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Resumen

La periferia de la region metropolitana de Buenos
Aires (RMBA) se ha ido expandiendo en las ultimas
tres décadas en base a un modelo de territorios
fragmentados, en donde se insertan nuevos
formatos de disefio urbano. Los barrios cerrados,
clubes de campo y ciudades-pueblo exhiben una
nueva morfologia arquitectonico-urbanistica, la del
enclaustramiento; y configuran el continente de un
segmento de la sociedad que opta por la auto-
exclusion. Las ciudades privadas en algunos
municipios metropolitanos (ejemplo, Tigre, Pilar,
Brandsen) siguen creciendo y consolidandose. Esta
transformacion en un entorno suburbano o semi-
rural segun los casos, nos remite a repensar la
nocion de utopia urbana. Desde los antiguos
grabados que muestran la “utopia” de Tomas Moro,
pasando por los esquemas de ciudades-jardin de
Ebenezer Howard hasta llegar a las
contemporaneas ciudades satélites francesas; las
imagenes muestran en comun esos “archipiélagos”
urbanos escindidos de la urbanizacién pre-
existente.

Sin embargo, mas alla de las formas persiste la
idea de comunidades que tienden hacia su
autonomia y cuyo ordenamiento socio-territorial se
inscribe segun sus propias reglas.

Las ciudades-pueblo en la RMBA ya llegaron a la
docena y las imagenes, tanto las usadas por los
desarrolladores como estrategia de promocion,
como las que se pueden observar a través de fotos
aéreas en investigaciones sobre el tema, reflejan la
“huida de la ciudad” hacia “el paraiso ecologico”.
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Esta situacion nos lleva a reflexionar sobre los
alcances de una utopia urbana que retoma los
postulados del New Urbanism, por cierto bastante
desactualizado; y sobre el poder de las imagenes
en la generacién de una demanda potencial.

En nuestras investigaciones pudimos realizar un
analisis de suplementos y revistas especializadas
que desde mediados de los 90 hasta el presente
han ido acompanando el crecimiento de las
urbanizaciones privadas. Ello nos permite afirmar
que entre las imagenes de estos paraisos
artificiales y las imagenes tomadas de la realidad
suburbana, se abre un amplia brecha en la que las
utopias urbanisticas desaparecen, dejando en su
lugar una cartografia de fragmentos donde se
visualiza nitidamente la polarizacién socio-espacial.

De tal forma que las imagenes de “la eco-ciudad” o
de la “ciudad segura” se contrastan con otro
conjunto que presenta areas degradadas y habitats
empobrecidos, que increiblemente se encuentran
configurando el entorno inmediato de estas utopias
urbanisticas latinoamericanas.

Palabras clave

Regioén metropolitana, Urbanizaciones privadas,
Utopias urbanisticas, Imagenes que traducen,
Imagenes que interpelan

Introduccion

La utopia urbana expuesta por Tomas Moro en el siglo XVI desarrolla un modelo
de organizacion socio-territorial, cuya visidn es mas potente en el orden politico
institucional que en la translacidn de este al ordenamiento urbano de esa ciudad
imaginaria. Algunos escasos grabados de sus contemporaneos plasmaron en
imagenes esta isla, donde reinaria un nuevo orden (Moro, [1516]; 2011). No
obstante, su influencia ha atravesado siglos en la cultura occidental y renace con
distintas caracteristicas en diferentes movimientos urbanisticos, perdiendo en la
mayoria de ellos la complejidad de su esencia y dejando s6lo lo mas superficial del
modelo: la idea de que a través de un ordenamiento fisico espacial (basado en
imagenes de zonificaciones) diferente, se pueden mejorar las practicas urbanas
cotidianas y la calidad de vida de los habitantes.
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Como lo sefiala F. Choay en su obra Pour une anthropologie de I'espace (2006:
65), a partir de la exposicion en la Bibliothéque Nationale de France en 2000, el
interés por el estudio de las utopias ha cobrado fuerza en este siglo. Sin embargo,
las investigaciones tedricas se encuentran bastante divorciadas de las
realizaciones empiricas, en las que se pretende seguir estos modelos y
concretarlos en diferentes paises y ciudades. De alli que cuando en América
Latina, aparecieron las primeras ciudades privadas sustentadas en el principio del
retorno a la naturaleza y en la combinacion de amplios espacios verdes, espejos
de agua artificiales y bajas densidades residenciales, restringidas a solo algunos
sectores de poblacion, los cientificos sociales las colocaron en el foco de sus
analisis (Cabrales Barajas, 2002:11-16).

