” de esas propuestas, las
mismas consistian en urbanizar 4reas de extrema inundabilidad de forma

permanente, participando con ello en la generacién de espacio de riesgo de desastres.

354
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Por su parte, de concretarse estas propuestas urbanisticas no queda en claro qué
hubiera acontecido con los grupos menos favorecidos existentes en las zonas en
cuestién. Por ejémplo, la villa El Garrote, lindera al canal San Fernando, aparece en el
Croguis 2 urbanizada en forma de damero al igual que el resto. Parecerfa que este
tipo de propuestas apoya la erradicacion de esos grupos y de sus espacios (por lo
menos en el planoj en funcién de los intereses privados (y el de los actores publicos

municipales) que procuran una contundente politica de renovacion urbana.

La sancién del Decreto reglamentafio NP 1382/95 de diciembre de ese afio, fue ofra
muestra de la orientacién en materia técnica, juridica y administrativa que adoptaba
la Municipalidad durante la gestién del Intendente Ricardo Ubieto, en pos de
favorecer la urbanizacién de las tierras inundables de los bafiados a través de
propuestas de UCs, en detrimento de los grupos més desprotegidos. Con ese Decreto
se reglament6 una Ordenanza de mas de 30 afios de antigiiedad, la 472/64, que
trataba sobre la Posesién Municipal, en la que se autorizaba al Departamento
Ejecutivo a tomar posesién inmediata, tal como se menciona en su articulo 1°, “de
todos aquellos lotes de terrenb, cualquiera sea su dimensién, conforme al régimen legal
vigente instituido en la seccion segunda Titulo 1°, Capitulo III, IV, Titulo segundo del Libro
IV del Cédigo Civﬂ, que se hallan en estado de abandono, sin cercas ni veredas, que adeuden
a la Municipalidad mas de cinco afios de tasas, derechos y contribuciones, se encuentren
libres de ocupantes u ocupados por intrusos y se estimen desconocidos a sus propietarios”
(Ordenanza N° 472/64, DIGESTO, Municipalidad de Tigre). En- el Decreto
Reglamentario se menciona en su articulo 2° que: “en caso de que una dependencia
municipal o vecinos, soliciten un destino esﬁecial para el predio cuya posesién se hubiera
tomado, tal petici6n se agregar4 al expediente y se girara a la Secretaria de Gobierno la que

evaluaré y decidira” (Decreto reglamentario N° 1382/95, DIGESTO, Municipalidad de
Tigre).

Segin manifiestan funcionarios municipales del area de Catastro entrevistados,
cuando se presentaban vecinos de condiciones humildes a solicitar la posesion
precaria de esos terrenos o a solicitar un destino pablico de los mismos (como por

ejemplo plazas), los artilugios administrativos hacian “desviar” o “cajonear” esa
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documentacién. En cambio, cuando los interesados sobre algunos de esos terrenos
eran empresas desarrolladoras que querfan asirse de ellos para ampliar la superficie
de sus emprendimientos, la Municipalidad terminaba vendiéndolos en el mercado,
por lo general, a través de la inmobiliaria Leber Bienes Raices (pariente del Secretario
de Economia y Hacienda), y ésta a su vez se encargaba de comercializarselos a los
desarrolladores interesados (Entrevista a funcionarios del Area de Catastro

Municipal, octubre de 2008).

El camino iniciado-por la Comisién Municipal de Interpretacién y Andlisis alla por
octubre de 1992 alcanzaba su fin, luego de casi cuatro afios de estudios previos, en
el mes de septiembre de 1996 con la sancién de la Ordenanza N° 1894/96 sobre el
“Cédigo de Zonificacién del Partido de Tigre” (DIGESTO, Municipalidad de Tigre).
Los fundamentos de esa nueva reglamentacion, base del cuerpo juridico que cobijara
gran parte de las transformaciones en materia de urbanizacién de los bafiados
tigrenses, son por demdas demostrativos de los intereses que en ese Codigo se
defendieron. Segun la conviccién de los miembros de esa Comision, “la reforma debia
ser profunda, intentando que el proyecto determine normas edilicias agiles, flexibles y de
facil comprensién” (Fundamentos de la Ordenanza N° 1894/96). Esa agilidad y
flexibilidad apuntada en los fundamentos, estaba orientada, principalmente, a los

intereses de los inversores inmobiliarios.

El reagrupamiento o la reclasificacién de usos fue otra de las maniobras elaboradas
por esa Comisién con el fin de poder destinar mayor cantidad de tierras a usos
residenciales. En ese sentido se mencionaba en los fundamentos del la Ordenanza
1894/96 que, en algunos casos, “se realiz6 un trasbasamiento de 4reas industriales no

consolidadas a usos residenciales, sin causar perjuicios a terceros” (Fundamentos de la

# Entre ellos se mencionan: A) Estudio profundo e integral de la totalidad de las normas provinciales
vigentes sobre la materia; B) Recopilacion de la totalidad de las sucesivas normas municipales sobre el
tema; C) Andlisis del relevamiento aerofotografico efectuado por esta Municipalidad en el afio
1993/94; D) Andlisis de las solicitudes de registros de planos de la Direccion de Obras Particulares de
la Secretarfa de Economifa y Hacienda afios 1994/95; E) Andlisis de las solicitudes de visacién de
Planos de Mensuras de distintos tipos durante los afios 1995/96; F} Recopilacién de las actas de esta
Comisién durante el periodo 1993/96 a efectos de analizar las presentaciones que fueron motivo para
la no registracién en forma automatica de los Proyectos de obras y subdivisiones, entre otros.
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Ordenanza 1894/96, DIGESTO, Municipalidad de Tigre). Asimismo, se indicaba que
la Comisi6n se encontraba al tanto de la importancia que estaban adquiriendo las
UCs en el territorio tigrense. Segun registros municipales a esa fecha existian mas de
30 UCs en etapa de ejecucién y, de acuerdo a informacién brindada por la Direccién
de Obras Particulares para ese afio (1996), mas del 70% de la registracién de planos
de construccién de viviendas ingresadas a esa dependencia, pertenecian a este tipo
de emprendimientos. Cabe resaltar que ya en los fundamentos de la Ordenanza, la
Comisién denominaba a las UCs como “Emprendimientos Urbanisticos Privados
Planificados”. A fines de 1998, luego de sancionado el Decreto Provincial N° 27/98
que regula a los Barrios Cerrados, se aprobaba con el Decreto Municipal N° 1738/98

a la figura anterior como sinénimo de Barrios Cerrados.

Uno de los puntos méas controversiales de ese nuevo Coédigo de Zonificacién
constituye el articulo 70° llamado, “Destinos residenciales en 4reas designadas segtin
art. 9.3. como &reas rurales”. En el mismo se indicaba que: “Los propietarios de
inmuebles en 4reas rurales podran destinar dichos predios a emprendimientos residenciales
cuando los mismos se doten de la infraestructura que prevé la Ley 8912 para la Sub-drea
Urbanizada, siendo de aplicacién para estos supuestos los indicadores urbanisticos de Rlu,
procediéndose en tal oportunidad a comunicar a las autoridades provinciales competentes”
(Ordenanza N° 1894/96, DIGESTO, Municipalidad de Tigre). En los fundamentos de
esta Ordenanza, la Comisi6n apuntaba que “el espiritu del articulo es permitir Ia
urbanizacién a través de ese tipo de emprendimientos de inmuebles ubicados en 4reas
rurales, cuando a los mismos se los dote de la infraestructura de la subdrea URBANIZADA y
en aquellos casos que los inmuebles se encuentren bajo cota es también de aplicacién el art.

19 del Proyecto” (Fundamentos de la Ordenanza N° 1894/96, DIGESTO,
Municipalidad de Tigre).

El articulo 19° de Cédigo de Zonificacion Municipal trata un tema esencial para el
distrito como lo es la subdivision de tierras bajo cota, teniendo en cuenta que més del
50% de la superficie continental del municipio de Tigre se encontraba bajo cota de
inundacion (segtin se afirma en los Fundamentos de la Ordenanza N° 1894/96). Alli

se mencionaba que era imprescindible fijar reglas claras que permitan la
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incorpbracién al sisterna econémico de tierras a esa fecha como improductivas, en
caso de realizar inversiones necesarias para llevarlas a cota no inundable. Este
articulo remite al Decreto Municipal N° 1588/61 sobre Cota Minima de Terreno, en €l
que se acogi6 lo dispuesto en la Ley Provincial N° 6254/6(, cuya cota de arranque es
de +3,75 m (IGM). Debe recordarse que en el contexto de los bafiados esa cota dista
bastante del “limite de desborde de las crecidas extraordinarias”, como apunta la Ley
6253/60 o de la “linea de mékima creciente”, como se menciona en el articulo 59° de

la Ley 10.128/83, ambas vigentes.

Ademés, en el articulo 19° se indicaba que antes de la aprobacién de la subdivisién

debian realizarse las tareas de relleno, aclarando que al momento de presentar la

préfactibilidad ante la mimicipalidad se debe acompafiar de: “a) el sistema de relleno a
utilizarse y b) proyecto del cual debera surgir el estudio correspondiente a la resolucién de la
cuenca hidraulica, con el libre escurrimiento de las aguas sin causar perjuicio a terceros,
visado por la Direccién Provincial de Hidraulica” (Cédigo de Zonificacién del Partido de
Tigre, Ordenanza 1894/96, DIGESTO, Municipalidad de Tigre).

Para octubre de 1998, el Gobierno de la_ Provincia de Buenos Aires convalida, en el
marco del Decreto-Ley N° 8912/77, la Ordenanza Municipal N°® 1894/96 ”Cédigo de
Zonificacion del Partido de Tigre”, a través del Decreto Provincial N° 3780/98. En el
mismo mes, a través delbecreto Municipal N° 1500/ 98, se pone en plena vigencia la
Ordenanza N° 1894/96 “Codigo de Zonificacion del Partido de Tigre”, a correr a
partir del 1° de enero de 1999 (DIGESTO, Municipalidad de Tigre). Cabe sefialar que

en €l Decreto Provincial N° 3780/98 de aprobacién de la Ordenanza Municipal '-
1894/96 “Cédigo de Zonificacion del Partido de Tigre”, se realiza un ajuste respecto
a la aplicacién del articulo 70° de esa Ordenanza, diciéndose que este ﬁlﬁma “queda
condicionada en cada caso a la consideracién que realicen la autoridades provinciales
competentes en la materia que refieren” (Decreto N° 3780/98, Provincia de Buenos

Aires).
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Es evidente que esta recomendacién no ha sido seguida por las autoridades
municipales. Tal es as{ que este tema se ha vuelto sumamente rispido entre los
distintos organismos de aplicacién en la Provincia, por lo cual muchas UCs no estdn
obteniendo los requisitos para que sus clientes puedan escriturar sus propiedades

adquiridas en buena Ley.

En los primeros meses de 1999, el Decreto Municipal N° 193/99, reglamenta los

objetivos y funciones de la Comisién Municipal de Interpretacién y Analisis del |
Cédigo de Zonificacion (segin Ordenanza N° 1894/96), otorgéndole mayor
flexibilidad en la implementaéién de cambios de los usos del suelo, segtin su articulo
1° se propone utilizar el criterio de “analogfa”, entendido como “Ia accién de extender
a un caso no previsto la regulacién establecida para otro por razones de semejanza, parecido,
similitud, conformidad y/o afinidad”. En su articulo 2° define a las “cuestiones no
previstas” como: “ aquellas que surjan del estudio del crecimiento o modificaciones propias
de las zonas y del estudio de las solicitudes que formulan los recurrentes que necesitan de la
interpretacién de la norma basandose en fundamentos técnicos, juridicos y administrativos,
intentando orientar y organizar dicho crecimiento, proponiendo cambios agiles, claros,
arménicos, flexibles y actualizados, y contempiando las nuevas tecnologias, nuevos

conceptos urbanisticos, estilos y calidad de vicia” (Decreto N° 193/99, DIGESTO,
Municipalidad de Tigre).

En septiembre de 2002 se aprueba el convenio entre el Municipio de Tigre y el
Ministerio de Gobierno, en el marco del Decreto Provincial N° 1721/02 sobre la
descentralizacién administrativa a los municipios del procedimiento de aprobaci6n
de urbanizaciones cerradas, que incluye en anexo A sobre reglamento de audiencias
publicas para esa aprobacién. Ello es ratificado por Resolucion Provincial N° 128702
y rige a partir de febrero de 2003. Desde esta dltima fecha se observa en el DIGESTO
municipal el otorgamiento de convalidacién técnica final como también los llamados
a audiencias publicas s6lo para algunas pocas UCs, las cuales existian y funcionaban
desde hacia varios afios, tal es el caso de la convocatoria a audiencia piblica para la
UC Altamira, a través de la Resolucién N° 1811/03, en noviembre de 2003 cuando
ésta ya vefa la luz desde el afio 1996.
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Poco menos de 10 afios de transcurrido los ajustes permitidos por el cambio de
Cédigo de Zonificacién (Decreto N° 1894/96), la Direccién de Gestién Urbana
Provincial le advertfa a la Direccién de Geodesia -a través de una nota fechada en
octubre de 2006- sobre las irregularidades en la consolidacién del dominio de lotes en
emprendimientos desarrollados en el Municipio de Tigre. En general esas
urbanizaciones, segiun lo afirmado en esa nota, no cuentan con normativas
especificas y estdn localizadas en Area Rural del Partido. Especialmente, comenta la
situacién de los emprendimientos de EIDICO, dado que se desconocia, todavia en
ese momento (habiendo pasado casi 12 afios de su primer emprendimiento, Santa
Maria de Tigre del afio 1995), cué4l era el encuadre y aprobacién de los
emprendimientos de esa firma®. La Direccién de Gestién Urbana le solicité a esa
empresa que aclare esa situacién. En respuesta EIDICO alegé que dichos
emprendimientos fueron gestionados por aplicécién de lo establecido por el articulo
70 del Cédigo de Zonificacién Municipal vigente. Como respuesta la mencionada
Direccién argumenté que si bien el articulo establece que las respectivas -
cohvalidaciones técnicas deben ser notificadas a los Organismos Provinciales
competentes tal cual reglamenta en su articulo 3° del Decreto Provincial N° 3780/80,

esa condicion hasta el momento no habia ocurrido®.

En las dltimas gestiones de Ricardo Ubieto como Intendente quedaba claro que los
bafiados fueron el area geogréfica del Municipio que motorizé un cambio sin igual
en la historia de la urbanizacion de Tigre, pero que sus posibilidades de crecimiento
se hallaban claramente menguadas de acuerdo a la disponibilidad de terrenos libres.

Desde ese entonces, el crecimiento futuro del Municipio viene direcciondndose al

% Ganta Maria de Tigre, Altamira; Santa Barbara y El Encuentro. Del Complejo Villa Nueva: Santa
Catalina; Santa Clara; San Isidro Labrador; San Agustin; San Marco; San Rafael; San Francisco y Santa
Teresa,

% En enero de 2010, a partir de una charla con la Directora de Gestién Urbana Provincial, se corrobora
la misma situacién que en 2006, es decir, no hubo notificaciones por parte del Municipio para que sean
consideradas por la Provincia. A los pocos dias de realizada esa charla esa directiva fue removida de
su cargo. La administracién de Daniel Scioli viene apoyando decididamente el desarrollo de UCs en
su territorio, facilitando ese tipo de inversiones. En los aspectos administrativos se viene aplicando
una apolitica de “depuracién” (a través de su remocién, por ejemplo) de los cuerpos técnicos que,
cumpliendo con las leyes, ponen limitaciones a esos intereses privados, tal como era la indicada
funcionaria.
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‘4rea de las Islas del Delta (por lo menos a su 1° Seccién que le corresponde a dicho
distrito). Alli la disponibilidad de tierras y sus rasgos geograficos diferenciales (tanto
en referencia al resto de Tigre como ante el contexto metropolitano), han convertido a
esas islas en la meca de los futuros emprendimientos suburbanos sobre rellenos
desarrollados por los actores econdémicos privados. Un funcionario de la
~ administracién Ubieto, a poco de finalizar su gestién afirmaba que: “ el potencial
enorme que tiene el Partido no esta en la transformaci6n de los bafiados que se hizo en estos
altimos afios, sino que estd dado en la Isla del Delta[...] el sector de las Islas es el Tigre de los

préximos 50 afios” (Entrevista a Director de Obras Particulares de la Municipalidad de

Tigre, 29/11/06).

