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Resumen
La investigacion sobre el corredor sudoeste, uno de los cuatro ejes que convergen hacia la Ciudad de
Buenos Aires y que configuran las directrices de la expansion de la region metropolitana, comenzé hace
casi diez afios. Momento en que, superada la crisis politico-econdmica de 2001, el sector inmobiliario
empezo6 a recomponerse y a elaborar nuevas estrategias para atraer inversores.
Nuestro objetivo, entonces, consistié en indagar este proceso generado en torno al eje vial mencionado,
mostrando el avance producido por el mercado de suelo en apenas diez afios, y destacar los desafios
que la expansion de la urbanizacion incontrolada planteaba al ordenamiento territorial metropolitano. En
el presente articulo intentaremos:
e Analizar y explicar el proceso de expansion ilimitada lo largo del corredor sudoeste, como parte de
un giro en la estrategia de los desarrollos privados
e Describir y analizar la localizacion de equipamientos de gran envergadura y la conformacién
incipiente de una “cufia de riqueza”, escindida del resto del territorio.
e Plantear los conflictos que el sistema urbanizaciones privadas-autopista-nuevas centralidades podria
ocasionar sobre el desarrollo urbano de los municipios de la regién.
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Abstract
Research on the southwest corridor, one of the four axes converging on the city of Buenos Aires and set
the guidelines for the expansion of the metropolitan area, began almost ten years ago. Moment when,
overcome the political and economic crisis in 2001, real estate began to regroup and develop new
strategies to attract investors.
Our objetive was to research this process generated around this axis road, showing the progress
produced by the land market and highlight the changes that the expansion of uncontrolled urbanization
poses the metropolitan land use planning. In this article we try:

¢ Analyze and explain the process of unlimited expansion along the southwest corridor.

¢ Describe and analyze the location of urban equipment and the incipient formation of a wedge welt.

e Expose conflicts that private urbanization development may cause on the urban planning of the
districts.

Keywords: Metropolitan region, real state, southwest corridor

El presente articulo forma parte del Proyecto Mutaciones socio-territoriales de grandes areas metropolitanas
del Mercosur, PICT 2011 — 1407, FONCYT, actualmente en curso bajo la direccién de la autora.
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Caracterizacion del corredor sudoeste: multiterritorialidades y desarrollo

urbano desigual

El corredor sudoeste puede considerarse como una zona de la region metropolitana de
Buenos Aires que se extiende a lo largo de un eje vial de alta velocidad, conformado por
la Autopista Ricchieri, la Autopista Ezeiza-Cafiuelas y la prolongacion de esta ultima a

través de las rutas provinciales 52 y 58.

En este eje se alinean un conjunto de municipios metropolitanos, que con mayor o0 menor
grado de consolidacién urbana, muestran una dinamica propia en materia de desarrollo
urbano. Para la investigacion hemos delimitado el area de estudio a los municipios de
Ezeiza, Esteban Echeverria, Presidente Perén y Caruelas (Fig. N° 1), que en conjunto
ocupan una extensién de 2.456,02 Km?, en donde reside una poblacion de 1.190.704
habitantes (INDEC, 2010).

Fig. N° 1: Area de estudio
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Dentro del conjunto de municipios pueden destacarse algunos puntos en comun que
forman parte de una situaciéon estructural, nunca resuelta a lo largo de su evolucion

urbanistica en la region.

En principio, su ubicacién geografica dentro de la cuenca de los rios Matanza-Riachuelo,
uno de los diez puntos de mayor contaminacién ambiental del planeta’, colocan a este

conjunto de municipios en una condicion de alta criticidad.

En segundo lugar, una caracteristica saliente de esta zona es la cantidad de hogares que
no alcanzan a cubrir sus necesidades basicas (NBI); segun las localidades los

porcentajes oscilan entre el 20 y 30% del total.

El tercer punto a destacar y que conlleva a las falencias estructurales, es el déficit crénico
y agravado en infraestructuras de servicios basicos, aun en las ciudades cabecera de los
municipios. En casos como Presidente Perdn, la falta de desagules por red o la provisién

de agua corriente, alcanza a la casi totalidad de los habitantes.