En la Argentina y mas precisamente en la Region Metropolitana de Buenos Aires
(RMBA), el disefio y construccion de ciudades privadas, fueron presentados por
los desarrolladores inmobiliarios como verdaderos “paraisos urbanos” (Vidal-
Koppmann, 2014: 7). En efecto, desde principios de este siglo aproximadamente
una docena de ciudades privadas en diferentes estados de concrecion se apoyan
en su condicion de “eco-ciudades” y mediante campafas de promocion
certeramente estudiadas, se van posicionando como parte de los imaginarios
urbanos que captan la demanda de las clases medias y media-altas (Lindon,
2012:9). Demas esta senalar la profusion de imagenes que invocan paisajes
plenos de naturaleza y que han acaparado los suplementos de los principales
diarios nacionales en sus secciones inmobiliarias.

Denominaciones tales como “el corredor verde”, “el triangulo ecolégico”, “eco-
barrios”, etc., apelan a utopias ambientales y enmascaran con renders de fantasia
sus verdaderas realidades geograficas. Las naturalezas escénicas disefiadas por
el mercado inmobiliario (Rios y Pirez, 2008: 99) ocultan la alteracién de
ecosistemas de humedales, la apropiacion de reservas paisajisticas y la
modificacion del contexto urbano creando situaciones de riesgo ambiental
(Carballo y Batalla, 2015: 19), que comenzaron rapidamente a evidenciarse en la
RMBA y que han sido investigadas por equipos interdisciplinarios de algunas
universidades argentinas (Universidad Buenos Aires, U. Nacional de La Plata, U.
Nacional de Lujan, U. Nacional de Quilmes) y de Institutos del CONICET.

Para fundamentar lo expuesto precedentemente, nos centraremos en nuestras
investigaciones sobre casos de estudio en la region, analizando las ideas rectoras
de los emprendimientos en marcha y las contrastaremos con la realidad de las
mutaciones socio-territoriales que se observan en los mismos. No intentaremos
solamente contraponer los discursos del real estate plasmados en imagenes; sino
por el contrario, a partir de ellas hacer una reflexién critica, acerca de los criterios
de planificacion de este “nuevo urbanismo” y su confrontacién con la planificacién
territorial y ambiental.
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Ciudades ecoldgicas y “paraisos artificiales”

Las ciudades cerradas que comenzaron a edificarse en los ultimos afios del siglo
XXy en lo que va de la presente centuria, en la region metropolitana de Buenos
Aires se rigen por lo establecido en el Decreto Ley 8912 de Uso del Suelo y
Ordenamiento Territorial (1977), que las define como “urbanizaciones especiales”.
De acuerdo con esta reglamentacion su localizacion queda fuera de las areas
urbanas y semi-urbanas; por ende, estos proyectos se emplazan en fracciones
rurales, que en la mayoria de los casos estan afectadas a usos agropecuarios, o
bien son zonas de reservas naturales o de alto interés paisajistico.

En el decreto-ley mencionado, no se aborda de manera especifica la cuestion del
impacto ambiental; solamente se exige que las nuevas urbanizaciones se
construyan sobre la base de un Plan Maestro aprobado y que contemplen las
condiciones de equipamiento basico e infraestructura de servicios necesarias.
Cabria destacar que las normas se ocupan mas de las condiciones fisicas desde
el perimetro vallado hacia adentro, que del entorno inmediato y de las
consecuencias directas de su transformacion.

Asi nos encontramos con supuestas imagenes de “planos maestros”, con una
pequefia leyenda que aclara que solo son un esquema que no esta en escala.
Esta primera imagen es elaborada para brindarle al posible comprador tan solo
una pequena pista del lugar y su entorno. Las lagunas (artificiales), la subdivisidon
de lotes y barrios, las areas comunes de esparcimiento y de servicios, son un
dibujo que se completa con fotografias de potenciales y felices habitantes.

El disefio urbano de estos nuevos asentamientos parece basarse en un patron
que busca generar naturalezas escénicas, apelando al recurso de intervenir en
forma drastica sobre el territorio, modificando el relieve, desviando cursos de
agua, rellenando humedales, desforestando e incluso inundando cavas dejadas
por actividades extractivas. Todas estas transformaciones forman parte de las
estrategias del mercado inmobiliario para ofrecer un producto vendible con el
rotulo de “ecologico” (Vidal-Koppmann, 2011:277).

Mas alla de estos paisajes que comienzan a ser tipicos en las urbanizaciones
privadas, el fendomeno adquiere trascendencia al visualizarse en nucleos urbanos,
sin importar escala o caracteristicas. Esta nueva utopia ya no es s6lo una manera
de escapar de las patologias de las grandes urbes, sus efectos repetitivos van
surgiendo en areas de alto nivel paisajistico, apropiandose del valor agregado del
contexto y privatizandolo sin tener demasiado en cuenta criterios de ordenamiento
territorial y de sustentabilidad ambiental.