Ya en tiempos de la administracién de Sergio‘ Massa en la intendencia Municipal, no
quedan dudas que la 1° Seccién de islas del Delta se ha convertido en el territorio
predilecto para ofrecer a desarrolladores e inversores inmobiliarios. Ello queda de
manifiesto a partir de las précticas y discursos que estd adoptando esta tiltima
gestion. Entre las medidas administrativas, se ordené desde el ejecutivo, la
actualizacién y puesta en orden de la situaciéon dominial de las islas del Delta-
perteneciente a Tigre (la cual presenta una extensa historia de conflictividad), segtn
expresa funcionarios del Area de Catastro?”. Asimismo, se ha desarrollado un Master
plan de inversiones para la zona de islas del Delta, el cual es difundido por el joven
Intendente ante reuniones cbn inversores de capital privado. Por ejemplo, en la
reunién de Salén del Mercado Inmobiliario de agosto de 2009, segiin sostiene Garber
(2010), el ex jefe de Gabinete intenté convencer a su auditorio de que Tigre era “un
municibio seguro en materia de inversién... Vine para decirles -asegur6 Massa- que
a 15 minutos de Buenos Aires hay un lugar, 150 kilémetros cuadrados de continente,
220 kilémetros cuadrados de isla, con posibilidad de desarrollo inmobiliatio, de
desarrollo hotelero. Vengan a invertir, fijamos reglas claras, queremos que inviertan
porque con inversién hay crecimiento y con crecimiento hay trabajo para nuestros

vecinos”. Estas expresiones fueron efectuadas en una conferencia a la que se titul6

¥ Entrevista a funcionarios del Area de Catastro, Municipalidad de Tigre, 7 de enero de 2010.
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“Las ciudades como motor de la recuperacion del sector”. Junto a Massa también

promocioné su Municipio el intendente de San Isidro, Gustavo Posse®.

En el Delta ya existen varios emprendimientos construidos sobre rellenos (Isla del
Este, Isla Santa Ménica, etc.), pero en los 1ltimos afios se advierte un incremento en
cantidad de propuestas. En distintos medios gréficos y electronicos han circulado
noticias sobre varios casos de UCs (existentes o en etapa de construccion) que han
sido denunciadas por vecinos, ONGs ambientalistas por el impacto ambiental
negativo que implica la urbanizacién en esas areas con base en los grandes rellenos,
tanto o més fragil que los ya dispendiados bafiados. Ejemplo de ello es lo que viene
ocurriendo con el emprendimiento Colony Park (de 300 hectareas), en una isla del

frente deltaico.

9.2.3.2. Obras ptblicas como estimulo para la radicacién de urbanizaciones cerradas

(v otros productos inmobiliarios)

No caben dudas que Tigre se ha diferenciado de gran parte de los municipios
bonaerenses por las inversiones en obras ptblicas implementadaé durante las
gestiones de Ricardo Ubieto, y las continuadas, con un perfil de gestién similar, por
el actual Intendente Sergio Massa. Varios de los distintos barrios y localidades que
conforman ese distrito han sido testigo de importantes mejoras en las condiciones
materiales y de servicios llevadas adelante por el Estado local (aunque muchas veces
también financiadas por fondos provinciales y, en particular, nacionales). A modo de
ejemplo, durante las tltimas intendencias de Ricardo Ubieto (entre 1991 y 2007), se
observan inversiones en obras viales, construccion de plazas y paseos, centros
educacionales, polideportivos hasta las mejoras en infraestructura edilicia y en
servicios de sus distintos centros de salud. Varias de las obras piblicas de

importancia iniciadas durante las dltimas intendencias de Ricardo Ubieto,

# Minutos después de las exposiciones de los sefialados gobiernos locales de perfil emprendedor, le
signié la exposicién del Lic. Eduardo Constantini, sobre “Cémo defender las inversiones: arte,
finanzas y real estate”.
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terminaron siendo concluidas en tiempos de Sergio Massa en el ejecutivo municipal.
De hecho, la candidatura a la intendencia de Sergio Massa por el Partido oficial
Frente para la Victoria en 2007, estuvo basada en mostrar su “cercania” y “llegada”
con el Gobierno Nacional, permitiéndole gestionar los fondos necesarios para las
obras publicas que faltaban realizar. |

Las obras de infréestructura més importantes desarrolladas durante las gestiones de
Ricardo Ubieto y la que lleva Segio Massa actualmente, han procurado favorecer a
los intereses de los inversores privados y al mismo tiempo colocar a Tigre en la
“vidriera” de los territorios que buscan atraer a los negocios inmobiliarios, en pleno
contexto de competencia intraurbana por esas inversiones. Segun palabras el
Subsecretario de Planeamiento Urbano del Municipio?®, en tiempos de Massa, “lo
fundamental en esta experiencia y en toda la gestién que llevamos adelante en Tigre, es el
concepto de generar las condiciones de infraestructura para acompafiar la inversién privada”
(Radio Delta, 21/03/2009). Durante estos ultimos gobiemos, el Municipio se ha
convertido un 4gil y efectivo gestor, administrador e inversor de obras de
infraestructura que' favorece a los intereses de los capitales privados, especialmente,
en beneficio de los empresarios desarrolladores de las UCs de los bafiados. Las obras |
de mejora en la accesibilidad vial, de embellecimiento urbano-patrimonial de
determinadas 4reas y de extensién de la red de servicios de agua y cloacés, son

algunos de los ejemplos de lo aquf indicado y que se presentan a continuacién.

Obras de infraestructura de accesibilidad vial

La gestion de Ricardo Ubieto estuvo asociada con obras de accesibilidad vial desde
sus primeras intendencias. Asi lo expresa un funcionario que acompaiié a ese
intendente por muchos afios, “en el afio 1982 esta administracién, construyé un puente
sobre las vias de la estacion Pacheco. Antes habia una barrera que demoraba el transito entre
20 a 30 minutos]...] ese puente fue el primer sintoma de un Municipio que a través de la obra

ptblica quiere buscar la conexién de sus distintas localidades como un elemento que genere

9 Tal como afirman distintos medios el mencionado Subsecretario es concufiado de Patricio Lanusse y
ha trabajado en Ia firma EIDICO.
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desarrollo. Desde ese entonces esta administracion se viene planteando el desarrollo de Tigre
a través de la obra publica” (Entrevista al Subsecretario de Desarrollo Urbano y Politica

Ambiental de Tigre, 13/12/06).

Al convertirse los bafiados de Tigre en terreno fértil para la radicacion de UCs (y
otros productos inmobiliarios), las inversiones ptiblicas en obras de infraestructura
vial se tornaron prioritarias; sobre todo, considerando que ese tipo de
_ infraestructuras o era eran escasas o se encontraban en situacion de “crisis” generada
por una desinversién de largo alcance, pero que se ponia claramente de relieve en los
afios ochenta. Ricardo Ubieto sabia que con cada nueva familia que se incorporaba a
las UCs del Municipio, se acrecentaba el parque automotor en dos o mas automéviles
por familia. Apoyar y estimular ese tipd de inversiones privadas en los bafiados
implicaba que el desarrollo de los accesos viales que conectan las UCs con la
autopista Acceso Norte (y esta con la zona Norte y el centro de la metrépolis) se

convirtiera en una cuestién de gran trascendencia.

Parte importante del éxito del desarrollo de UCs (y otros productos inmobiliarios) en
los bafiados proviene de la adecuada accesibilidad que ofrecen los remozados o
nuevos caminos, Estos tltimos no s6lo mejoran las condiciones de transito sino que,
generalmente, funcionan a modo de by pass entre las UCs y el Acceso Norte,
evitdndoles a los residentes de las UCs el contacto con zonas (y sus habitantes)
consideradas peligrosas. En este sentido el propio intendente Ubieto expresa las
ventajas que ofrece el municipio de Tigre en relacién a otros, como el vecino Escobar,
donde también se han expahdido las UCs, pero sin que se hayan realizados las

inversiones en obras viales que lo conectan de manera directa con el Acceso Norte:

“los barrios nuestros [entiéndase UCs] tienen un acceso limpio, franco e iluminado”

(Lanusse, 2005: 2)

Al mismo tiempo, la inversién publica en materia de infraestructura de transporte,
sobre todo vial, constituye uno de los aspectos mas valorados que tienen en cuenta

los desarrolladores inmobiliarios en el momento de elegir donde invertir. Es por ello
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que durante las intendencias de Ubieto y Massa, el Estado local adopté un papel
sumamente dindmico actuando a veces como inversot, otras como gestor y otras
como coordinador. El primero de esos papeles ha sido importante para un municipio
que de ser considerado de escasos recursos pasé a ser uno de los més “ricos” del
pafs. No obstante ello, las mayores inversiones en materia de infraestructura vial
provinieron del nivel nacional. En cuanto al papel de gestor, por su parte, el
Municipio ha realizando gran cantidad de convenios con los organismos de vialidad
de los niveles Nacional y Provincial para que, desde la administracién local, se
pudiera tanto avanzar en inversiones para los accesos o caminos, como también
poder gestionar fondos provenientes de otras jurisdicciones para aplicarlos en obras
dentro de su territorio50. Por ultimo, también el Municipio ha actuado como
coordinador, especialmente, en los casos donde el principal inversor estaba formado
por distintos grupos empresarios privados desarrolladores de UCs. En ese caso, el
Municipio se puso a la cabeza y coordind las acciones entre los actores publicos y
privados, y gestion6 ante otros organismos de otras jurisdicciones con potestad en

esa materia.

De Ia totalidad de obras en infraestructura viales de las que particip6 el Municipio
desde los afios noventa a la actualidad, cuatro han sido de vital importancia para que
las UCs alcancen una rapida conexién con la autopista Acceso Norte y se conviertan
en proyecios exitosos. Estos son: el camino de los Remeros; la Avenida de las
Naciones Unidas y las nuevas bajadas del Acceso Norte; el camino Bancalari-

Benavidez y el ensanche y repavimentacién de la R.P.N 27.

% Sin embargo, no siempre fueron girados los fondos cuando el Municipio se hizo cargo de ellas conla
firma de esos convenios, tal como lo manifestaba el propio Ubieto en una entrevista mds reciente: ...
Yo firmé con tres gobernadores un convenio para que me pagaran el cincuenta por ciento de la ruta 9
y, con lo que recibi tinicamente del gobierno de Sol4, no me alcanza ni para la iluminacién. No
siempre sale bien un convenio que se firma con la participacién de la Nacién o de la Provincia. Ni
siquiera en la conservacién. Pero, como uno se compromete con la gente, tiene que seguirlo” (Lanusse,
2005: 1). Cabe aclarar que la obra de la antigua RN.N. 9 es esencial para la conexi6n entre la
localidades de General Pacheco y Benavidez, utilizada preferentemente por los vecinos de la zona; asi
y todo, disparé la valorizacion de predios vacantes que acabaron siendo destinados a UCs, las cuales
también tienen acceso por esa ruta. Entre esas UCs se encuentran: Barrancas de San José; Talar del
Lago 1 y El Encuentro. A ellos se sumaré la UC en proyecto Barrancas de Santa Maria (jlindera al
predio del Frigorifico Rioplatense SA.1).
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o El camino de los Remeros

En 1962, en tiempos en que la Comisién Binacional de especialistas del proyecto del
Puente Buenos Aires-Colonia comenzaba a estudiar la factibilidad de sus posibles
trazas; se reanim6 un antiguo proyecto trunco de la década de los sesenta que
correspondia con la “Traza por las islas del Delta”. En tiempos del desarrollismo,
cuando se ide6 la obra de la autopista Panamericana, el ramal a Tigre fue pensado
como una futura conexién a la zona de las Islas del Delta. Es por ello que la
finalizacién de ese ramal termina en una bifurcacién: un tramo que de dirige hacia el
centro de Tigre y otro, no finalizado, que se dirige hacia Rincon de Milberg, para
luego llegar a las islas del Delta. El camino, al que se llamé de Interislefio, habfa sido
ideado en momento donde las islas todavia conservaban parte de sus actividades

productivas, permitiéndoles a los productores economizar costos de transporte.

Finalmente, el faraénico proyecto del puente Buenos Aires-Colonia quedé en stand by
por diversos motivos (intereses contrapuestos, posibles impactos ambientales
negativos, etc.), por lo que se dej6 de hablar sobre las ventajas de las distintas
propuestas, entre ella la traza del Delta, A finales de la década de 1990, sin embargo,
el Gobiemo de Ubieto revivi¢ parte de ese antiguo proyecto, el cual ya no estaba
vinculaco a un Delta “productivo”, sino a un Delta “inmobiliario”, ante el contexto
de crecimiento de las UCs en la zona de los bafiados y el interés por parte de los

desarrolladores de esos emprendimientos de asirse de tierras econémicas en las islas.

Las obras del camino Interislefio consistian en dos tramos, el Tramo I que
comunicaba la bajada del Acceso Norte, pasaba por detrds del area urbanizada de
Rincén de Milberg, atravesaba la RP.N. 27 y llegaba al rfo Lujén (a la altura de la
desembocadura del canal Aliviador), y el Tramo II, donde luego de atravesar el rio
Lujan por un puente el camino incursionaba por el medio de la isla formada entre los
rios Caraguata y Carapachay, para finalizar su recorrido a la vera del rfo Parana de

las Palmas.
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Foto N°1: Camino de los Remeros | En 2003 el Municipio firma un convenio

(2008) con la Subsecretaria de Obras Puablicas de la

iRt o Nacién y con la Direccién Nacional de

Vialidad para comenzar la realizacién del

Tramo I del Camino Interislefio, con

financiacién proveniente de Gobierno
Nacional. Esas obras se fueron demorando
y terminaron siendo inauguradas en 2008

por Sergio Massa, previa inyeccion del

Gobierno Nacional por 50 millones de

Fuente: La Voz de Nordelta, n® 25, julio de

2008 pesos. El camino, rebautizado ~como

Camino de los Remeros (Foto N°1), fue
construido por la empresa Pentamar SA., aprovechando el terraplén que ésta habia
realizado en tiempos de las obras de ampliacion del canal Aliviador por parte de la
UNIREC. Ese tramo del camino consta de 4,5 kilometros de extension y une la
avenida Liniers con RP.N. 27 (antes del puente sobre el canal Aliviador).
Descongestionar el transito vehicular y facilitar el acceso a numerosas UCs que se
localizan a la vera de la R.P.N. 27 constitufan los objetivos principales asociados a la

obra de ese comino.
o Avenida de las Naciones Unidas

En abril de 1994 la Municipalidad de Tigre firma un convenio (Resolucion N° 221/94;
DIGESTO, Municipalidad de Tigre) con Vialidad Nacional para la compraventa del
terreno de la nueva estacién ferroviaria y del espacio para realizar la Avenida de las
Naciones Unidas (Foto N° 2), Al mes siguiente se firma otro convenio con
Ferrocarriles Metropolitanos S.A., destinado a realizar la obra sistematizacién
ferrovial y urbanistica, con nuevo emplazamiento de la estacién ferroviaria de Tigre

(de la ex-linea Mitre). A dos afios, en abril de 1996, se inauguré la nueva estacién de
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Tigre junto con la Avenida de las Naciones Unidas (con amplias areas parquizadas y

bulevares con palmeras y banderas)5!.

. ) - - . * d -0
Foto N° 2:Avenida de las Naciones En tiempos de la administracién de Sergi

Unidas, nueva estacion ferroviaria y | Massa, la conexién entre la autopista Acceso
edificios torre (Centro de Tigre)

Norte y la Avenida de las Naciones Unidas
(rebautizada con el nombre de Intendente
Ricardo Ubieto), estd siendo mejorado a
partir del diciembre pasado. Las obras
consisten en una ampliacién de la rotonda y
nuevos ramales de acceso a la autopista con

parquizacion y forestacién. Las obras han

sido disefiadas en forma conjunta ente

Fuente: pagina web de la Municipalidad | Autopistas del Sol (concesionaria del Acceso
(www.tigre.gov.ar).