En cuarto término, cabe remarcar el crecimiento demografico operado en las dos ultimas
décadas, que ha generado como corolario un aumento del déficit habitacional y la
localizacion de nuevos habitantes en asentamientos precarios y villas de emergencia
(Cravino, 2008).

Y por ultimo, un factor en comun que afecta a esta subregion consiste en las deficientes
condiciones de movilidad y accesibilidad a equipamientos y servicios publicos. Los
recursos con los que cuenta la poblacion que habita en localidades pequefias e
intermedias en materia de sistemas de transporte publico, son altamente deficientes y
enmarcan situaciones de fragmentacion territorial (Prévot-Schapira, 2002; Janoschka,
2002; Vidal-Koppmann, 2012, entre otros) y de segregacion socio-residencial (Groisman
y Suarez, 2010).

Los cinco puntos que hemos intentado resumir forman parte de una situacién que se ha
ido exacerbando a lo largo del tiempo. Esta problematica ya habia sido expuesta en los
trabajos de E. Chiozza de los afios setenta?, y reiterada en las investigaciones de P. Pirez
en la década de los '90 y de H. Torres (1998). Por este motivo es que hablamos de
“continuidades” que lejos de desaparecer como problemas van sumando otras cuestiones
que conllevan a escenarios totalmente divergentes, constituyendo un reto para el

ordenamiento territorial.

! Segun el informe de la Cruz Verde Suiza destacado en el Diario La Nacion, 5/11/2013
2 Ver “La expansion del Gran Buenos Aires” en Romero J.L. y Romero L. (Comps.) Buenos Aires: historia de
cuatro siglos. 22. Ed., Buenos Aires: Altamira.
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Si hubiera que sintetizar una caracteristica de continuidad en la expansién de la RMBA,
habria que referirse al crecimiento tentacular de la suburbanizacién (Vapharsky, 2000;
Torres, 1998; Ciccolella, 2011) que desde la década de los '40 en adelante, fue
acompanando a la extensién de las vias de comunicacion (ferrocarriles, rutas provinciales
y nacionales y autopistas metropolitanas), apoyandose en loteos populares y en procesos

de auto-construccioén, que han configurado el paisaje de la periferia metropolitana.

En oposicién a este proceso, se observa el cambio en el paradigma de la expansion
metropolitana, liderado por un proceso de construccion de suburbios insulares,
netamente diferenciados por sus caracteristicas socio-territoriales del conjunto de la
urbanizacion tradicional en “mancha de aceite”. La ciudad metropolitana dispersa
(Monclus, 1998) concebida y planificada por los desarrolladores inmobiliarios constituye
una mutacion territorial, en donde no solo se esparcen fragmentos de ciudad dentro de
ambitos rurales; sino que también aparecen nuevas areas de concentracién de comercios
y servicios organizadas en relacién con la movilidad y no con los usos del suelo pre-
existentes (Fig. N° 2).

Fig. N° 2. Movilidad y centralidades
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La incidencia de los cambios mencionados en el ordenamiento territorial es una
consecuencia inevitable. De tal forma que el escenario que presenta la region en el
primer decenio del siglo XXI esta conformado por tres modelos de urbanizacion

diferenciados:

a) La urbanizacion privada a manos de los emprendedores inmobiliarios,
destacandose los desarrollos de gran envergadura con importantes inversiones

financieras.

b) La urbanizacién planificada por el Estado mediante la implementacion de planes

de infraestructura y vivienda para atender las necesidades de los sectores populares.

c) La urbanizacién emergente del mercado informal del suelo y de la vivienda que
sigue creciendo en la medida en que ni los planes oficiales ni el sector privado, ofrecen

una solucién a los sectores de poblacion mas empobrecidos.

Estas tres légicas co-existen dentro de un mismo territorio enfrentando tres formas de
desarrollo urbano. En el primero de los casos, el plan maestro de las urbanizaciones
privadas debe contemplar no sélo la provisién de las viviendas. Las infraestructuras y
servicios basicos estan gestionados por agentes privados que garantizan las condiciones

correctas de habitabilidad y de confort para los futuros moradores.