Por otra parte, estas nuevas formas de urbanizacion que se apoyan tacitamente
en modelos utdpicos y que buscan revivir el espiritu de las garden-cities, unido al
planteo de los desarrolladores de “fundar” comunidades ecoldgicas, nos conducen
al objetivo central de nuestra investigacion consistente en repensarlas en clave de
utopia urbana; ya que estos conjuntos residenciales proponen entornos artificiales,
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con la intencion de no ser soélo disefios innovadores, sino que conduzcan a formas
de vida urbana “ideales”.

Para el estudio de estas ciudades privadas, el recorte geografico se restringié a la
region metropolitana de Buenos Aires (RMBA), dado que la mayor parte de los
casos se encuentran ubicados en ella. No obstante, hay que hacer la salvedad de
que en otras regiones del pais, especialmente alrededor de areas de conurbacion
(Cdérdoba, Rosario, Mendoza), también se estan consolidando ciudades privadas
con similares caracteristicas. Siguiendo con el criterio metodolégico adoptado, un
segundo recorte se realizé tomando en cuenta la escala y el grado de complejidad
de las urbanizaciones. Este condicionante permitié acotar los posibles casos de
estudio a los que se registran en el Cuadro 1.

Cuadro 1. Ciudades privadas en la region metropolitana de Buenos Aires

PROYECTO MUNICIPIO BARRIOS POBLACION OBSERVACIONES

Nordelta Tigre / norte 23 + area central 130.000 hab. 90% del predio son
+ colegios + c. humedales. Salida al
salud rio Lujan
+universidad

Villanueva Tigre / norte 11 + centro 45.000 hab. Laguna + salida al rio
comercial y de Lujan
servicios

Estancias del Pilar | Pilar / noroeste 5 + 3 clubes 8.000 hab. (Se Laguna artificial
tematicos + area redujo la cifra aprovechando una
central (El inicial) cava
Pueblo)

Pilar del Este Pilar / noroeste 3+ 1enetapade | 45.000¢en el Cambio de empresa
construccion (13 proyecto desarrolladora
proyectados) fundacional

Puertos del Lago Escobar / 20 + area central 65.000 hab. 6 km de costa sobre

noroeste el rio Lujan. Engloba
area de reserva
ecoldgica.

San Sebastian Pilar / noroeste 13 + espacios 25.000 habitantes Barrios con
deportivos, (estimada) proximidad al rio
comerciales, Lujan
educativos

Puerto Palmas Campana / norte 3 + c. comercial + | Sin datos Frente sobre Parana
villa nautica + de las Palmas - C.
bahia ecolégica

Puerto Trinidad Hudson 1+ muelley 80 familias Posee 1 Km de costa

(Berazategui) / servicios s/ Rio de la Plata
sur
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Colony Park Tigre (Delta) / Isla privada con 5 | Sin datos Suspendido por
norte barrios intervencion judicial
Reserva Los Campana / norte Residencias + Sin datos Reserva natural con

parque industrial

Cardales deptos. + hotel de laguna de 20 has,
lujo (Sofitel)

Area 60 Brandsen / sur 15 + c. comercial 15.000 habitantes Solo hay dos barrios
+ hotel en construccion
internacional

El Principado San Vicente / Residencias uniy | Sin datos Ciudad nautica,

sudoeste multi-familiares + sectores
area central y comunicados por
sectores canales
deportivos
Mirasoles E. Echeverria / 4 + area Sin datos Disefio semi-abierto.
sudoeste comercial + Parque industrial (60

Has)

Pampas Pueblo
de Hudson

Berazategui /sur

4 + Centro civico
comercial

Sin datos, mix de
residencias+torres

Apertura al Rio de la
Plata (muelle)

Elaboracion propia sobre la base de suplementos especializados, 2013.

Si bien la RMBA cuenta en la actualidad con mas de 500 urbanizaciones cerradas,
sélo las que se han sefalado en el cuadro precedente pueden encuadrarse en la
categoria de nuevas ciudades. Ello es debido, no sélo a la propuesta del proyecto,
sino a la escala y a la dimension demografica de las mismas. La extension
territorial de estos emprendimientos va desde las 450 hectareas (Estancias del
Pilar) a las 1400 hectareas (Puertos del Lago); por su capacidad locativa y por la
complejidad de los equipamientos de abastecimiento, salud y educacion, pueden
asimilarse a nucleos urbanos pequefios (Area 60, San Sebastian) e intermedios
(Nordelta, Villanueva, Puertos del Lago). Considerando estas variables basicas es
posible caracterizar a este conjunto de megaproyectos como nuevas ciudades,
estatus que desde el punto de vista politico-administrativo ya ha alcanzado uno de
lo mas antiguos. Nordelta en el municipio de Tigre es la primera localidad privada
del pais, segun la Ordenanza Municipal 2524 y el Decreto 926, ambos
promulgados en el afio 2003.