Norte), el Organo de Control de ‘las
Concesiones Viales (OCCOVI) y el Municipio de Tigre, y demandaran una inversién
por parte de este dltimo de 2,5 millones de pesos (Zona Norte, Diario Online,

21/12/09).
o El camino Bancalari-Benavidez

El municipio también ha tenido un papel destacado en aquellas obras viales
encaradas en parte importante por el capital privado, vinculados a las empresas
- constructoras y desarrolladoras de las UCs. Este ha sido él caso del camino Bancalari-
Benavidez qﬁe conecta esas localidades con el Acceso Norte a la altura del puente
que tiene este ultimo sobre el rio Reconquista, corriendo paralelo a las vias del tren
que une esas mismas localidades. Ya para fines de 1997 el Municipio declara de
interés Municipal la realizacién de esa obra, a través del Decreto N° 1423/97

(DIGESTO, Municipalidad de TIGRE). Tres afios més tarde se formaliza el consorcio

51 La Avenida de las Naciones Unidas, icono de las modificaciones de Tigre de las iiltimas décadas, ha
sido rebautizada con el nombre de Intendente Ricardo Ubieto, en honor a su gestor.
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constructor del Tramo I de esa obra (que va de Bancalari hasta Nordelta) (Foto N° 4)
y se firma un acuerdo entre la Municipalidad de Tigre y las empresas desarrolladoras
de UCs servidas52 por el nuevo camino (Nordelta SA., San Isidro Agropecuaria 5A.,
Talar del Lago SA., Laguna del Sol SA. y EIDICO). Aqui los actores privados se
encargaron de la inversién (7 millones de pesos) que demandaron ese primer tramo
del Camino, siendo las empresas constructoras: Supercemento-DYOPSA y Pentamar

SA.

Foto N° 4: Camino Bancalari- | A pesar de la inversién privada, la participacién

Benavidez (tramo I) del Estado local es clave para entender el

contundente apoyo a esos grupos, no sélo como

gestor del consorcio sino también como inversor
(al donar las tierras necesarias para el camino).
Un funcionario que colaboro en la elaboracion del

convenio lo explica con las siguientes palabras:
“el Municipio forma parte del Consorcio del Camino
Bancalari-Benavidez y empuja toda la gestién ante Ios
entes oficiales y ademés brinda las tierras que son
municipales y que les habjan cedido los
emprendedores de barrios cerrados de acuerdo a lo
que est4 reglamentado 6 o 7 m2 por habitantesf...] es

decir no destinamos todas esas tierras como por

ejemplo nuevas plazas, sino que parte fueron

utilizadas para el desarrollo de esta autovial...]

Fuente: Exposicién (en power point)
de Nordelta SA. en: V Jornadas de tenemos que pensar que esta autovia es muy

Desarrollo Suburbano (predio de La importante para hilvanar los caminos
Rural, 13/09/06).

transversales|...] en sintesis el interés particular por
tener mejor accesibilidad de la mano del Estado con un interés por el desarrollo, permiti6
esta trama muy interesante que se dio aqui en Tigre” (Entrevista al Subsecretario de

Desarrollo Urbano y Politica Ambiental de Tigre, 13/12/06).

52 Las UCs son: Nordelta, Santa Barbara, Talar del Lago I y I, Laguna del Sol y Pacheco Country Golf
Club.
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Entre 2008 y 2009 se construy¢ el Tramo II del Camino Bancalari-Benavidez que
conecta la parte asfaltada localizada a la altura de la entrada de Nordelta y la
localidad de Benavidez. En esa oportunidad la inversion privada fue de 6,5 millones
de pesos por parte de las empresas desarrolladoras de las UCs (El Encuentro, La
Comarca y Nordelta), a lo que debe sumarse la inversién del Municipio por 2
millones més en luminarias, ademas del los terrenos cedidos sobre los que se
construy6 el camino. La obra se concluird una vez que se realice la conexién de ese
camino con el centro de Benavidez (calle Alvear), por medio de un tanel bajo las vias

del ferrocarril.

o Ensanche y repavimentacion de la R.P.N 27

Foto N° 5: Ensanche y

repavimentacién de la R.P.N. 27 En muy poco tiempo la RP.N. 27 pasé de

ser un camino descuidado de escaso transito

a convertirse en uno de los ejes centrales que
hilvana a varias de las UCs que se fueron
construyeron en los bafiados en las dltimas
décadas. Esa importancia fue rapidamente

interpretada por la gestion de Ubieto. Para

finales de los afios noventa se iniciaron

Fuonte pégina web de Ja Municipalidad algunas obras  de ampliacién en el tramo

(www tigre gov.ar). comprendido entre la calle Tuyutl y el

puente sobre el canal Aliviador, en Rincén de Milberg. En tiempos de Massa se estan
efectuado las obras de un tramo de 7,4 km que se extiende desde el indicado puente
hasta la localidad de Benavidez (Foto N° 5). La inversién de 120 millones de pesos
para esta obra, provienen en su mayoria del Estado Nacional y un aporte mas
modesto del Municipio de Tigre. Una vez que se termine la RP.N 27 tendra dos
carriles por mano, nuevas rotondas (especialmente en los accesos a las UCs) y éreas

parquizadas.

Lic. Diego Rios- Tesis doctoral 370



Parte 111 Capitulo 9

Sobre la R.P.N. 27, a la altura del asentamiento Banco Nacién, nace la calle Solis, la
cual vincula esa ruta con la localidad de Villa La Nata. Este camino ha sido mejorado
y repavimentado a lo que se suma la construccion de un puente levadizo (“Maria Eva
Duarte de Per6n”) entre esa tultima localidad y la de Dique Lujan. Esta obra
inaugurada en diciembre ultimo ha demandado una inversién de fondos
municipales por 8 millones de pesos. Junto a la mejora en la accesibilidad se procura
valorizar un 4rea con gran potencialidad para los emprendimientos suburbanos
cerrados por su proximidad al rio Lujan y al canal Villanueva. De la inauguracién
particip6 el Gobernador de la Provincia, Daniel, Scioli, quien posee una propiedad en

Villa La Nata (préxima a Villa IRSA) sobre el rio Lujan.

Resta sefialar que todas las obras de infraestructura vial aqui indicadas implicaron
una elevacién importante respecto de los terrenos circundantes. Pareciera que, en
tiempos de una inundacién, aseguraf el acceso a las UCs es més importante que dejar
a los barrios humildes con las aguas endicadas en parte por el efecto de esas mismas

obras.

En octubre de 2009 el Intendente Massa firmé un acuerdo con el actual Gobernador
de la Provincia de Buenos Aires, Daniel Scioli, para el dragado de las Islas del Delta,
Segin se indica en el apartado de prensa de la pagina web del Municipalidad®3, la
obras comenzaran por el arroyo Esperita y continuara por la Pista Nacional de Remo
(que no pertenece al Delta) y los rios Caraguata y Carapachay. El pedido de dragado
por parte de los vecinos islefios de los distintos rios que forman parte de la 1° Seccién
de islas del Delta tiene una larga historia. Desde 1977 que no se invertia en este tipo
de obras. Sin embargo, la hora de dar respuesta a estas antiguas necesidades llega en
tiempos de notable avance de interés privado por la realizacién de emprendimientos
turisticos y de desarrollos inmobiliarios en las islas. Estas obras forman parte del
Master Plan que ha elaborado el Municipio para favorecer y estimular las inversiones
privadas. Una vez mds, como en otros casos, las inversiones en obras de consumo

colectivo serdn apropiadas privadamente.

% Pagina web de la Municipalidad: www tigre.gov.ar Consulta el 26 de octubre de 2009.
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Obras de embellecimiento urbano-patrimonial

El embellecimiento urbano-patrimonial fue otra de las estrategias para estimular las
inversiones privadas vinculadas a los negocios inmobiliarios y turisticos adoptadas
en tiempos de la intendencia de Ricardo Ubieto y continuadas por la de Sergio

Massa.

La obras de la nueva estacién ferroviaria, de la Av. De las Naciones Unidas y sus
cuidados parques sobre el rio Tigre, han funcionado en tiempos de la administracién
de Ricardo Ubieto como claras sefiales para favorecer las inversiones privadas en el
Munic:pio. Asf lo expresa un funcionario que participé de esa gestion: “ esas obras
fueron la imagen de un municipio donde algo pasabal...] es decir se estaba dando sefiales de
pretencer ser ordenado y muy prolijo[...] con esas florcitas, el riego, la estacién, que no es
ninguna genialidad arquitecténica, pero que es ordenada, prolija y bien construida; estaban
dadas kas sefiales para los desarrolladores|...] es decir, Tigre seria un lugar prolijo para -
invertir’ (Entrevista al Subsecretario de Desarrollo Urbano y Politica Ambiental de
Tigre, 13/12/06).

Foto N°6: Nueva estacién fluvial de | En abril de 2000, con la inauguracién de
Tigre

la Nueva estacién fluvial de Tigre (Foto

N° 6)) y el parque “Domingo F.
Sarmiento” aledafio, se completan las
obras de embellecimiento urbano més
importantes de Tigre, localizadas sobre
la margen derecha del rio homénimo,

integrando un continuo con las obras de

la Nueva Estaciéon de trenes (TBA-ex

Fuente: pagina web de la Mumc1pahdad Mitre) y Avenida de las Naciones

(www.tigre.gov.ar). Unidas. En un  contexto de

descentralizacién, la Provincia autoriza -

a través del Decreto N° 2529- a] Municipio de Tigre a administrar su Puerto fluvial de
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pasajeros. Esa administracion pasa a la Secretaria de Gobierno, permitiéndole a la
gestion de Ubieto poner en valor esa estratégica zona a través de fondos propios. Las
obras constituyen no s6lo una mejora en la infraestructura de transporte fluvial, sino
también una refaccién y refuncionalziacién del antiguo edificio de la estacién
ferroviaria construida por los ingleses en 1865. Completan la obra la ampliaci6n de la
zona de boleterfas, una nueva zona de comercios y sus marinas flotantes y rampas
deslizables que acomparian la altura de las aguas. Tanto la nueva estacién fluvial
como la Avenida de las Naciones Unidas y la nueva estacién del ferrocarril han sido
construidas a nivel de cota inundable para asegurar que las comunicaciones no sean

interrumpidas por las mareas.

Otra de las medidas adoptadas en esta materia fue la renovacién y parquizado del
Paseo Victorica, frente al rfo Lujan. Ese antiguo Paseo construido en los “tiempos de
oro” de la historia de Tigre (fines del siglo-XIX y comienzos del siglo XX,
‘especialmente, en tiempos de la Belle Epoque), se encontraba en un estado de
abandono y deterioro significativo hacia fines de los afios ochenta. Alli se hallaban

parte importante de las edificaciones historicas de Tigre, las cuales comenzaron a ser

puestas en valor a partir de las obras de
Foto N° 7: Museo de Arte de Tigre :

renovacién y parquizado. Entre ellas se

encontraba el antiguo edificio donde
funcionaba el Tigre Club, fundado en
1912. Desde las primeras gestiones de
Ricardo Ubieto se pensé en poner en
valor esa emblematica construccion. Sin
embargo, ello comenz6 a materializarse
hacia el final de su gestién cuando se
decidi6 refuncionalizarlo como el

Museo de Arte de Tigre (Foto N° 7).

Fuente: pagina web,
www tigretienetodo.com.ar Para esa finalidad el Municipio compré

los terrenos linderos, los puso en valor,

construy6 la plaza Manuel Belgrano, impulsé la restauracién arquitecténica del
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antiguo edificio y desarroll6 un programa de accién que le permiti6é durante 5 afios
adquirir una importante colecciéon de obras de arte figurativo argentino. En un
terreno lindero se construyé el nuevo edificio del Concejo Deliberante (la otra
edificacion importante que acompafia al museo) Para todas estas obras y
adquisiciones se invirtieron 15 millones de pesos a lo largo de varios afos.
Finalmente, en octubre de 2006 fue inaugurado el Museo de Arte Tigre, escasos dias
antes del fallecimiento de Ubieto {Actualidad, 29/10/2009).

El Museo de arte de Tigre se ha convertido en un emblema de la gestién
emprendedora de las intendencias de Ubieto y Massa en la que convergen los
intereses publicos-privados. Su refinada arquitectura forma parte de los cambios que
se vienen gestando en el “Nuevo Tigre”con el fin de atrae a nuevos inversores tanto
inmobiliarios como turisticos. En los jardines y en partes de las instalaciones del
Museo se llevan adelante eventos de gran difusién tales como el Tigre Moda Show

(desde 2007), conciertos de miisica cldsica o especticulos de danza.

Obras de expansion de redes de agua y cloacas

A pesar de las inversiones en obras de infraestructura vial y de embellecimiento
urbano-patrimonial en determinadas zonas del Municipio, muchos le critican a
Ricardo Ubieto que durante su gestién no se han puesto en marcha las obras vitales
para mejorar la calidad de vida de la gran fnayorl’a de los vecinos de Tigre, entre las
que se destaca la ampliacién del suministro de las redes de agua corriente y de
desagiies cloacales. Recordemos que a comienzos de los afios noventa el distrito de
Tigre presentaba una situacion alarmante en estos aspectos. Segin datos del Censo
de 1991 (INDEC) para todo el distrito, s6lo el 29% de la poblacién tenia acceso al
suministro de agua corriente, mientras que el 7% de la poblacién poseia servicio de
desagiies cloacales (Tigre centro). Esa situacién mejor¢ desigualmente con ¢l avance
de los afios noventa segin los intereses de las empresas concesionarias de Aguas

Argentinas SA. Mientras que el suministro de agua corriente fue expandido a los
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barrios de mayor solvencia econémica, la expansién de la red de cloacas (més costosa
que la anterior) fue por demas escasa. Seguin datos del Censo de 2001 (INDEC), el
62,51% de las viviendas estaba conectado al servicio de agua corriente, mientras que

s6lo el 15,64% lo estaba respecto al servicio de cloacas.

Este complejo escenario, como en otros aspectos, presenta un desarrollo geografico
desigual, siendo las zonas donde se localizan los asentamientos y villas de
emergencias las que exhiben las situaciones mas draméticas. Por ejemplo, segiin
datos desagregados a nivel de radio del Censo de 2001 (INDEC), en los
asentamientos Las Tunas y las Tunas arroyo, el 100% de las viviendas no posefan

conexién a ninguno de Ios mencionados servicios en red.

Una vez rescindido el contrato de la concesionaria del servicio de aguas y cloacas,
Aguas Argentinas SA., y reemplazada por la empresa estatal Agua y Saneamientos
Argentinos (AYSA), en 2006, el Gobierno Nacional convoca al propio Intendente
Ubieto (a modo de premio por su apoyé politico y la importancia que estaba
adquiriendo su distrito en términos de inversién econémica) como parte del
Directorio de esa nueva Institucién. Inmediatamente, comienzan a difundirse los
planes de realizacién de una planta potabilizadora “Parand de las Palmas”5ten la
localidad de Dique Lujén (en predio cedidos por el Municipio), a finalizarse en 2012.
Inversion del Gobierno Nacional que se estima en 300 millones de pesos y que
brindara ese servicio tanto a Tigre como a otros municipios cercanos de la zona norte

y noroeste que presentaban esa urgente situacion.

En Tigre quedarén conectadas a esa nueva red de agua corriente las localidades de
Don Torcuato, Ricardo Rojas, Benavidez y el populoso barrio Las Tunas. Por su
parte, las UCs de Tigre conectadas al actual sistema (a excepcién de Nordelta y de

Villa Nueva que cuentan con plantas potabilizadoras propias) también se

> El nombre no proviene de la localizacién de la Planta, sino por el de su toma de agua sobre el rio
Parané de Las Palmas. En publicidades de esa empresa (AYSA, 2009 Publicacién n° 7) se indica que la
capacidad de produccién de esa Planta es de 900.000 m3/dia, la cantidad de beneficiados sera de 2
millones de habitantes y Ja inversién de 2.800 millones de pesos.
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beneficiarian con esas obras al mejorarles la calidad del suministro. Dado que su
localizacién se encuentra al final la red actual, la presion es por demaés escasa, incluso
en las temporadas estivales de intensas temperaturas, es claramente insuficiente.
Como solucién parcial es comtin ver entrar y salir camiones cisterna cargados de
agua potable (de servicio privado o de los brindados por los Bomberos Voluntarios

de Tigre) en varias de las UCs (Foto N° 8).