A pesar de su escala y de su equipamiento similar al de las localidades vecinas,
las nuevas urbanizaciones funcionan en la actualidad como “ciudades dormitorio”
dado que la mayoria de sus habitantes continuan desarrollando muchas de sus
practicas cotidianas en la Ciudad de Buenos Aires 0 en municipios de la primera
corona de la region metropolitana. En las ciudades privadas, los empleos se
restringen al sector de comercio y servicios, y van desde puestos poco calificados
(jardineria, servicio doméstico, mantenimiento y reparaciones, etc.), a empleos
calificados en los rubros de educacion y salud; aunque debe destacarse que estos
puestos no siempre son ocupados por habitantes de las nuevas urbanizaciones.
Tanto colegios privados como universidades definen sus planteles profesionales
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sin considerar la variable de cercania domiciliaria. Algo similar sucede con los
trabajadores del sector de salud, en las clinicas y hospitales privados ubicados
dentro del area de influencia de las urbanizaciones mencionadas.

La localizacion de ciudades privadas en la periferia metropolitana no obedece a
una estrategia de ordenamiento territorial para descomprimir demograficamente la
region, sino a la dinamica del mercado inmobiliario donde “hacer ciudad” equivale
a un rentable negocio para multiplicar capitales financieros (De Mattos, 2015: 61;
Alessandri, 2015: 43).

En tan sélo tres afios la fisonomia del lugar cambio drasticamente. Hoy ese
sector que se presentaba como un bafado cuenta con seis barrios lanzados:
Vistas, Marinas, Ceibos, Araucarias, Acacias y Muelles. Y estos dos ultimos
se entregaran en muy poco tiempo mas. Estos barrios ocupan unas 450
hectareas del proyecto (...) El escenario que ofrece la urbanizacién por estos
dias poco tiene que ver con aquel del comienzo solo apto para la vista
entrenada de inversores y visionarios (que fueron los primeros que
adquirieron los lotes). Hoy, en el lugar no s6lo se multiplican las casas en
obra, sino que dia a dia se suman mas y mas proyectos arquitectonicos que
solicitan permisos de construccion para iniciar los trabajos de edificacion.
Actualmente hay unas 25 casas terminadas, otras tantas en edificacion y casi
el doble esperando su aprobacion; si todo esta bien, para fines de 2015 se
instalaran aqui las primeras familias. (La Nacién, Secc. Propiedades,
entrevista al CEO de Consultatio SA, 16/05/2015).

En efecto, las transformaciones de espacios de alto valor ambiental o paisajistico
estan estrechamente asociadas a la fundacion de estas ciudades. Volviendo sobre
el Cuadro 1, hay que remarcar que nueve de esos doce incipientes nucleos
urbanos, alteran en alguna medida el equilibrio ambiental. Nordelta, Villanueva y
Puertos del Lago estan construyéndose enteramente sobre humedales; El
Principado (San Vicente) desvia y transforma cursos de agua para poder ofertarse
como “ciudad nautica” ; Puerto Trinidad y Puerto Palmas engloban parte de la
costa del rio Parana; Estancias del Pilar inund6 una antigua cava de extraccion de
tosca para convertirla en una laguna artificial; Reserva de Los Cardales y Puertos
del Lago integran dentro de su perimetro areas naturales protegidas; y finalmente,
Colony Park intento privatizar una isla completa del Delta del rio Parana, lo que le
valié un litigio judicial.

Mientras que en la zona norte de la RMBA, segun los expertos (Pintos y
Narodowsky, 2012: 68), alrededor de 4.000 hectareas de humedales han sido
afectadas por las nuevas urbanizaciones; en la zona sudoeste los
emprendimientos privados se erigen dentro de un area altamente contaminada: la
cuenca del Matanza-Riachuelo. Esta zona, considerada uno de los treinta lugares
mas contaminados del planeta, abarca una superficie de mas de 2.400 kildmetros
cuadrados en donde los vertidos directos de industrias y desechos domiciliarios
durante casi un siglo, destruyeron sistematicamente la flora y fauna naturales y
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contaminaron cursos de agua superficiales y subterraneos y degradaron los suelos
(Vidal, 2015: 63).

No obstante, en la cita precedente se destaca lo formal por sobre cualquier otra
dimensién y esto se plasma luego en las imagenes a futuro que poblaran este
escenario utopico.

Retomando la cuestion de las utopias urbanas, cabria sefalar el caracter
paraddjico de las mismas. Por un lado, se promocionan “ciudades verdes”
rodeadas de un entorno natural que apunta a mejorar la calidad de vida de sus
habitantes; pero por otro, se puede constatar que el entorno donde se erigen estas
nuevas ciudades no es ambientalmente aceptable. Asimismo, asistimos a otra
falacia cuando desde el discurso de los desarrolladores inmobiliarios se afirma que
se estan construyendo “ciudades ecolégicamente sustentables™:

Nosotros no construimos countries, sino que hacemos ciudades. Nuestra
primera experiencia fue Nordelta y ahora seguimos aqui, en Puertos del Lago
(...). El'lugar contara con sector reservado a un area protegida la cual se
extendera paralelamente al rio Lujan por 6 kilometros y tendra unos 70
metros de profundidad. Ese corredor verde que se presenta como un
sendero en galeria y que ofrece no sélo una vista a un tramo casi virgen del
rio, sino que brinda un contacto natural con las especies arbdreas, vegetales
y con la fauna del lugar. Es decir, este sector se presentara como un
descanso singular, con un claro sobre el rio con un muelle, donde se pueden
realizar actividades como kayaks, pesca, y hasta para recorrer la zona en
bicicleta (Diario La Nacidn, op. cit.).

Sin embargo, las obras en marcha muestran que mediante desmontes, tala de
especies autoctonas, modificaciones del relieve, desaparicion de humedales y
otras acciones antrépicas de envergadura; el ecosistema ha sido gravemente
dafiado y no existe la posibilidad de revertir esos efectos.

Las situaciones de emergencia hidrica recientes en la RMBA y en el resto de la
provincia de Buenos Aires, han puesto de relieve la necesidad de trabajar en
forma conjunta con los desarrolladores privados para encontrar soluciones a los
problemas creados. Como parte de las acciones del nuevo gobierno nacional, se
lanz6 en el municipio de Pilar -uno de los que posee mayor cantidad de
urbanizaciones privadas- la campana de reflote del proyecto de ley de proteccion
de humedales y en el municipio mencionado se puso en marcha la estrategia de
“dialogo hidrico”, consistente en acciones conjuntas entre el gobierno local y los
actores privados (Diario Pilar Regional, 3/2/2016, p. 1).

Por ultimo, cabe agregar que el proyecto de ley original sobre el tratamiento de
humedales recibioé en 2013, media sancion por parte de la Camara de Senadores,
pero el tramite parlamentario no siguio su curso y prescribié en 2015. Por este
motivo es que en la actualidad se esta trabajando en un nuevo proyecto para ser
enviado al Congreso Nacional, ya que el Ministerio de Medio Ambiente
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(recientemente creado) pretende darle un tratamiento prioritario a la problematica
de las inundaciones.

Casos de estudio

Las ciudades bajo estudio adoptan como patrones basicos de proyecto la inclusion
de amplias areas verdes y cursos de agua, bajas densidades residenciales;
autonomia en lo referente a infraestructuras y equipamientos basicos, y
fundamentalmente, incluyen dispositivos de seguridad para desalentar el delito en
todas sus formas, debido a ello los barrios que las integran poseen un perimetro
cercado.

Nos referiremos a tres casos que son emblematicos destacando que sus
caracteristicas se replican en el resto de las unidades que conforman la totalidad
del universo de analisis. Dos ciudades se encuentran ubicadas en el municipio de
Tigre, a una distancia de alrededor de 30 kildmetros de la Ciudad de Buenos Aires
(Nordelta y Villa Nueva); ambas comparten también la primicia de su aparicion a
fines del siglo pasado. En tanto que la tercera, Puertos del Lago, es uno de los
mega-emprendimientos mas recientes (data de 2010, el inicio de su construccion)
y se ubica en Escobar, un municipio de la tercera corona metropolitana, a unos 60
Km de la Capital Federal.

Bajo el lema “con la tranquilidad de un pueblo y las comodidades de la ciudad”, la
primera ciudad privada argentina comenzé a perfilarse hacia 1972 inspirada en las
villes nouvelles francesas; aunque su plan director fue aprobado en 1992 y su
lanzamiento es de 1999 cuando se comenzaron a vender los lotes del primer
barrio. La diferencia con las urbanizaciones cerradas construidas hasta ese
momento (clubes de campo, barrios cerrados, condominios, etc.) no era solo una
cuestidén de tamarfio, sino de complejidad. El proyecto Nordelta respondia a los
canones de una ciudad disefiada integramente dentro de una extension de 1.300
hectareas.

Siguiendo un estricto zonning, la propuesta contemplaba la fundacién de una
veintena de barrios cerrados, areas comerciales y de servicios, zonas de
esparcimiento con equipamiento deportivo (clubes, canchas de golf, etc.) y
provision de colegios y centros de salud privados. Lo llamativo del proyecto y que
avala la idea de utopia urbana, es que a diferencia de otros conjuntos
residenciales, no se trata de un barrio destinado a las clases medias altas, sino de
toda una ciudad. En el sitio oficial de este emprendimiento, se puede leer el slogan
“‘Nordelta es vivir muy bien” y agrega, “en Nordelta vas a vivir en un entorno
tranquilo, seguro y en contacto permanente con la naturaleza pero sin resignar la
comodidad, los servicios y la infraestructura de la ciudad” (www.nordelta.com.
Recuperado el 4/7/2018).