Foto N° 8: Camibn cisterna de
Bomberos Voluntarios de Tigre en
la entrada de la UC Santa Maria
de Tigre

Fuente: fotografia tomada por el autor,
13/12/06.

En el caso de la extension del sistema de cloacas, crucial para casi todos los
habitantes de Tigre (s6lo la localidad de Tigre centro posee ese servicio), se estiman
finalizar las obras para el afio 2017. Para ello se prevé construir una planta
depuradora en la zoha del rio Reconquista y extender la red de desagiies cloacales. El
servicio abarcaria casi todas las tierras que se encuentran arriba de la barranca (la
parte mas poblada del Municipio) y, en el 4rea de los bafiados, las localidades de
Troncos del Talar, Dique Lujén y Villa La Nata y un sector de Rincén de Milberg. En
los “territorios” que corresponde a las UCs, no se extendera ese servicio ya que las
mismas cuentan con plantas tratadoras de efluentes cloacales (que no siempre se

encuentran en funcionamiento).
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SINTESIS Y CONCLUSIONES FINALES

Sintesis y discusion sobre los temas tratados en la Parte 11

En la segunda Parte de la Tesis se han presentado las caracteristicas histéricas que el
proceso de urbanizacién de los bafiados de Tigre ha adquirido a lo largo de casi tres
siglos y medio, anterior a las grandes transformaciones ocurridas en esa materia en
las ultimas décadas con el desarrollo de la etapa actual de la globalizaci6n capitalista.
Desde los comienzos de la urbanizacién estable en los bafiados efectuada por los
conquistadores espafioles en la etapa colonial y una consolidacién sin grandes
cambios en la etapa de los primeros afios de vida independiente, pasando por las
primeras grandes transformaciones urbanas cuando la elite portefia se interesé por
esas tierras, en tiempos de la insercion de la Argentina a la division internacional del
trabajo, hasta la notable expansion urbana presidida por el avance de los grupos
- populares durante la etapa de industrializacién por sustitucién de importaciones, es
posible observar quiénes y cémo incorporaron nuevas condiciones de inundabilidad
de los bafiados tigrenses, produciendo espacios de riesgo de desastres, que a pesar de .

presentar sus especificidades, siempre han sido desiguales en términos sociales. -

En esa incorporacién de los bafiados al proceso de urbanizacién hemos optado por
destacar las representaciones y valoraciones sobre esas tierras, las técnicas
“hidréulicas” como estrategia de dominacion/mitigacién del efecto de las aguas y
valorizacién inmobiliaria de las tierras inundables circundantes, y las politicas
urbanas implementadas en 4reas inundables junto con su expresion
posibilitante/ restrictiva plasmada a través de Ia gestién urbana y la reglamentacion

urbanistica.

En este apartado, entonces, se presentan cada uno de los procesos indicados para los
tres momentos histéricos de la urbanizacién de los bafiados comprendidos en esta
segunda Parte, buscando mostrar las continuidades y las rupturas que existen tanto

entre los momentos histdricos analizados como al interior de cada uno de ellos.
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o Las representaciones y valoraciones (positivas) sobre los bariados de Tigre

En base a la interpretacion de la informacion histérica presentada en estos tltimos
capitulos, es posible concluir que no existié una representacién unanime para toda el
adrea que comprende las tierras inundables de los bafiados tigrenses. Las
representaciones de esa 4rea se han producido -en cada momento histérico- sobre
una clara diferenciacién geogréfica, pudiéndose delimitar dos grandes zonas: a) la
que corresponde con los alrededores a la desembocadura que el rio Las
Conchas/Reconquista tiene sobre el Lujan (de clara articulacién con las islas del
Delta), a las que se sumaron con el tiempo otras pequefias zonas o franjas cercanas, y
b) la que corresponde con el resto de los bafiados que comprende la gran mayoria de
esas tierras. Producto de las condiciones de sitio consideradas como poco propicias
(inundabilidad, carencia de agua y servicios urbanos, escasa accesibilidad, etc.), esa
dltima zona casi no han sido incorporada bajo algun proyecto productivo de
importancia a lo largo de tres siglos y medio (desde 1611 hasta 1976), quedando
“vacante” al comenzar el cuarto momento de urbanizacién de los bafiados, en
tiempos en que la Argentina se inserta a la etapa actual de la globalizacion capitalista

desde finales de los afos setenta.

Los procesos de conquista y colonizacién espaniola dieron inicio a la etapa colonial en
la que la desembocadura del riachuelo de Las Conchas sobre el Rio de la Plata fue
valorada positivamente por sus condiciones favorables para fundar un puerto de
cabotaje (proteccién, calado, ancho, etc.). Asi naci6 el puerto de Las Conchas, junto al
cual se fue formando el nacleo urbano inicial. A pesar de ser una zona claramente
inundabe ese puerto sirvi6 como lugar de contacto, por un lado, para el
abastecimiento de productos que la Gran Aldea carecia (maderas, carbones, lefia)
traidos de las islas de Delta o del Asuncién del Paraguay y, por otro, como lugar de
entrada de productos contrabandeados una vez que los portugueses fundan Colonia

do Sacramento a fines del siglo XVIL.
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Ese primer momento histérico asociado con los comienzos de la urbanizacion se
prolonga a lo largo de la etapa de los primeros afios de vida independiente (1810-
1860) sin verificarse transformaciones significativas en materia urbana. En esos afios
donde la explotacién ganadera destinada a la produccién de tasajo se encontraba en
pleno crecimiento, las representaciones sobre las grandes extensiones de tierras
inundables de los bafiados, a pesar de ser utilizadas en tiempos de invernada para la
cria de ganado, no eran del todo positivas. Por ejemplo, en la cartografia sobre las
tierras que compr6 el General Angel Pacheco del afio 1827, por lo menos la mitad los
bafiados aparecen representados bajo la denominacion de “bafiado casi
intransitable”. Esas valoraciones negativas sobre las condiciones fisico-naturales de
ese sector de los bafiados, eran muestra de las limitaciones en cuanto al

aprovechamiento y uso que se le daba a esas tierras en ese entonces.

Al final de esa etapa, la zona del puerto de Las Conchas/Tigre comenz6 a ser
valorada positivamente a través de dos procesos. Uno de ellos descansé, aunque
incipierite, en la conversién de algunas chacras en quintas de veraneo por parte de
comercﬁntes portefios (principalmente ingleses), durante la década de 1850,
emulando con ello las pricticas de la burguesfa de esa nacionalidad, que pasaba
largas temporadas de descanso en los suburbios de las grandes ciudades inglesas. El
otro estuvo asociado con las descripciones sobre las particularidades fisico-naturales
de esos paisajes y las representaciones ideadas por la elite ilustrada de la época en
torno al aprovechamiento que debia hacerse de las mismas para alcanzar el progreso
y la modernizacién de la zona. Entre ellas sobresalieron las ideas de ]. D. Sarmiento y
M. Sastre, quienes ponfan de relieve las bondades de esos suelos de la zona de las
islas del Delta (pero siempre conectada desde el puerto y poblado de Las
Conchas/Tigre) y el futuro de gran prosperidad que esas tierras podian deparar si
las mismas se las trabajaba (con mano de obra inmigrante europea), e invertian
capitales en ellas, especialmente la realizaci6n de obras hidraulicas de distinto tipo.

Las represtaciones favorables sobre esas dos zonas de los bafiados de Tigre
cementadas en la dltima década de los primeros afios de vida independiente, se

vieron continuadas en un segundo momento histérico de su urbanizacién,
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correspondiente con la etapa de la insercién de la Argentina a la division
interracional del trabajo (1860-1930). Luego del contexto desfavorable de las
epidemias (especialmente en la de célera en 1867) ya en la década siguiente no
quedaban dudas, dando un impulso positivo en la urbanizaciéon de esos espacios.
Ello se concret¢ a través de la radicacion de los grupos de la elite portefia para pasar
alli las temporadas estivales, erigiendo en esas tierras inundables una de las més
afamadas villas de veraneo del momento. Asi, el puerto y poblado de Las
Conchas/Tigre fue valorado positivamente, en especial en las franjas que conjugaban
el binemio verde-agua y de rdpido acceso a las islas del Delta. En esos lugares la elite
logr6 desarrollar practicas modernas (deportes néuticos, bafios y nado, recreacién
con vista sobre un paisaje de singularidad frente al resto de los alrededores a Buenos
Aires, etc) que les permitian conservar su distincion y escapar de las
“muchedumbres” extranjeras que llegaban y se propagaban en Buenos Aires. Recién
hacia la dltima década de 1930, ante la consolidacion de otros destinos turisticos para
pasar los veranos (especialmente en aquellos de la costa atlantica bonaerense como
Mar del Plata) y el incipiente proceso de radicacién de grupos populares en el lugar,
caen en baja las representaciones positivas que los grupos de la elite tuvieron sobre

esa zona de los bafiados.

Finalmente, en un tercer momento en la urbanizacion de los bafiados tigrenses,
correspondiente con la etapa de industrializacién por sustitucién de importaciones
(1930-1976) y en un contexto de crecimiento de migraciones internas, se produce un
giro en la representacion positiva de sus tierras inundables por parte de las elites,
especialmente aquellas de raigambre local. Los gréndes propietarios (y herederos) de
tierras ven la posibilidad de efectuar negocios que involucraban amplios mérgenes
de ganancia a través de la subdivision de grandes extensiones de tierras para
colocarlas en el creciente mercado de lotes destinado a los grupos populares. Ese
negocio inmobiliario, altamente especulativo, permite que se urbanicen tierras
sumamente inundables y carentes de servicios urbanos bésicos, no sélo en los

alrededores de Las Conchas/Tigre sino en zonas més alejadas de los bafiados,
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desconsiderando las consecuencias adversas (en términos de riesgo) que ello pueda

traer.

Hacia final de la etapa, a partir de mediados de los afios sesenta, la intervenci6n del
Estado en el desarrollo de infraestructura profundiza estas tendencias. La
construccién de la autopista “Panamericana” (Acceso Norte) posibilité6 una mejora
notable en el acceso vial, y que junto al asfaltado de toda la RP.N 27, conllev6 a una
valoracién de partes més alejadas y menos transformadas de los bafiados,
destindndoselas a usos recreativos, tales como la sede del Automévil Club Argentino
(ACA) o el caso de los recreos sindicales. También por esos afios se inicia la
ocupacién de algunas pocas hectareas de los bafiados por parte de grupos menos

favorecidos bajo la forma de villas o barriadas humildes.

o Las técnicas “hidrdulicas” como estrategin de dominacion/mitigacion del efecto de las

aguas y valorizacién inmobiliaria de las tierras inundables circundantes

Los bafiados conservan una extensa historia de eventos de desastres por
inundaciones desatadas por excesos hidricos provenientes del rio Las
Conchas/Reconquista como por las mareas meteorol6gicas (o sudestadas) del Rio de
la Plata. A lo largo de los tres siglos y medio que aqui se sintetizan ocurrieron cerca
de una treintena de episodios desastrosos (Anexo II) de grandes repercusiones sobre
bienes materiales y vidas humanas. La respuesta a estos episodios estuvo vinculada,
desde hace mas de dos siglos, con el desarrollo de “técnicas “hidréulicas” en
determinados lugares y llevadas a cabo por parte del Estado y sus organismos
técnicos especializados. Esas obras fueron instalandose en la conciencia social como
las principales estrategias de resolucién ante las consecuencias adversas que se
generaban cuando las aguas se volvian ind6mitas. Sin embargo, esa concepcién entra
en contradiccion respecto a los procesos que activan esas obras en la realidad social,
dado que su sola presencia terminaron por otorgarle valor a las tierras inundables

circundantes; valorizacién inmobiliaria que fue apropiada privadamente. Como se ha
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podido verificar, esas obras no han significado una “solucién” al problema de las
inundaciones, sino que han amplificado la situacién de riesgo de desastres
preexistente. Ello se debe, por un lado, al radicarse poblacién de manera estable en
sus alrededores y, por otro, al potenciarse el efecto dafiino del fenémeno fisico

desencadenante.

Luzgo de las reiteradas inundaciones de comienzo del siglo XIX y, especialmente, de
la gran inundacién de los dias 5 y 6 de junio de 1805, cuando una sudestada de
enormes consecuencias destruy6 gran parte del puerto y poblado de Las Conchas, el
gobierno colonial resolvi6 levantar un nuevo puerto, trasladar el poblado fundando
uno nuevo en “el Alto” y “reparar” el problema de las inundaciones a través de la
obra de un canal. Para ello se proyect6 una obra hidraulica de grandes dimensiones
para ese momento histérico: el canal San Fernando, el cual serviria como estrategia
de mitigacién de las inundaciones, funcionando como desagiie del rfo las Conchas.
Con esa obra se instalaron las bases que sustentardn, en adelante, la idea de la
“solucién tdnica” ante el problema de las inundaciones en la zona. En realidad, de ese

proyecto s6lo se construyé su parte préxima al rfo Lujan. Luego, con cada nueva

. inundacién, siguieron proponiéndose gran cantidad de proyectos (por méds de un

siglo) para finalizar esa primera propuesta.

Los hechos hist6ricos identificados en torno a la realizacién de ese canal (aunque
nurca terminado) nos muestran que su finalidad de restauracién portuaria de esa
estratégica zona ha sido mas importante que “solucionar” los efectos negativos que
las inundaciones podian generar, de tanto en tanto, a los vecinbs de Las Conchas.
Cor. la construccién de esa obra se favorecié la radicacién de poblacién y de
pequefios talleres y barracas, por lo que rdpidamente se formé un continuo urbano
edificado entre el poblado de Las Conchas y el nuevo poblado de San Fernando,
unidos (y, a la vez, divididos) por la obra del canal. Por otro lado, debe sefialarse que
desde ese entonces se le otorgé al proyecto una potencialidad resolutiva ante
cualquier tipo de inundacién, siendo que sélo tenfa cierta capacidad de respuesta

ante los fenémenos originados por crecidas del ric Las Conchas y ninguno ante los
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generados por sudestadas del Rio de la Plata. A pesar de ello, por un largo perfodo

de tiempo se vio a ese canal como una de las mejores soluciones ante las

inundaciones en la zona de los bafiados.

En un segundo momento de la historia de la urbanizacién de los bafiados de Tigre,
en tiempos en que el capitalismo industrial decidia incorporar a nuestro pais en su
l6gica productiva y de dependencia, se proyectaron y ejecutaron una serie de obras
de infraestructura para mejorar la capacidad de los productos primarios exportables,
en las que las obras de canalizacién de los cursos fluviales tuvieron un papel por
demés significativo. Con ellas, ademads de valorizarse distintas zonas de las islas del
Delta, algo similar aconteci6 con zonas practicamente deshabitadas de los bafiados,
proximas al recientemente inaugurado canal Arias. Alli se ejecutaron una serie de
canales cuyas funciones principales constituian tanto el drenaje de los campos
adyacentes como las de desarrollo portuario, pero al mismo tiempo sirvieron de
sustento para una ambiciosa propuesta inmobiliaria. La “Ciudad del Delta” fue
proyectada en Herras sumamenté inundables y alejadas del sector urbanizado de los
bafiados (Las Conchas/Tigre), bajo disefio de dos representantes de la elite portefia
Eduardo Madero y Benito Villanueva (propietario de las tierras). Las obras de ese
proyecto hidraulico dejaron un importante precedente en materia de urbanizacién de
los bafiados no sélo en cuanto a la inversién de capitales de esos canales (los cuales
serdn reutilizados en otro momento del ciclo de expansién del capital), sino en
cuanto a los destinos “inmobiliarios” de esas alejadas tierras inundables. Habrd que
esperar a comienzos del siglo XXI con el fenémeno de la expansién de UCs para que
los canales cumplan gran parte de esos destinos inmobiliarios centenariog, pero ya no

orientados a la actividades productivas, sino mas bien recreativas y deportivas.