Indudablemente, la propuesta de una mejor calidad de vida se basa en el contacto
con la naturaleza y la posibilidad de acceder rapidamente a la ciudad de Buenos
Aires por via terrestre y fluvial. Si bien en sus comienzos el principal medio de
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transporte era el automovil particular; actualmente una empresa de transporte
automotor privado y otra de transporte fluvial, amplian las posibilidades de
comunicaciéon. A poco mas de quince afos de su fundacién, la ciudad cuenta con
30.000 habitantes, distribuidos en 23 barrios cerrados. A pesar de que ya estan
completamente instalados cinco colegios, el centro de salud y la zona comercial, y
se ha construido un sector de oficinas y estudios, la mayoria de sus habitantes
desarrolla sus actividades laborales fuera de ella.

Como se sefialara anteriormente, la imagen publicitaria de lo que se supone es el
Master Plan es tan solo un esquema grafico sin escala. En la misma se puede
apreciarse que el recurso hidrico juega un rol esencial (Figura 1). A la Laguna
Central de 180 hectareas, se le suman otras mas pequenas y un sistema de
canales interconectados, que permiten llegar a la costa del Rio Lujan y de alli, con
una embarcacion hasta las marinas de Puerto Madero (Ciudad de Buenos Aires).
Lo conflictivo de este proyecto, desde el punto de vista ambiental, es que todo
este sistema de espejos de agua e islas, fue edificado sobre un humedal; que
mediante esta transformacion de sus caracteristicas geograficas, ha dejado de
cumplir su funcion esencial de regulador hidrico en el resto del territorio del
municipio.

Figura 1. Master plan de Nordelta
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i6n artistica del proyecto, carece da rigor técnico

FJente: V\“/ﬁ\a/vw.nordelta.com, 2018

Al respecto, las investigaciones de Pirez y Rios dan cuenta de los mecanismos
mediante los que la empresa desarrolladora pudo concretar su proyecto:
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Ahora bien, ¢como fueron superadas en el caso de las UC las limitaciones
fisico-naturales lugar a un formidable negocio urbano? Con la incorporacion
de trabajo, grandes capitales y tecnologias especializadas (movimiento de
suelos y refulado hidraulico) se edificaron enormes rellenos, que implicaron el
traslado de millones de metros cubicos de suelos, permitiendo alcanzar la
"cota de seguridad" requerida por las normas. De esta manera, dichos
rellenos fueron el sistema constructivo utilizado espacio urbano y, al mismo
tiempo, cumplir con la reglamentacion vigente (...). La elaboracion de un
andamiaje discursivo asociado a las nociones de "desarrollo urbano
sustentable”, "recuperacién ambiental" y "valorizacion del paisaje" acompano
ese proceso, y en un contexto de creciente "sensibilidad ecologica", se
orientd a legitimar y viabilizar el avance de esos negocios urbanos (Rios y
Pirez, 2008: 100).

Cabe agregar que los autores destacan en el mismo articulo, la importancia de las
obras viales y de infraestructura hidraulica para transformar los humedales en
tierras urbanizables, que fueron encaradas por el Estado con endeudamiento
externo (BID), y que beneficiaron a empresas privadas.

La nueva ciudad de Nordelta constituye una de las transformaciones de mayor
envergadura en este municipio; ya que no so6lo se trata de un cambio en las
condiciones del relieve y de los cursos de agua, sino en lo que respecta a su
estatus juridico-administrativo. En efecto, el complejo de barrios cerrados se
convirtié en localidad por medio del Decreto 926/03 y la Ordenanza 2524/03, que
determinan los limites de la urbanizacién, y su pertenencia a una Delegacion
municipal, ambos promulgados por el gobierno local de Tigre. Esta situacion
también ha sido aprovechada por la empresa urbanizadora, que ademas de
destacar los beneficios de vivir en una ciudad privada, subraya el grado de
previsibilidad.

Su desarrollo esta regido por el plan director aprobado por Ley Provincial, lo
cual a diferencia de otro tipo de emprendimientos, le da a Nordelta un alto
grado de previsibilidad. Nordelta constituye hoy un Nucleo Urbano, cuenta
con todos los servicios que se encuentran en las ciudades y de ellos se
nutren no solo sus habitantes sino también los de las localidades vecinas.
Dentro del Partido de Tigre, Nordelta tiene caracter de localidad (Sitio oficial
de Nordelta, id.ant.).

La utopia comenzada a principios de siglo XXI, ha avanzado dejando de lado
cuestiones inherentes a la calidad ambiental de los barrios vecinos y a los
aspectos sociales que arrastra una ciudad integramente construida para un
determinado estrato de poblacién.

El segundo caso de estudio es el Complejo Villa Nueva, edificado en una
extension de 860 hectareas, en su gran mayoria humedales. Este conjunto de
barrios cerrados se encuentra muy proximo a Nordelta, circunstancia que es
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resaltada por la empresa desarrolladora como una ventaja comparativa. De esta
forma el municipio de Tigre concentra dos ciudades privadas dentro de su
territorio, que generan una transformacién de alto impacto.

Entre los objetivos de presentacion de la empresa, que comenzo con el proyecto
de su primer barrio cerrado (Santa Maria del Tigre) en 1994, se destaca:
“promovemos la formacion de comunidades que valoren el bien comun y que lo
cultiven en el barrio que integran” (www.eidico.com.ar. Recuperado el 26/7/2018).

El planteo va mas alla de lograr un desarrollo exitoso. Del discurso se desprende,
al igual que en el caso anterior, la idea de fomentar valores comunes que mejoren
la calidad de las relaciones. Para lograrlo se propone un disefio urbano de baja
densidad y con gran protagonismo del verde y de los recursos hidricos:

Una urbanizacion de un nivel dificil de igualar: excelente ubicacion dentro del
partido de Tigre, disefio de calidad, muy baja densidad de poblacién y
abundancia de rio, lagunas y verde. Villa Nueva engloba once barrios, el
Complejo Santa Ana, Casas de Santa Maria y Casas de San Patricio. De las
casi 860 ha totales que conforman Villa Nueva, el 20% corresponde a
espacios comunes y el 30% a espejos de agua (230 ha de laguna)
(www.eidico.com.ar. Recuperado el 26/7/2018).

Figura 2. Villa Nueva en Ila actualiad
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La imagen satelital del Complejo (Figura 2) muestra la continuidad de estas
ciudades en el territorio, a las que ademas se les suman otras urbanizaciones
linderas (barrios cerrados y clubes de campo) reforzando el concepto de
intervencidn sobre la naturaleza; o lo que algunos investigadores del tema han
definido como “naturalezas escénicas” (Rios y Pirez, 2008: 101).

El tercer ejemplo analizado replica el esquema de ordenamiento urbano de
Nordelta, ya que se trata de una ciudad disefiada por la misma firma
desarrolladora, en el municipio de Escobar en el noroeste de la RMBA y a una
distancia de la ciudad de Buenos Aires de aproximadamente 60 kilbmetros.

Puertos del Lago-ciudad privada se comenz6 a edificar en 2010, en una extensiéon
de 1400 hectareas de humedales y con una salida al rio Lujan que se extiende a lo
largo de 6 kildmetros del borde riberefio. El nuevo proyecto, ni bien se divulgo, fue
criticado y resistido por vecinos del lugar y organizaciones ambientalistas; pero a
pesar de ello, se han vendido en su totalidad los terrenos de los cinco primeros
barrios.

pri

-

s del Lago, master plan

-

Figura 3. Ciudad
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Fuente: www.puertosescobar.com, 2018.

Actualmente, la nueva ciudad cuenta con seis barrios en marcha, dos colegios
privados en construccion y un area central, donde se espera que se vayan
instalando locales comerciales. Con un disefio semejante a Nordelta (Figura 3) de
barrios cerrados conectados por cursos fluviales, este nuevo emprendimiento
demandara una inversion directa del desarrollador de U$S415 y 1.600 millones de
dolares de inversiones indirectas (Diario Digital Infobae, 30 de septiembre de
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2015, www.infobae.com). Dada la escasa cantidad de afios desde su puesta en
marcha, es dificil aventurar cual sera su grado de éxito, aunque para los
desarrolladores la venta de la totalidad de los terrenos de los cinco primeros
barrios, constituye una excelente senal (Diario Clarin, Seccion iProfesional
entrevista al Presidente de la firma Consultatio S.A., 4 de mayo de 2013).

Reflexiones finales

“Conociendo una ciudad de Utopia se conocen todas, tan semejantes son unas a
otras en lo que permite la naturaleza del lugar (Moro, [1516] 2011:101). Esta frase
parece vigente y aplicable a la utopia ecologista de las ciudades privadas.
Asimismo si interpelamos a las imagenes, desde los grabados del siglo XVI a los
esquemas graficos del siglo XXI, podemos encontrar un patron comun: el recorte y
la segregacion del entorno inmediato.

En efecto, el pais de Utopia con sus 54 ciudades se desarrollaba en una isla,
rodeada por un mar y con costas sinuosas que hacian muy dificil la llegada de
extranjeros (Figura 4).

Figura 4. Utopia

Fuente: grabado d autor anonimo, 1516.