En cuanto a las técnicas “hidrdulicas” de mitigacién ante los efectos adversos que las
inundaciones pueden generar en las edificaciones, se reconoce un primer giro radical
con la expansién de la villa de veraneo y la construccién de grandes y lujosas
edificaciones encaradas por la elite portefia. La apropiacién de esas tierras

inundables destinadas a los negocios inmobiliarios por parte de la burguesia se
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efectud diferencialmente; no sélo por la suntuosidad de las edificaciones construidas,
sino también por los sistemas constructivos de mitigaciéon adoptados (viviendas
sobreelevadas, planta bajas de uso no permanente, etc.), claramente desiguales al de

las edificaciones preexistentes.

En un tercer momento de la urbanizacién de los bafiados que va entre 1930 y 1976, es
posible verificar que a pesar que durante casi todo la etapa de industrializacién por
sustitucién de importaciones la elite no se interesaba por propuestas de apropiacion
de esas ﬁeﬁas para un proyecto urbano propio, las obras hidrdulicas (muchas de
ellas s6lo proyectadas) terminaron otorgando un plus de valor a las tierras
inundables; las que los grandes propietarios subdividieron para destinarlas al
dindmico mercado de los loteos populares. Por otro lado, el avance de esos tltimos
grupos vuelve a extremar las diferencias respecto a los sistemas constructivos
adoptados para uno y para otros. Mientras que en las zonas mas “coquetas” nunca
abandonadas por la elite local (la zona céntrica de la Isla) se construyeron nuevas
viviendas optando por la técnica del micro-relleno que elevaba s6lo la superficie
edificada, en las zonas de los barrios populares y villas de emergencia la situacién
era abismalmente diferente; no s6lo se hallaban en tierras relativamente mas bajas
sino que ademas los sistemas constructivos eran notablemente mas precarios o,
incluso, inexistentes. Con cada inundacién esas notables diferencias se ponfan en
evidencia, siendo identificadas en las narraciones periodisticas de distintos episodios

desastrosos tal como ya se ha indicado.

Hacia el final de esa etapa (a comienzos de los setenta), la realizacién del cémal
Aliviador del rio Reconquista, ejecutado como “solucién” técnica a las inundaciones
que tanto dafio habfan generado durante las décadas de 1950 y 1960, no acab6 por
resolver esa problematica. Cabe recordar que desde un comienzo la obra del canal no
terminé de ser unificada al rio Reconquista, por 1o que su funcién “aliviadora” no fue
aprovechada hasta mediados de los afios ochenta. Precisamente, esa “no
finalizacién” de obra se constituyé en una de las principales fallas técnicas que

amplificaron las consecuencias de la inundacion de mayo de 1985, sufrida
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especialmente por los barrios populares alli localizados (Villa Liniers, Los Tébanos y

parte de Troncos del Talar).

Al mismo tiempo, la obra del canal Aliviador de comienzos de los setenta terminé
valorizando parte de las tierras inundables ubicadas en el “corazén” de los bafiados,
escasamente intervenidas hasta ese momento. Aprovechando esa nueva obra, un
grupc empresario de capitales dedicados a la construccién y a las obras de dragado y
portuarias (Supercemento- DYOPSA) compré una enorme cantidad de tierras en sus
inmediaciones y proyecté un gran emprendimiento urbano (el CUIB), en base a las
nuevas posibilidades de conexién fluvial que ofrecfa la obra del Aliviador con el rio
Lujan. En ese proyecto urbanistico la propuesta de “saneamiento” de esas tierras
inundables consistié en la técnica de los grandes rellenos cuyos suelos se obtendrian
de los lagos que alli se planeaba realizar. El proyecto del CUIB fue el primer
antecedente de la mega-UC Nordelta y, al mismo tiempo, el ejemplo a seguir en
réplicas de menor escala para las otras propuestas de UCs sobre rellenos en el resto
de las tierras vacantes de los bafiados, ya en tiempos de la etapa actual de la

globalizacién.

e La politica urbana en dreas inundables y su expresion posibilitante/restrictiva a través de

la gestion urbana y In reglamentacion urbanistica

Otro de los aspectos centrales que limitan o posibilitan el proceso de urbanizacién de
dreas inundablés tiene raiz en las propuestas de gestién urbana y de reglamentacion
urbanistica llevadas a cabo por las politicas urbanas sobre &reas inundables
efectuadas por el Estado. En el caso de los bafiados de Tigre, es posible reconocer
que, alo largo de tres siglos y medio, fue preponderante una politica de laissez affaire
sobre este particular. Fueron escasas las ocasiones donde el Estado limité el accionar
de los privados en su impulso por urbanizar tierras de exiguas condiciones de
“fertilidad urbana”, especialmente, cuando éstas terminaron siendo destinadas para

usos de ocupacion permanente.
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La historia de la urbanizacién de los bafiados de Tigre nace con el incumplimiento de
las primeras reglamentaciones en materia urbana que existieron desde lo primeros
tiempos de la etapa colonial y que precisamente surgen de las experiencias frustradas
durante las primeras décadas de fundaciones de ciudades en América: las Leyes de
Indias (1573). Esta excepcionalidad debe comprendérsela en un contexto en el que las
ccndiciones de sitio y posicion del puerto y el poblado de Las Conchas ofrecian una
megjor via de comunicacién fluvial con la ciudad de Asuncién del Paraguay,
comparado con el puerto de Buenos Aires sobre el Riachuelo, como también como
lugar de contacto cercano a Buenos Aires para abastecer a ésta tltima de productos
maderables del Delta. Por dltimo, més adelante, no debe dejarse el papel destacado
del puerto de Las Conchas como lugar de acceso de mercancias contrabandeadas,

veiladas por la Corona en esos tiempos.

Luego de las catastréficas inundaciones de 1805 y 1820 tanto el gobierno colonial, el
Virrey Sobremonte, como el gobierno de la Provincia de Buenos Aires, Martin
Rodriguez, prohibieron, respectivamente, continuar el poblamiento de Las Conchas y-
sus dreas circundantes. A pesar de esas contundentes medidas urbanfsticas las
mismas nunca fueron respetadas en su totalidad tal como lo demuestran los hechos

aqui resefitados.

En tiempos en que la elite portefia se interesa por esas tierras (1860-1930), el
desarrollo y la manutencion de esa villa veraniega incluy6 una serie de medidas
urbanisticas que orientaron las inversiones hacia el embellecimiento urbano, tal es el
caso de las propuestas del Paseo Victorica que ponia en valor toda la costa de la
margen derecha del rio Lujan donde se expandian las mejores residencias del pueblo
de Las Conchas. Por otro lado, se llevaron a la practica una serie de medidas que
buscaban dominar esas tierras anfibias y otorgarles un disefio acorde con las’
representaciones y necesidades de esos grupos sociales. Es asi que fueron cegados
pequefios arroyos, abiertas canalizaciones para desaguar las aguas cenagosas, como
también fueron consolidadas las costas de los arroyos Tigre y de los rios Lujén y Las

Conchas con tablestacados para su uso recreativo o deportivo. En esos tiempos los
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intereses del poder politico y del poder econémico eran sumamente convergentes; los
funcionarios publicos como por ejemplo los intendentes o las comisiones creadas ad
hoc estaban formadas por representantes de las elites portefias y locales, quienes
llelvaban a la préctica decisiones en materia urbanistica en funcién, principalmente,
de sus beneficios propios, destinidndole escasas inversiones de mejoras en obras a las

partes del poblado pertenecientes a los grupos mas desprotegidos.

En un tercer momento de la urbanizacién de los bafiados de Tigre, correspondiente
con la etapa de industrializacién por sustitucién de importaciones, se observa una
clara politica estatal de laissez affaire en materia de regulacién urbana en torno al
fraccionamiento de areas inundables. Especialmente entre las décadas de 1940 y 1960
se produce el loteo de enormes superficies de los municipios periféricos del primer y
segundo cordén de la RMBA, correspondientes, en varias oportunidades con tierras
inundables y carentes de servicios basicos, permitiéndoles a las empresas loteadoras

alzarse con grandes mdrgenes de ganancia.

Esa plausibilidad en cuanto a la politica urbana publica no debe comprendérsela
como un papel “deficiente” por parte del Estado en esta materia (como se lo criticarfa
desde una visién meramente tecnicista), sino que ese accionar debe interpretarse
como un acompafiamiento y defensa de los intereses privados de las empresas
loteadoras, las que estuvieron ejerciendo su poder de lobby sobre las politicas
publicas en la materia y sobre los cuerpos técnicos que de ellas participaron.
Asimismo, ese “dejar hacer” por parte del Estado, debe encuadrarse en los
lineamientos politicos mas profundos del proceso local de industrializacién por
sustitucion de importaciones (especialmente en tiempos de los primeros gobiernos
peronistas) que veian en esas fnasas recién llegadas la fuerza de trabajo necesaria

para el proyecto de industrializacion y la base para su proyecto politico.

Luego de haberse loteado una alta proporcién de tierras en 4reas inundables surge en
1960 dos leyes provinciales que regulan, por un lado, las 4reas de conservaciéon de

desagiies naturales (Ley 6.253/60} y, por otro, el fraccionamiento bajo cota de
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inundacién (Ley 6.254/60). Sin embargo, como ya se ha indicado, esa misma
reglamentacion permite que los planes reguladores de los municipios puedan
establecer zonas de excepcion, debiendo definir en las mismas las estrategias técnicas
de saneamiento, a criterio de la Direccién de Hidrdulica Provincial. También en ellas
se sefiala el tipo de técnica de saneamiento hidrdulico aceptada por los organismos
técnicos responsables: los rellenos. Por otra parte, se les pide a las municipalidades
que establezcan la cota minima de piso habitable, estableciéndose la referencia de los
+3,75 m (IGM), la cual es insuficiente para las inundaciones por sudestadas, en el
caso de los bafiados tigrenses, tal como nos indica su historia previa en esa materia.

En el caso de Tigre, por un lado, se acogi6 la cota recomendada sin llevar adelante un
estudio que considerara la extensa historia de inundaciones en ese distrito, por lo
que, creer que esa cota dejaba a salvo a la poblacién de toda inundaci6n era un
supuesto bastante alejado de la realidad. Por otro lado, €l municipio ha realizado
propuestas de planes reguladores, a las cuales no se ha podido tener acceso porque
han sido denegadas. Se presume que o en las mismas existen las zonas incluidas
como de excepcionalidad y se establece a través de qué técnica de mitigacién debe
sanearse esas tierras inundables, 0 que directamente no se hace referencia a esas
excepciones. En todo caso, como veremos en la etapa siguiente, ello ha sido indistinto
ante el evidente y radical avance de las UCs sobre rellenos en las tierras inundables

de los bafiados.

En base a lo desarrollado en estos tltimos tres capitulos podemos afirmar que el
municipio de Tigre conserva una de las historias més nutridas relacionadas con el
proceso de produccién de espacio de riesgo de desastre a partir de la urbanizacién de
sus édreas inundables. Incluso no seria desacertado afirmar que, luego de las
incorporaciones urbanas de las 4reas inundables pr6ximas o que atraviesan la ciudad
de Buenos Aires, los bafiados de Tigre le siguen en importancia en cuanto a su

riqueza histérica.

En esta peculiar y extensa historia quedé en evidencia que la produccién material de

esos espacios de riesgo de desastres con base en el extenso proceso de urbanizacién
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de los bafiados aqui resefiado se ha expresado de manera desigual. Como
describiremos y analizaremos ya en la tercera Parte de la tesis, ese proceso de
urbarizacién (y su consecuente produccién de espacio de riesgo de desastre)
adquiere formas y (;ontenidos notoriamente diferentes a partir de la expansién de
UCs sobre rellenos en las tierras vacantes de los bafiados. Ello se produce en un
contexto de avance de la globalizacién capitalista, que toca nuevamente las “puertas
del baftado” a partir de finales de la década de 1970, para reproducirse bajo formas

nunca antes conocidas y notablemente desiguales.

Sintesis y discusion sobre los temas tratados en la Parte 111

En la tercera parte de la Tesis nos centramos en las transformaciones vividas en la
ultima etapa de urbanizaci6n y de produccién de espacio de riesgo de desastres en
los bafiados, que acontecen a partir del cambio de época iniciada a finales de los

setenta y profundizada desde los afios noventa.

Esos cambios enrla‘ forma que adquiere el espacio urbano y en la forma en que se lo
produce, tuvieron como marco Iaé transformaciones politico-econémicas que
acontecieron al interior del modo de produccién capitalista a nivel global; esto es, el
pasaje de un modelo de acumulacién fordista asociado a un Estado de Bienestar a
otro modo de acumulaci6n flexible asociado a un Estado Neoliberal, ya no dominado
por el capital industrial, sino por el capital financiero y el de servicios sumamente
modernos. Las profundas transformaciones en las sociedades y en las ciudades

fueron reflejo de esos cambios.

* - Los afios de la dictadura y la vuelta a la democracia

Ese contexto de cambio global se replica en Ja Argentina de los setenta y los ochenta

bajo formas especificas. El pasaje de un modelo de acumulacién a otro fue llevado
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adelante bajo un régimen militar -el mas traumdtico de nuestra extensa historia
dictatorial- en donde el Estado particip6 de la destruccién del modelo de
industrializacién de la etapa anterior para implantar otro asociado a los intereses

financieros y de servicios terciarios.

No caben dudas que el cuarto momento en la urbanizaciéon de los bafiados de Tigre,
que se desarrolla a partir del dltimo gobierno militar en adelante, es el de mayor
transformacioén de esos espacios. En poco menos de veinte afios son incorporadas
més de 4.000 hectireas de tierras inundables de los bafiados al proceso de
urbanizacion, liderado por las UCs, para las cuales se eligio la técnica de los grandes
rellenos (“en seco” o “hidrdulico”) como estrategia para incorporar esas tierras en el

mercado de los productos destinados a los grupos de mayor capacidad adquisitiva.

El contexto provincial para la periferia de la RMBA fue propicio a la implementacién

de estos productos inmobiliarios. En tiempo de la tltima dictadura:

1. La normativa urbanistica, el Decreto-Ley 8912/77 vy sus articulos sobre Nuevos
Niicleos Urbanos, Cesiones cuando los mismos limitan con cursos/ espejos de agua y
Clubes de Campo vino a poner orden y re-direccioné el negocio inmobiliario hacia
nuevos grupos socioeconémicos (de los loteos populares y los grupos més

desfavorecidos a los clubes de campo y los grupos mas favorecidos).

2. En el mismo sentido, las obras en la cuenca del rio Reconquista (CEAMSE vy
camino del Buen Ayre) instalaron la idea de implementacién del relleno en 4reas

bajas, idea que es tomada como modelo para el CUIB.

Subyace a todas estas iniciativas la idea del urbanismo tecnicista que se implementa a
modo de “médico del espacio” dejando de lado en el andlisis el hecho de que esos
“problemas” provienen de las contradicciones en el espacio producto del propio

modo de produccién capitalista. Es que durante el Proceso la vinculacién técnica
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entre Estado-sociedad-espacio se impuso sobre la articulacién politica del tipo

Estado-sociedad-espacio.

En tiempo de la vuelta de la democracia el contexto provincial para la periferia de la
RMBA consideré a lo “urbano” como en situacién de crisis. Los grupos mas
acomodados optaron, entonces, por instalarse en hébitats restringidos y exclusivos,
inicidndose en ese momento la figura de barrio cerrado. En ese entonces los clubes de

campo cambian de un uso temporario hacia un uso permanernte.

Hacia fines de los afios ‘70 el proyecto del CUIB instala la idea de recuperar esas
tierras mediante saneamiento con rellenos. Los apoyos provincial y municipal se
manifiestan fuertemente, pero el sector privado no cuenta con suficiente capital como
para llevarlo a cabo, en el contexto econémico desfavorable de fines de la dictadura e

inicios de la democracia.