En las ciudades privadas, sus planes maestros muestran una o a la sumo dos
entradas vigiladas y no existe la posibilidad de llegar al interior de los barrios con
transporte publico.
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La comparacion de distintos esquemas de ordenamiento urbano de las mismas,
pone en evidencia la similitud del disefio de la totalidad del conjunto de barrios,
solo modificado por la "naturaleza del lugar”. Curiosamente las imagenes del
presente nos remiten a los antiguos grabados y sacan a la luz cuestiones clave
gue se han considerado en los planes de urbanizaciones privadas.

La particularidad de esta nueva utopia urbanistica reside en el nucleamiento de un
determinado estrato de poblacion (clases medias-altas) que desea desenvolverse
dentro de un grupo afinitario en cuanto al nivel socio-econémico y que comparte la
idea de que la seguridad urbana es un valor, aunque para sostenerla haya que
restringir las libertades individuales. Asimismo forma parte de este imaginario el
‘retorno a la naturaleza”; aunque se advierte que no se trata de una naturaleza en
estado puro, sino de un escenario que mediante una fuerte intervencién de la
tecnologia, ha creado espacios verdes y espejos de agua adaptados a la
demanda.

Estas nuevas ciudades privadas no son islas imaginarias como la de la obra de
Moro, sino archipiélagos urbanos dentro de un contexto socio-territorial pre-
existente. Ello implica que para alcanzar el objetivo de una mejor calidad de vida,
no se ponderen debidamente las consecuencias sobre el entorno inmediato; y si
bien no puede adjudicarse a estos mega-proyectos la responsabilidad total sobre
las inundaciones y otros dafios co-laterales en los municipios en donde se
localizan, la transformacion territorial y ambiental que han producido es un
componente de peso.

En este sentido, tampoco deberia descartarse la responsabilidad de las
autoridades, tanto municipales como provinciales, que avalando el discurso de
revitalizar areas degradadas, autorizaron la venta de humedales y la construccion
sobre los mismos. Este solo hecho pone en evidencia el desconocimiento y la falta
de asesoramiento acerca de la funcién que cumplen dentro del ecosistema.

Las imagenes de las tres ciudades expuestas precedentemente permiten observar
la estrategia de los desarrolladores en lo que se refiere a transformar una
debilidad en un nicho de oportunidad. Sin duda, las tierras bajas e inundables no
poseian condiciones basicas para el uso residencial y desde ese punto de vista,
su valor de adquisicion era muy bajo; pero modificando el relieve y cambiando la
zonificacion, esas mismas tierras aumentaron su costo inicial exponencialmente.
No obstante, al igual que el antiguo grabado, los planes de las ciudades llegan
hasta el perimetro vallado, fuera del recuadro de las imagenes solo hay un
espacio vacio. Asimismo en algunos casos las imagenes publicitarias muestran
entornos de fantasia y en otros sencillamente los ignoran.

Han pasado mas de quince afios desde la aparicion de las primeras ciudades
privadas, para advertir los posibles riesgos ambientales. La ausencia de criterios
de ordenamiento territorial para delimitar zonas de localizacion de mega-
emprendimientos es equivalente a los espacios en blanco que rodean los disefios
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urbanisticos. Hasta el presente, el unico requisito solicitado para determinar la
factibilidad de estos proyectos, consiste en la presentacion de un estudio de
evaluacion de impacto ambiental; dichos estudios elaborados por separado, no
expresan la magnitud del impacto del conjunto de las urbanizaciones.

Por otra parte, los informes ambientales son elaborados por empresas consultoras
privadas, contratadas por los desarrolladores urbanos y sélo exponen las variables
solicitadas para un determinado proyecto. Considerando el caso de Tigre se
presentaron informes para las dos ciudades por separado, y en distintos
momentos; sin embargo, no existe un estudio de evaluacion ambiental que mida
en forma conjunta los efectos sobre el medio de Villa Nueva, Nordelta y mas de
diez barrios cerrados adosados a estas ciudades.

Finalmente y no menos importante, son los planteamientos acerca del nuevo
orden social que se desprende de las ciudades privadas. La utopia urbana llevada
al extremo pareceria indicar que no es suficiente con el “urbanismo entre nos” que
proponia el barrio cerrado; esta nueva generacion de mega-proyectos amplia la
escala, fundando ciudades estructuradas en base a estos barrios y a la
privatizacion de los espacios publicos.

Las ciudades privadas no se encuentran contempladas en ninguna normativa
nacional y/o provincial; por ende, es una cuestion que exigiria ser estudiada por
especialistas, ya que en un horizonte de veinte afos, se reiterara la situacion en
casos semejantes. Al contrario de la propuesta de Tomas Moro, donde el orden
social y politico era planteado hasta en los mas cotidianos detalles, en la
materializacidn de estas nuevas utopias urbanas, solo estan disefiadas imagenes,
y sobre el resto se abre un gran interrogante.
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