Esas tierras se encontraban en disputa en los ultimos afios de la etapa anterior, entre
grupos sociales de los asentamientos y aquellos ofros que comenzaron a valorizarlos
para el desarrollo de emprendimientos inmobiliarios. Estos Gltimos contaban con el
apoyo del estado. Aqui aparece la técnica como estrategia de apoyo de un grupo en
perjuicio de otro. Los intereses de los grupos econémicos en que esas tierras no sean
intrusadas, sumado a las concepciones del gobierno militar sobre los grupos de més
bajos ingresos, convergieron en una politica en la que la limitacién y la orientacion
privada del emprendimiento se convirtieron en politica de Estado (incluso de
seguridad nacional), transformando ese interés privado en un interés colectivo. Esto
queda claro en el fenomenal apoyo por parte del Estado Provincial y Municipal de
aquellos afios. El monopolio sobre los medios de coercién en manos de ese estado

garantizaba el proyecto privado.

La valorizacién urbana de la franja costera de los bafiados y la expansién de las
primeras UCs, guarderias nduticas y clubes de remo, son indicadores que muestran

quiénes fueron los grupos que se beneficiaron en la puja por estas tierras. El
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paradigma del Ambientalismo, como nueva version del Higienismo fue utilizado
para justificar los rellenos de las primeras UCs, tal es el caso del Club Nautico
HACOA] que plantearon como argumento para el relleno “el reestablecimiento del

ecosistema y la recuperacién de la fauna del lugar”.

La seguidilla de inundaciones en los ochenta (82 al '89) coadyuvé a la crisis urbana
antes mencionada. En parte esas inundaciones se debieron a las fallas técnicas de la
represa Roggero y a la falta de conexién del canal Aliviador. De esta manera las
inundaciones participaron significativamente en la construccién de la idea de “crisis”
instalada en esa década, en donde parecia que las iniciativas técnicas no podian

ponerle fin al problema de las inundaciones.

El escenario de “crisis” urbana que se vivia entre 1989 y 1990 habia hecho caer los
precios del suelo a sus pisos histéricos y junto a la enorme disponibilidad de tierras
inundables de los bafiados, le terminaron otorgando a esa area de Tigre condiciones
favorables para el desarrollo inmobiliario con grandes margenes de ganancias. Como

hemos visto, faltaba poder resolver el problema de las inundaciones.

* Las transformaciones urbanas de los bariados de Tigre a partir de los afios noventa

A fines del siglo XX se encuentra condiciones de contexto favorables que permiten la
expansion de las UCs. La contaminacién ambiental, la falta de espacios verdes, la
inseguridad, la presencia de un “otro” muy distinto, hicieron que el centro del AGBA
sea percibido negativamente y, al mismo tiempo valoradas positivamente las 4reas
suburbanas. En este momento los actores inmobiliarios adoptan y promocionan un
urbanismo escenografico, de fuerte base ambiental, indicando a los suburbios verdes
y con seguridad como lugar donde salvarse de la crisis urbana antes mencionada.

A principios de los 90, esta promocién del suburbio para los grupos acomodados se
superpone con un pulso de expansién de los grupos menos favorecidos que se venia

dando en tierras vacantes, como las de los bafiados. Estos dos intereses contrapuestos
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por los mismos espacios entran en disputa. La expansion a partir de la tltima década
del siglo XX de nuevas formas urbanas tales como las UCs y otros productos
inmobiliarios (edificios de departamentos, oficinas, hoteles, centros de compra, etc.)
en los bafiados sefiala quiénes fueron liderando la apropiacion de esas tierras
inundables. En varias oportunidades formas urbanas antagénicas (asentamientos
informales versus UCs) quedaron localizadas de manera contigua, estando separadas
s6lo por los sistemas de seguridad (alambrados, muros, etc.). Asi. el crecimiento de
las formas espaciales de los grupos mas acomodados le ha ido imponiendo un limite

a la expansi6n de las formas espaciales de los grupos menos favorecidos.

En ese sentido uno de los contenidos sociales méas importantes que representan las
UCs sobre rellenos yace en el poder que adquirieron los actores econémicos privados
para decidir sobre el futuro de esas tierras (consideradas hasta antes de los noventa
como el “patio trasero” de Tigre) en funcion de los requerimientos de esos productos
inmobiliarios, desinteresandose de las consecuencias que ello pudiera generar tanto
sobre las condiciones fisicas de los bafiados como sobre los habitantes que residen en

las areas edificadas precarias de los alrededores.

En todo este proceso los aspectos técnicos adquirieron un papel cantral. Se produjo
un cambio en las técnicas utilizadas para urbanizar los bafiados. Las tradicionales
defensas empleadas para mitigar los efectos daiiinos de las inundaciones fueron
dejadas de lado y reemplazadas por los grandes rellenos. Técnicas constructiva como
la edificacién sobreelevada (palafitos) o los rellenos individuales fueron descartadas
por las légicas comerciales y de marketiﬁg, dadas la envergadura de lo
emprendimientos inmobiliarios y el perfil de los grupos sociales a los que estaban

dirigidos estos productos..

Las técnicas aplicadas fueron perfeccionadas a medida que se avanzaba en los
emprendimientos, siguiendo el desarrollo de conocimientos cientifico-técnicos sobre
las condiciones fisicas del bafiado. Las caracteristicas {dureza) de los suelos son

diferentes, lo que llevé a usar técnicas especificas segiin se localizaran més cerca dela
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barranca o en zonas més bajas. Para la construccién de los rellenos fueron
implementadas distintas técnicas. Se probaron tanto el movimiento de suelos en seco
(més costoso) como el refulado hidraulico (mas econémico). Pero éste dltimo tiene
también desventajas: necesita tiempo para que el suelo se asiente y se drenen los
excedentes hidricos, lo que conlleva problemas de fundacién y de asentamiento de
suelos. Surge entonces un nuevo negocio, el de la construccion sobre suelos
inestables desarrollado a expensas del desconocimiento certero del grado de
asentamiento/consolidacién de esos rellenos. Por todo esto, el supuesto
cumplimiento de la cota de “seguridad” establecida por las reglamentaciones puede
ser puesto en cuestién, amplificando el riesgo de los habitantes de esos

emprendimientos.

Las consecuencias ambientales adversas derivadas de la aplicacion de estas técnicas
son externalizadas. Las funciones ecol6gicas de los bafiados han sido alteradas e
incluso anuladas como nunca en la historia de su ocupacién. Ya no sirven como
reservorio de excedentes hidrico en caso de sudestada. Algunos cursos de agua
fueron reducidos o sus trazas alteradas. En los espacios intersticiales (generalmente
ocupados por barrios modestos 0 asentamientos precarios) se generaron desagites

deficientes situacion empeorada por los altos grados de contaminacién de esas aguas.

Con la finalidad de disminuir costos en la construccién de los grandes rellenos, se
utilizaron suelos obtenidos en 4reas préximas, muchos de ellos con altos niveles de

contaminacién; de dragados de islas cercanas del Delta o del propio canal Aliviador.

El saber técnico utilizado para estas transformaciones tuvo ofras finalidades
adicionales: otorgarle, por un lado, elementos de confiabilidad y de legitimidad a la
opcién técnica elegida y, por otro, instalar la necesidad de recuperar esas tierras
inundables dado su estado de “inutilidad” y “degradacion” previas. Asimismo, estos
discursos del saber experto fueron y son utilizados politicamente (por los actores

econémicos privados y por el Estado) como argumento que sirven para
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enfrentar/aquietar las posibles criticas emergentes de las contradicciones generadas

a partir de la realizacién de esas obras.

Por otro lado, se han generado nuevos cuerpos de agua como lagos confinados lo
que, irremediablemente, conduce a un deterioro de la calidad de esas aguas y la
necesidad de aplicar técnicas de “ingenieria ecolégica” para su manutencién. El
tratamiento de las aguas de los lagos y lagunas confinadas generadas por los
desarrolladores de las UCs se ha tornado, evidentemente, un tema clave para la
suétentabilidad futura de estos nuevos emprendimientos en los bafiados; es prebable
que en un futuro cercano las estrategias de renaturalizacién de los “bafiados”

privados se convierta en un nuevo negocio lucrativo para el capital.

Todas las transformaciones deben enmarcarse en un contexto de cambio en la
articulacién publico-privada vinculada a las modificaciones en la produccién de
espacio urbano en las éiudades. El capital financiero, que alcanza en esta etapa una
relevancia inusitada en relacién a otras épocas, redescubre “lo inmobiliario” como
forma de reproducirse y generar ganancias extraordinarias. Estas nuevas condiciones
reconfigura las relaciones de fuerza entre el capital y el Estado, colocandolo a este
dltimo en una situacién de clara subordinacién. Ello alcanza su méxima expresién en
las transformaciones espaciales de lés grandes ciudades, como por ejemplo
renovaciones y refuncionalizaciones de area deterioradas o abandonadas en &reas

centrales.

En el contexto de la RMBA, el Estado provincial viene ad'.optando una politica
favorable a la realizacién de negocios inmobiliarios, lo que se pone en evidencia a
través de la adecuacion de la legislacién urbanistica y, particularmente interesante
pata el caso de las reas inundables, de las précticas y acciones de los organismos de
incumbencia en materia hidrico-hidraulica. Propuestas de planificacién para el
ordénamiento de cuencas urbanas, como el UNIREC, refuerzan las condiciones

favorables para la obtencién de beneficios privados por parte de las empresas
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desarrolladoras y constructoras de UCs, que en este caso participan también en las

concesiones de esas mismas obras hidraulicas.

La convergencia de intereses entre actores econémicos privados y el Estado local
sobre un territorio disputado por otros actores (generalmente los grupos menos
favorecidos), garantiza la apropiacién de esas tierras inundables para las empresas
desarrolladoras y constructoras, déndole al gobierno local el beneficio de “frenar” el
avance y la instalacién de asentamientos informales. Estos intereses no son propios
de los afios 90; ellos se gestan en los afios 70. Sin embargo, en los 90 se dan las
condicione propicias para qﬁe estas propuestas latentes pudieran concretarse,
Particularmente importante en el desarrollo de esta tesis es el descubrimiento de las
ideas fuerza sostenidas por el gobiefno municipal que, dadas las sucesivas
ree_ecciones del ejecutivo, encarnaron en una sola persona y dieron continuidad por

maés de 20 afios a las politicas de rechazo hacia los grupos menos favorecidos.

El costo de esta apuesta politica resulté en una produccién de espacio de riesgo de
desastre marcadamente desigual, riesgo que oper6é y opera diferencialmente sobre
todos los grupos sociales radicados en los bafiados y que puede detonar en desastre

en cualquier momento con consecuencias negativas impensadas.

Por las formas en que se expresan todos estos procesos mencionados en los bafiados

de Tigre, éste se ha constituido en un caso paradigmatico.

Conclusiones finales

Llegado este punto estamos en condiciones de reflexionar sobre los resultados

obtenidos, buscando aquellas claves que creemos haber develado en esta Tesis.

Desde el punto de vista conceptual, aunque pequemos de redundantes, esta Tesis es

otro de los ejemplos que ponen en evidencia los procesos de produccién social de
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desastres. No se niega, con ello, la presencia de procesos fisicos extremos. Pero es la
dindmica social y la forma de incorporacién de esas condiciones fisicas extremas las
que definen el riesgo de desastres y sus consecuencias negativas una vez que éste se

materializa.

En esta Tesis también se ha indagado sobre la relacion entre riesgo de desastre y
ciudad, dada la importancia que ella viene adquiriendo en los dltimos tiempos. Los
ultimos grandes desastres en el mundo lo vienen poniendo en evidencia: ya no cabe
duda que las ciudades son los escenarios de riesgo de mayor significacién. Es por ello
que el foco de andlisis debe estar en las transformaciones de las sociedades urbanas

contemporaneas y su expresion material en las ciudades.

Las transformaciones urbanas en Tigre como en otras ciudades localizadas en areas
donde ocurren fenémenos extremos (Dubai, Los Angeles, Miami, Shangai, etc.) -
muestran ¢6mo el capital financiero-inmobiliario busca reproducirse sobre ese tipo
de 4rea a expensa de consecuencias adversas sin reparar a quién y como perjudican,
incluso colocando a los proyectos que encara en situacion de riesgo de desastre. Debe
sefialarse también que la reconstruccién de sectores urbanos afectados se ha
convertido en un creciente negocio para el sector financiero - inmobiliario, de la

mano de los organismos internacionales de financiamiento.

Hay dos aspectos relevantes a considerar en el debate sobre estas cuestiones. Uno
tiene que ver con las condiciones de vida de la poblacién urbana y las formas
especificas en que los distintos grupos sociales producen sus espacios, El otro aspecto
se vincula con las formas en que se incorporan las 4reas donde ocurren eventos
extremos, en donde la posibilidad de acceso a las técnicas existentes resulta un
indicador de las diferencias entre los grupos sociales. En estas técnicas deben

englobarse también el conocimiento experto.

En relacién al caso de estudio, lo excepcional de los bafiados de Tigre fue su

condicién de gran 4rea vacante escasamente intervenida. Ello permiti6 disminuir los
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costos de los emprendimientos de forma sustantiva, marcando una diferencia con
otras reas de transformacion urbana en las que es necesario primero hacer tabla rasa
del palimpsesto pre-existente para luego volver a construir bajo nuevas formas

urbanas (lo que ha sido llamado “destruccién creativa del capitalismo”).

En los bafiados de Tigre los “generadores” del riesgo han sido los actores econémicos
privados y el Estado en sus distintos niveles, mientras que los “reguladores” del
riesgo ha sido encarnado sélo por el Estado, el que asi ha adquirido una doble
condicién, que pone en evidencia la importancia de su accionar, que en tiempos del

neoliberalismo fue minimizada al extremo.

La expansion de las UCs y de otros productos inmobiliarios se ha gestado ante un
escenario de riesgo de desastre fortuito. Practicamente durante dos décadas ha
habide sélo dos eventos de importancia (en 1993 y en 2000), lo que permiti6 el
avance y la consolid_écién de estos emprendimientos sin dejar en evidencia la base
inundable del 4rea donde se instalan. Para la primera de esas fechas eran por demas
escasas las UCs, mientras que para la segunda todavia faltaba consolidarse el
fenémeno, especialmente en cuanto a la cantidad de nuevos habitantes. Por otro
lado, ese escenario practicamente | sin inundaciones conlleva a reforzar
representaciones erradas en parte de los habitantes (o de futuros
habitantes/inversores) en la que se cree que las obras de la UNIREC hicieron a Tigre

un espacio escasamente inundable.

El grado de sofisticacién de técnicas de intervenci6n urbana relativas a la mitigacién A
de inundaciones es creciente y esti en permanente cambio. Por ello no resulta
descabellado pensar en el avance de estos emprendimientos sobre relleno en espacios
vacantes con caracteristicas fisicas de mayor fragilidad ambiental donde el riesgo por
fenémenos extremos es mas marcado. Esto nos advierte sobre la necesidad de poner
la mirada en la préxima “frontera” de reproduccién de estos emprendimientos en las

islas del Delta, y las caracteristicas que este avance viene adquiriendo.
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Es plausible pensar, entonces, que dicha drea adquirird en un futuro cercano formas
similares a las que ya existen en el sur del estado de la Florida (USA), donde los
emprendimientos suburbanos cerrados se ponen de manifiesto con complejas y
laberinticas formas espaciales que replican la estructura de los “corales cerebro”.
Estas formas consistentes en una combinacion de meandros, vueltas, salidas, cursos
y espejos de agua que .apuntan a maximizar el acceso de cada propietario a este
recurso paisajistico-recreativo y, en consecuencia, a aumentar la rentabilidad de los

inversores.

Lo anterior nos permite sefialar temas y problemas significativos que el desarrollo de
esta Tesis ha puesto en evidencia y que podrian configurar nuevas lineas de

investigacion relativas a estas cuestiones, a saber.

- Profundizar en las cuestiones teéricas referidas al tema de las representaciones

sociales aplicadas a los procesos de urbanizacién de 4reas inundables.

- Estudiar con detenimiento a los actores sociales que quedaron fuera del mercado
legal de tierras y que no han tenido méas opcién que satisfacer su necesidad de
espacio urbano a través de ocupaciones ilegales (asentamientos y villas de

emergencias) en dreas inundables.
- Estudiar las “resistencias” a estos procesos, encarnadas en determinados actores de

la sociedad civil: ONGs ambientalistas, ONGs de base, organizaciones vecinales,

instituciones ptblicas en defensa de intereses difusos, entre los mas representativos.
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Anexos

ANEXO 1

Caracteristicas fisico-naturales de los baiiados de Tigre

Desde el punto de vista geomorfol6gico, el 4rea ocupada por el municipio de Tigre
integra el sector terminal de la Pampa Ondulada, planicie loéssica poco elevada
sobre el nivel del mar que desciende suavemente sobre el rio de la Plata. La llanura
pampeana conforma, a nivel regional, la terraza alta o meseta que culmina en la
barranca al pie de la cual se desarrolla la terraza baja. La barranca o escarpa de
erosion es también un elemento regijonal presente en todo el frente del Plata, que en

el 4rea de Tigre se desdibuja y se interna tierra adentro debido a la presencia del rio

Reconquista (Pereyra, 2004).

Precisamente, el Reconquista es el rio més importante del area, junto al Lujan. Ambos
presentan importantes terrazas y planicies aluviales, las que estan muy modificadas
por la accion humana, llegando inclusive a presentarse méargenes sobreelevados y
albardones artificiales. En esta zona las napas fredticas son muy someras (menos de 1
m de profundidad), lo cual genera inconvenientes para la construccién (Pereyra,

2004).

La terraza baja es ]a que més interesa a los fines de esta Tesis. Se trata de una faja de
terrenos bajos originada en la acumulaci6n estuérica que comprende, a su vez, varias
geoformas originadas en la dindmica de regresiones e ingresiones marinas, la dltima
de las cuales se produjo en el Holoceno, entre 6.000 y 9.000 afios antes del presente.
Esta ingresién del mar se produjo de forma rapida y alcanzé cotas de hasta € m,
provocando el desplazamiento del ambiente estudrico aguas arriba, la retraccién de
los cursos de agua y el corrimiento de la linea de costa hacia el Noreste (Pereyra,
2002). Durante la ingresién se depositaron materiales finos y expandibles (arcillas
grises), lo cual supone un problema de consideracién para la realizacién de

fundaciones.
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Entre las geoformas de la terraza baja se destaca, en primer lugar, el albardén
costero, ubicado cerca del rio, al que le siguen los paleocordones litorales y la paleo
llanura intermareal (Malagnino, 2007). Los paleocordones litorales, también llamados
cordones de conchillas, se presentan como una sucesién de crestas paralelas de
relieve minimo desarrolladas especialmente en las cercanias de las desembocaduras
de los rios Lujdn y Reconquista -de la existencia de conchillas deriva el nombre
original de este rfo (Pereyra et al., 2001). Cada uno de los cordones esté separado del
siguiente por una depresién, que, en el caso del rio Lujan, ha ejercido un fuerte

control sobre el tramo final de su recorrido.

La paleollanura intermafeal se extiende al NE, a cohtinuaci()n de los paléocordones,
y su méxima expresién se presenta en el cauce final del rio Lujan (Malagnino, 2007).
En esta zona se pﬁeden observar tipicos canales de marea, que solian permanecer
anegados durante la marea alta y que luego quedaban expuestos al bajar las aguas
del estuario (Pereyra et al, 2001). Por su cota, bajo' gradiente y complejidad
geomorfica, este sector de la terraza baja es el mas afectado por las sudestadas,
pudiendo permanecer inundados durante varios dias (Pereyra, 2004). Dada la baja
energia, se depositaron sedimentos arcillosos, lo cual favorecié el desarrollo de
vegetacion hidréfila de juncos y plantas similares, configurando la tipica formacién

de bafiado (Pereyra et al., op. cit.).

El bafiado es, desde el punto de vista ecosistémico, una forma particular de humedal,
esto es, un ecosistema de transicion (entre lo estrictamente acuatico y lo estrictamente
terrestre} que “ perinaxiece inundado o saturado con agua durante importantes periodos del
afio” (Ferndndez, 2002: 23). El bafiado puede definirse como un ambiente acuatico
extenso, de caracter semi permanente y de profundidades generalmente menores al
metro; tiene abundante vegetacion emergente, generalmente herbacea y tierna (Neiff,
2003).

En el caso de estudio, este bafiado tiene caracterfsticas similares a los actuales bajios

riberefios del Delta, si bien su génesis es diferente (Faggi y Haene, 2007). Se
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caracterizan por presentar comunidades formadas casi exclusivamente por herbaceas
altas, dominadas por pocas especies (Fernandez, 2002), como es el caso del ya
mencionado junco, la totora, la espadaria y la paja brava; estos parches de vegetacién
se complementan con acudticas flotantes en los sectores anegados de forma
permanente (Faggi y Haene, op. cit.). En el limite de la terraza baja con la barranca
también pueden existir especies indicadoras de la presencia de sales -remanentes de

la ingresién marina.

En tanto humedal, el bafiado cumple una serie de servicios ambientales para la
poblacion. En el caso de Tigre, segtin Fernéndez (2002), los servicios que presta este
humedal son los de regulacién hidrol6gica, de depuracion de aguas, de refugio de
biodiversidad y de expresion de valores culturales, recreativos y residenciales, Se
debe tener en cuenta, sin embargo, que las sucesivas modificaciones que se han
venido produciendo en el bafiado y sus ambientes relacionados (albardén, rios que

desaguan en €) desde fines del siglo XX han puesto en cuestién estos servicios.

En primer lugar, los servicios de regulacion hidroldgica se cumplen a partir de la
capacidad del humedal de retener y amortiguar las aguas de crecida de los cursos de
agua del drea. El rio Reconquista, por su parte, cumple la funcién de drenaje de las
lluvias que caen en las zonas urbanizadas del AGBA, descargandolas en el rio Lujan,

sobre la planicie estudrica, donde son retenidas en el bafiado (Fernéndez, 2002).

La funcién de depuracién de aguas estd reservada a los grandes rios (Parand y de la
Plata) que, gracias a su enorme caudal, logran diluir la carga contaminante que les
llega de la mayor 4rea urbana del pais. A la inversa, el vuelco casi siempre
indiscriminado de efluentes industriales y cloacales ha puesto en jaque la viabilidad
de los rfos Reconquista y Lujén, cuyas aguas se encuentran entre las mas

contaminadas del pais (Fernandez, 2002).

Los servicios de refugio de biodiversidad se restringen sobre todo a los albardones,

donde persiste una elevada riqueza de especies vegetales (Fernandez, 2002) que a la
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vez sostiene la funcion de corredor y refugio de la fauna. Otro tanto ocurre con los
pajonales de juncos y los pequefios cursos de agua, sean estos naturales o artificiales

(canales).

Finalmente, los servicios culturales, recreativos y residenciales son de caracter indirecto y
se asocian a varias cuestiones. En primer lugar, los pulsos de inundacion del sistema
Parana-Plata condicionaron en gran parte el asentamiento sobre las terrazas bajas y
las islas del Delta; al mismo tiempo, la complejidad hidrica del &area ha
proporcionado, en diferentes momentos histéricos, diferentes recursos turisticos o
recreativos a la poblacién del AGBA, sobre todo. Una tercera cuestién, de més
reciente aparicion, es la valoracién del 4rea como sustento para la produccién de

emprzndimientos urbanos (Fernandez, 2002).
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ANEXOII
Cuadro N° 1: Cronologia de desastres por inundacién en Las ConchasfTigre
(1612-2000)
Fechade Altura del agua Forzante Fuente
ocurrenc:a del
desastre (afio,
dia y mres)
1612 s/d s/d Ruiz Moreno de Bunge (2004).
1748 s/d s/d Ruiz Moreno de Bunge (2004).
1805 5y 6de Alrededor de Sudestada Udaondo (2001)
feb) 5m '
182D (194 20 Alrededor de | Sudestada y creciente Udaondo: (2001).
ago.} 5m del rio Las Conchas
1841 - s/d Sudestada La Nacion, 21/08/14, 11
1883 - Creciente del rio Las Garcia de Ferraggi (2001).
: Conchas
1895 s/d Sudestada La Naci6n, 2(:/08/14, 11
Paszron € afies entre 1905 (afio en que el SHN comenzd a medir las alturas hidrométricas en el
semiforo y Puerto de Buenos Aires) y 1911
1911 (9 dic.) 36m Sudestada Marsan (2000).
1914 (19 ago.) 39m Sudestada (4° mas La Nacién, 19/08/14, 8; La Nacién
importante). 20/08/14, 11; Marsan (2000).
Pasaron 7 afios sin inundaciones importantes entre 1914 y 1921
1921 (4 o=t.) 3,64m Sudestada Marsan (2000).
1922 (10§ul.) 3,89m ‘Sudestada (5° més Marsan (2000).
importante).
1923 - Creciente del rio Las Ocampo, citado por Sadanowski
. Conchas {2003).
Pasaron 13 afnos sin inundaciones importantes entre 1923 y 1936
1936 - Creciente del rio Las Ocampo, citado por Sadafiowski
Conchas {2003).
1940 {15y 16 de 4,65 m (para Sudestada (la més La Nacién 16704/40, 1.
zbr.) Marsan 2000 fue importante segin La Nacién, 16/04/40, 8,
de 4,44 m) registros tomados La Nacién, 16/04/40, 9.
 desde 1905) sumada a La Nacién, 17704/40, 21.
lluvia de 90 mm. La Nacién, 19/04/40, 8.
La Naci6n, 21/04/40, 12.
. Marsan (2000).
1942 - Creciente del rio Las Ocampo, citado por Sadafowski
. Conchas (2003}.
Pasaron 10 afios sin inundaciones importantes entre 1942 y 1952
1952; 1954; 1955 y - Crecidas del Ocampo, citado pcr Sadafiowski
1957 Reconquista (2003;.
1958 (27 y 28 jul.) 3,81m Sudestada (6° mas La Nacién, 28,07/58, 8.
, importante) y fuertes La Nacién 28/07/58, 10.
Huvias La Nacién 29/07/58, 6.
| : Marsan (Z000)
1959 (18 y 19 feb.) s/d Sudestada y creciente Marsan (2000)
. del Parana
1959 (14y 25 - 3,75m Sudestada y Marsan (2000)
abr.) ‘ persistentes Iluvias
1959 fines de - Creciente del rio Sadafiowski {2003).
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Reconquista

abril -comienzos
~de mayo
1959718 al 20 jul.) -- Creciente del rio Kuczynski (1993).
Reconquista por
fuerte lluvia de
125mm
asaron 8 afios sin ihundaciones importantds entre 1959 y 1967
1967 18 al 10 oct.) 3.35m Sudestada leve pero Kuczynski (1993); Marsan (2000}
con fuertes lluvias
19711972 y 1974 -- Crecidas del rio Segtin Ocampo, citado por
Reconquista Sadafiowski (2003).
Ilasaron 8 afios sin ihundaciones importantés entre 1974 y 1982
1982 (16 sep.) - Creciente del Kuczynski (1993).
' Reconquista por
_ Iluvias de 115 mm
1983 (28 sep) 3,55m Sudestada Marsan (2000)
1985 (31 may) - Creciente del Kuczynski (1993).
Reconquista por
Huvias de 308 mm y
fallo tecnolégico de la
represa
1985 (13 al 16 - - Creciente del Kuczynski (1993).
nov) Reconquista por
Nuvias de 120mm y
fallo tecnolégico de la
represa
1986 (5 y 6 oct) - Creciente del Kuczynski (1993).
Reconquista por
: lluvias
1988 (23 al 28 - Creciente del Kuczynski (1993).
may.) Reconquista por
lluvias que superan
los 330 mm
1989 (12 nov.) 4,06m Sudestada (2° méas Marsan (2000)
importante)
1995 (7 feb.) 3,95m Sudestada (3° mas Marsan (2000)
_ importante) _ Periédico Delta, §/2/1993.
asaron 7 afios sin ihundaciones importantg¢s entre 1993 y 2000
2000 {10 may.) 3,59 m Sudestada Marsan (2000); Clarin,12/07/2000;
' Giménez Grondona (2001)
Hasta la fecha d¢ escritura de esta Tisis han pasado casi 10 iios sin inundaciones importantes

Fuente: slaboracién
Nota: s/d: sin datos;

: 110 corresponde.

1-1:opia en base a fuentis bibliograficas y periodistlcas diversas.
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~ANEXO 111
Cuadro N°1:Asentamientos y villas miseria en los baiados de Tigre (2006)
Nombre Ubicacién Afio de origen | Temencia | Cantidcd | Superficie
{localidad) dela de
tierra habitantes
El Ahorcado (V) R. de Milberg 1986 Fiscal- 810 4,8 ha.
municipal
Costilla (V) R. de Milberg 1965 Privada 270 2,9 ha.
S/N 2 (V) R. de Milberg | Posterior a 2003 s/d 259 0,8 ha.
Andalucia (V) R. de Milberg 1975 Privada 940 2,9 ha.
Juan Pablo II(A) | R.deMilberg 1990 Privada 2.025 7,5 ha.
El Lucero (A) R. de Milberg 1960. Privada 1.440 10,6 ha.
Alge (A) R. de Milberg 1970 Privada 2.340 14 ha
Empileados de Benavidez 1975 Privada 194 1,6 ha.
comercio (A)

Banco Nacién (A) Benavidez 1965 Privada 324 3,6 ha.
Barrio IRSA (A) | Benavidez 1995 Privada 1.800 41 ha.
La Mascota (A) Benavidez 1995 Privada 675 8,1 ha.

Las Tunas (V) Gral. Pacheco 1990 Privada 12.474 38,5 ha

Las Tunas Arroyo | Gral. Pacheco 1950 Privada 3.467 10,7 ha.

v)
Las Quintas (A) Gral. Pacheco 1995 Privada 2.700 5,5 ha.
Liniers (A) Tigre Durante la Privada 6.750 27,3 ha-
década de 1950 _
El Garrote (V) Tigre Durante la Fiscal- 3.500 6,8 ha.
' _década de 1960 | nacional
Los Tibanos (A) Tigre Durante la Privada s/d 5,8 ha.
: década de 1950 .
Cina-Cina (A) Troncos del Durante la Privada 1.393 12,9 ha.
, - Talar década de 1980
Cina-Cina 2 (A) Troncos del - Durante los Privada 1.447 13,4 ha.
Talar primeros afios
de la década de
1990
El Indio (V) Troncos del Posterior al Fiscal- 648 2 ha.
Talar 2003 Provincial
Bajo de Pacheco 2 | Gral, Paéheco s/d Privada 194 0,6 ha.
(A)

Totales 43.650 221,3 ha
Fuente: elaboracién propia en base a informacién de INFOHABITAT, www.infohabitat.com.ar, consulta:
12/02/10); informaci6n brindada por funcionarios de la Municipalidad e informacion recogida en trabajo
de campo mediante entrevistas,

Nota: (A): Asentamiento; (V): Villa miseria; s/d: sin dato.
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ANEXO IV
Cuadro N*® 1: Urbanizaciones cerradas construidas {o en construccién) en los bafiados dd|
Tigre
Afio de
Nomb compra de | Superficie en | Cantidad de| Grupo empresario
ombre tierras y/o hectéreas lotes desarrollador
inauguracion
Boat Center 1977 22 160 Do Ocampo SA.
Club de Campo Ndutico | 450 180 360 | Club Nautico Hacoaj
Haceaj
Marinas Golf —- (190 Salpe. 3A. (Flia.
1991 40 Deptos.) Ignoto)
Tigre Chico 1993 2 42 Sd.
La Escondida 1994 13 143 Mieres Propiedades
Pacheco Golf Country San Isidro
Club 1994 104 340 Agropecuaria SA.
(Flia. Puppo).
Chingolo 102 1995 1 20 s/ d.
Laguna del Sol 1995 100 742 Urruti & Asoc.
San Jacinto 1995 1 14 1133016 Fio]anos
ropiedades
- Santa Maria de Tigre 1955 118 720 EIDICO
Tigre Joven 1995 3 44 s/d.
Altamira 1996 66 162 EIDICO
Isla del Sol 1996 3 108 s/d.
Nordelta 199 16431 5.000 Nordelta SA.
_ {aprox.?
Santa Marina 1996 1 9 s/d.
Urb. Rincén de Mieres propiedades
Milberg - Las Palmas 1996 1 74
Urb. Rincon de Mieres propiedades
Milberg -Los Alamos 1996 12 241
Urb. Rincén de Mieres propiedades
Milberg - Los Ceibos 1996 10 188 ,
Urb. Rincoén de Mieres propiedades
Milberg - Los Ombites | 1270 12 109
Urb. Rincon de Mieres propiedades
Milberg - El Jacaranda 1996 8 145
Rincén de 1a Costa 1997 37 170 s/d.
Santa Barbara 1997 232 1347 EIDICO
Santa C;talma—Vﬂla 1997 126 633 EIDICO
ueva
Santa Maria 1997 1 22 s/d.
Barrancas de San José 1998 4 282 Ganz&ba! y
Zorraquin
San Isidro Labrador- Villa 1998 164 844 EIDICO

1 Ultimo dato brindado por Lic. Eduardo Constantini en una nota sobre Nordelta en noviembra de 2009.
2 Céleulo aproximado en base al desarrollo alcanzado por Nordelta, a la fecha de escritura de esta tesis,
considerando los barrios cerrados existentes més los proyectados, segitin el master plan qus se presenta en la
pagina web de ese emprendimiento.
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Nueva
Talar del Lago I 1998 80 667 Urruti & Asoc.
Pinar de Tigre 1999 2 60 Sarria Propiedes
San Andrés 1999 36 133 s/d.
Talar del Lago 11 1999 80 581 Urruti & Asoc.
Green Point Village 2000 8 97 §d.
Santa Clara-Villa Nueva 2000 80 280 EIDICO
San Agustin-Villa Nueva 2002 45 284 EIDICO
El Encuentro 2003 110 509 EIDICOY Urruti &
Asoc.
San Francisco-Villa Nueval 2004 95 573 EIDICO
San Gabriel-Villa Nueva 2004 56 355 EIDICO
San Rafael-Villa Nueva 2004 57 374 EIDICO
Santz Teresa-Villa Nueva 2004 68 398 EIDICO
El Ata;l-ecer-Nuevo 2006 17 283 Mieres Propiedades
ilberg
La Laguna-Nuevo Milberg 2006 16 108 Mieres Propiedades
Lagos del Norte 22 (1° etapa Penfamar
& 2006 ng otals ) 1141 (1° etapa)
San Juan-Villa Nueva 2006 22 87 EICICO
Albanueva ' Bulbarella
2007 B4 - 30 Construcciones SA.
Nautico Delta Chico : 38 (tambisn | Nautico Celta Chico
: 2007 10 incluirie SA. (US$ 18 mill.).
) deptos)
La Comarca 2008 37 396 Mieres Propiedades
Los Robles Village 2008 3 (84 Grondoma y Asoc.
Deptos)
UC en predio de 1a ex- : s.d. (incluye| TGLT Real Estate
ASTARSA 2008 32 lotes y (USS 50 mill).
' deptos)
UC en predio del ex -Boat 103 (tambizn San Isidro
Park 2008 40 incluiria Agropecuaria SA.
deptos) (Flia. Pappo).
Barbarita 2009 38 270 Urruti ¥ Asoc.
Totales 49 4.035 18.070

Nota: s/d: sin dato.

Fuente: elaboraci6n propia, en base a: Suplemento Countries de los diarios La Nacién y Clarin; revis
de los desarrolladores (Nordelta, Tigris, Durban, etc.); paginas web de medios especmhmd
(verdecountry.com; urbanizaciones.com; etc.), Rios (2002).
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Cuadro N° 2: Edificios en los bafiados de Tigre (viviendas, hoteleria y oficinas)
Afio de . Cantidad de Grupo
Nombre del compra de :l?;li::liiasd (i:e Departamentos, de empresario
emprendimiento tierras y/o 08y ambientes y/ode m2 (monto en US$
fundacién p1508 construidos totales invertido)
Marinas Golf? 6 de 15 pisos
(1°etapa: 3 loe SA. (Fli
1991 |torres; 2’ etapaj 190 deptosde3a b Sa plegiot'cf) a
2torresy 1 ambientes .
hotel 5 (US$ 200 mill)
estrellas)

Complejo Village I Nauti
Club de Campo 1995 8 de 3 pisos 80 deptos Clu:l u.h <o
L. . acoaj

Nantico Hacoaj
Tigre Park . 60 deptos. Sanchez Elia-
1998 2 de 3 pisos Sup. Tot: 5.000 m2 | Sepra/ Hug SA.
Terres de Tigre . 80 deptos de 45 a 60 Mieres
1999 2 de 15 pisos m2 Propiedades
medom’mlos dﬁ Sant4d 2000 1 de 3 pisos 48 deptos de 83 a 123 EIDICO
Maria de Tigre m?2
Riverside Towers Riverside Towers
136 deptos de 2a 4 SA (CAPUTO
2000 1de 17 pisos | ambientes. Sup. Total: SA., 50%
21.000 m2 acciones)
(US$ 11 mill).
Condominios de la 117 deptos 2 a5 amb. | Nordelta SA.
Bahia de Portezuelo- 2001 8 de 7 pisos de 35 a 106 m2
Nordelta Sup. Tot: 8.200 m2
Dormies Lagunas- s 160 deptos de 35 a 100 EIDICO
Santa Barbara 2001 5 de 4 pisos m2
Terrazas de Santa - 100 deptos de 66 a 91 Pentamar
Barbara 2001 5 de 4 pisos m2
JAI Towers ANSA Capital
171 deptos. De 1 hasta| Corporation
3 dormitorios (capitales
2004 3 de 25 pisos | ¢/dependecia (56 a 219| israelies)/Club
m2} Nautico
Sup. total: 24200 m2 | Hacoaj/CRIBA
(US$ 25 mill)
Paseo de la Bahia- Deptos de 60 m2 Estudio
Nordelt i i
ordelta 2004 2 de 4 pisos pr.omedlo (“?0 Aisenson
profesional y vivienda)
Sup. total: 15,700 m2
Plaza Portezuelo- San Martin de
Nordelta 180 deptos. {50 a 120 Tours {firma
2005 6 de 3 pisos m2) vinculada a
Sup. Tot: 11.200 m2 | Consultatio SA.)
(US$ 11 mill).

3 Este emprendimiento es una UC de 40 hectéreas formado por edificios de departamentos, por lo que ha sido
contabilizado fanto en la figura de UC como la de edificio.
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Terrazas de la Bahia- . 128 deptosde1a 3 Dirikon SA.
Nordelta 2005 | 2de5pisos amb. (US$ 12 mill)
Complejo Village II Club N4utico
Club de campo 2006 5 de 3 pisos 55 deptos Hacoaj
Nautico Hacoaj
Miradores de la Bahia- 170 deptos de2a4 | EMDESA/Fortu
i i tional
Nordelta 2006 |7de5a7 pisos amblente;(;)e 75a180| ne internationa
Sup. Tot: 22.000 m2
Praia- Nordelta Gloria Fiorito
. 102 deptos de 95 a 160 | (Firma vinculad
2006 1 de 5 pisos m2 a Consultatio
SA)
Santa Marfa Park 37 ofic. Promedio 45 | Pentamar (US$ 3!
2006 |4dela2pisos m2 mill.)
Sup. Tot: 4.100 m2
Torres de las banderas] Marolda
. 512 deptos. De2a4 | Inmuebles SA/
2006 | 2de35pisos | 1 (de 60 2 130 m2) | EIDICO (US$ 50
mill).
La Roseta Golf 280 deptosde2a4 | EMDESA/Fortu
Residences-Nordelta 2007 | 6de5a8ovi ambientes (de70a | ne international
) €> a0 psos 270m?2). Sup. total: (capitales USA)
40.000 m2 (USS 150 mill)
Los Naranjos 2007 3 de 2 pisos 84 depto_s deZ2a4 Urruti y Asoc.
- A ambientes
Marinas del Henisa
235 deptos. de 50 a 180} .
PortezucloNordelta | 2007 | 5deé6 pisos | m2. Sup. Total: 25.000| SUdamericana
m2 (USS$ 24 milt),
Milberg Village ' . 200 deptos. Mieres
2007 7 de3 pisos | Sup. total: 19.000 m2 Propiedades
Nautico Delta Chico . 80 deptos de2a4 amb| Néautico Delta
2007 | A4de8pisos (80 y 150 m2) Chico SA.
Row-Palcos de DYPSA
Rowing Internacional
2007 | 2de27 pisos | 20 PePIoS 902 270) peatty/ pIDICO
(US$ 26 mili. 1°
torre)
Terrazas de 1a . Noi desarrollos
Reconquista 2007 4 de 4 pisos | 64 deptos de 1a 3 amb. SA.
Tigre Village 2007 2 de 4 pisos 48 depto-s de2y3 S.d.
ambientes
Vila Vela- Santa . o EIDICO (US$ 12
Clara- Villa Nueva 2007 3 de 4 pisos (1°| 54 deptos de 134 a 275 mill en su 1°
etapa) m2
etapa)
Hotel Intercontinentaly - Intercontinental
Nordelta Buenos Aireg 14(zlhab.1ti‘ac1on§sg, 18 Oﬂ: Hotels Group/
2008 | 2de6pisos | <" ;’;‘;‘L‘gﬁ% N Obras de
) Arquitectura SA
Sup. total: 33.000 m2 (USS 25 mill),
Los Robles Village . 84 deptos de3a4amb]| Grendonay
2008 | 6des3 pisos (108 a 160 m?) Asoc.
Mirador del Norte 2008 1des pisos‘ 24 depto:s de 2a3 L.]. Ramos
ambientes Brokers
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Inmobiliarios
Nuevo Tigre Hotel Propietarios de
. __— ASATE] (Flia.
2008 1 de 4 pisos 130 habitaciones Lafosse)
_ (US$ 15 mill)
Albanueva 3 de 3 pisos (1° Bulbarella
2009 etapa) 48 deptos de 107 a 260 | Construcciones
17 en total (2° m2 (1° etapa) SA.
etapa)
Boulevard 2009 | 2deS5pisos |25 deptosde2a3amb. S.d.
Reconquista
Del lago Di Cio Hnos.
Condominium- 2009 2 de 5 pisos 18 de(};t;: ;li;nz; amb
Nordelta
Delta Offices 59 oficinas de 60 m2 Daniel Oks.
2009 1 de 2 pisos ¢/u
Sup. Tot: 3.500 m2
Fare de Portezuelo- . 107 deptos de1a 3 Caecsa.
Nordelta 2009 | 1de6pisos | (402120 m2)
Hotel Ariols Delta - . 72 suites Ventié,
Suites 200 1de 17 pisos Sup. Tot: 6.500 m2 (US$ 12 miil)
Puerta Norte I- ‘ 163 deptos de oficinas |  Dirikon SA.
Nordelta 2009 2 de 6 pisos de entre 40 y 100m2 {US$ 8 mill)
Sup. Tot: 14.300 m2
Puerta Norte I1- , 180 oficinas de 65 m2 | Criba/ Dirikon
Nordelta 2009 1 de 5 pisos promedio SA. -
Sup Tot: 12.250 m2 (US$ 5 mill).
Quartier Nordelta- 200 deptos de 80 a Argencons
Centro Urbano Norte-§ 2009 4 de 5 pisos 126m2 Sup. total: (US$ 35 mill)
Nordelta 21.800m2 '
Terrazas al Delta GBF
2009 | 1del2pisos | ~2deptos.de2ad g o dimiento)
ambientes
s 5A.
Torre Delta GBF
2009 | 1detspisos| 0 deptosde2 o rendimiento
ambientes 1
5SA.
‘ 151 torres de 8
Total: 42 pisos 5.035 deptos US$ 624 mill.
emprendimientos promedio
Fuente: elaboracién propia en base a: Suplemento Countries de los diarios La Nacién y Clarin; revistas dq|-
los desarrolladores (Nordelta, Tigris, Durban, etc.); paginas web de medios especializados]
(verdecountry.com; urbanizaciones.com; fortuna.com; apertura.com.), Rios {2002).
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Cuadro N° 3: Centros comerciales y de entretenimientos en los baiiados de Tigre

Afio de Grupo
. PP Cantidad de e presario
Nom l:;:e (‘lel ¢ tt:?mpra (;e Cantldla d eldll'iclos ¥ m2 construides relacionado
emprendimiento f:er;as )‘; 0 ocales totales (monto en US$
undacion invertido)
Parque de la Costa Tren ce la Costa
(parque temitico de Superficie total de 15| SA (3ociedad
diversiones) . (e s hectéreas (S. d. sobre] Comercial del
1997 Varios edificios cantidad de m2 por | Plata. Familia
edificio) Scldati)
(US$ 120 mill)
Casino Trilenium Boldt SA./Tren
de la Costa SA.
1 edificio de dos (Sociedad
1999 pisos 22.000 m2 Comercial del
Plata (US$ 50
mill.).
Ceniro Comercial 3 edificios: a) Cecnor SA.
Nordelta Shopping Center con {Grupo
50 locales; b) Desar-ollista y
2004 supermercado Disco 30.000 m2 Nordelta SA)
y ¢) Complejo de (USS$ 30 mill).
cines Arteplex con 8
. salas
Centro Comercial del . Corceyro y
Sol 2006 3 de 1 piso (40 8.000 m2 Sofier'Ancara -
locales y 31 oficinas) SaL
Centro Comercial . D¢ Nervdez y
Punto Tigre 2006 ! d?olcg::) (23 2.000 m2 Cia.
' (US$ 3 mill).
Paseo Comercial Santa Pentamar/Sres.
Bérbara 1 de 2 pisos (15 Hueyo de
. 2006 locales y oficinas) 3.500m2 Anchorena y
Born
Paseo Villa Nueva 1 shopping center, 1 EICICO
edificio con 150 (USS$ 70 mill)
oficinas, 1 complejo
2006 de cines con 8 salas; 40.000 m2
1 gran tienda, 1
supermercado, 1
. Centro de Salud, etc.
Mini Hipermercado ' Carrefour
Carrefour 2008 ! 3.290 m2 US$ 6 5 mill
thal 16 08.790m?2 279,5 millones

Fuente: elaboracién propia, en base a: Suplemento Countries de los diarios La Nacién y Clarm; revistag
de los desarrolladores (Nordelta, Tigris, Durban, etc); paginas web de medios especializados
{(verdecountry.com; urbanizaciones.com; fortuna.com; apertura.com.), Rios (2002),
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Figura N° 1 Obras hidraulicas en los bafiados de Tigre (2008)

AN/ Cursos de agua /A Obras hidraulicas

1- Primera modificacion Canal Las Tunas
/" / Obras propuestas .
/\/ Limite del municipio 2- UMima modificacion Candl Las Tunas

REFERENCIAS o*%° Curvasm

Fuente: Elaboraci6n propia en base Imagen Google Earth (2008). Disefio: Sﬂvia Gonzilez
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Fuente: Elaboracién propia en base a fotografias aéreas SHN (1991). Disefio: Silvia Gonzélez.
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Figura N° 3 Area edificada (UCs) (2000)

REFERENCIAS
[ Area edificada

.0. &® Urbanizac ones cerrades

[ Municipio de Tigre i

Fuente: Elaboracién prop:a en base a fotoprafias aéreas Municipio de Tigre (2000). Disefio: Silvia Gonzilez.
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Figura N° 4 Area edificada (UCs y asentamientos u villas) ;2008)

o %® CurvaSm
REFERENCIAS

/\/ Limite del municipio
+*%® Urbanizaciones cerradas

Fuente: Elaboracion propia en base a imagen Google Earth (2008). Disefio: Silvia Gonzalez.
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Figura N° 5 Obras viales en los bafiados de Tigre (2008)

Tl

+

1- Av. de las Naciones Unidas (Intendente Ubieto)

¢®%® Curvasm 2- Ramal Tigre - Acceso Norte (bajada Tigre)

N\ Limite del municipio 3 - Calle Liniers (vinculo Acceso Norte - Camino de los Remeros)
4 - Puente sobre canal Vilianueva

REFERENCIAS

Fuente: Elaboracién propia en base Imagen Google Earth (2008). Disefio: Silvia Gonzalez
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