En el segundo modelo, la provision de servicios no se encuentra asociada a la
construccion de viviendas y de hecho, muchos conjuntos habitacionales no han podido
ser habitados por carecer de elementos basicos tales como el agua por red y los
desagles. Asimismo, la localizacion dentro de la trama urbana es aleatoria, ya que
dependen de la posibilidad de suelo urbanizable con la que cuenta el municipio. En la
mayoria de los casos, los terrenos para los planes sociales de vivienda se encuentran

alejados de la trama urbana y de los sistemas de transporte publico.

A diferencia del caso anterior, el desarrollo urbano es lento y deficitario; y segun se ha
constatado con el paso del tiempo, los conjuntos habitacionales no mejoran junto con su
entorno inmediato, sino que, por el contrario, se van degradando por falta de

mantenimiento.

En el ultimo de los tipos de urbanizacion, que se caracteriza por procesos espontaneos
de asentamiento sobre tierras fiscales o privadas, y por procesos de auto construccion
del habitat, no estan dadas las condiciones de desarrollo urbano. La posibilidad de salir
de estos enclaves de miseria, es exclusivamente dependiente de la voluntad politica de
los gobiernos locales y provinciales, y de un proceso de ordenamiento territorial cuyas
directrices emanen desde el nivel nacional.

Vol. VIl — diciembre 2014 - pp. 94-110 — Resultado de investigaciones - Proyeccién
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En este sentido, lo que un diagnéstico preliminar muestra en el corredor sudoeste, es la
proximidad territorial de estos diferentes modelos de urbanizacién, con las tensiones que
de ello se derivan (Blanco, 2012), y con la inevitable necesidad de poder encauzar la
expansién metropolitana, articulando estas formas de desarrollo urbano desigual (Harvey,
1987). Puede deducirse, ademas, que la convivencia de estos territorios fuertemente

desiguales no garantiza la sustentabilidad en el mediano y largo plazo.

Dos municipios en la avanzada de la expansion inmobiliaria: Ezeiza y

Esteban Echeverria

Una constante en los cinco municipios estudiados ha sido el crecimiento demografico que
experimentaron en los ultimos veinte afos. Dentro de este conjunto donde se
evidenciaron los cambios mas notables es en los municipios de Ezeiza y Echeverria en
materia de emprendimientos inmobiliarios (Fig. N°3).

Fig. N°3: Crecimiento demografico

MUNICIPIO POBL. TOTAL VAR.1991/01 VAR. 2001/10 (%)
(%)

Ezeiza 160.219 57,80 35,77

E. Echeverria 298.814 23,00 22,47

Fuente: elaboracién propia sobre la base de los Censos Nacionales de 2001 y 2010.

A diferencia de los otros tres municipios, en estos dos casos recalé la mayor cantidad de
proyectos inmobiliarios; particularmente en la localidad de Canning cuyo territorio esta
repartido entre ambas jurisdicciones. La explicacion de este fendmeno puede deberse
tanto a fortalezas geografico-ambientales como a debilidades que bien aprovechadas,

constituyeron oportunidades para los desarrollos inmobiliarios (Fig. N°4).
Entre las situaciones ventajosas pueden mencionarse:

a) La distancia a la Ciudad de Buenos Aires, de alrededor de 30 Km, minimizada por
la construccion de la Autopista Ricchieri (hasta Ezeiza) y de la posterior construccion de
la Autopista Ezeiza-Cafiuelas.

b) El entorno geografico que presenta importantes reservas forestales, con arboleda

afosa muy apropiada por los emprendimientos inmobiliarios.

c) La zona histéricamente fue receptora de casas de fin de semana y de clubes de
sindicatos y gremios, que con el paso del tiempo no pudieron sostenerse y se lotearon y/o

se vendieron.

Vol. VIl — diciembre 2014 - pp. 94-110 — Resultado de investigaciones - Proyeccién
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A la vez, algunas debilidades han sido aprovechadas. En este sentido, hay que destacar
las cavas dejadas por la extraccion de tosca y los suelos degradados por la actividad de
las fabricas de ladrillos. Estas zonas no aptas para explotaciones agropecuarias,
constituyeron una oferta de tierras de grandes superficies y de bajo costo, oportunidad

altamente beneficiosa para el mercado inmobiliario.

Fig. N°4: Desarrollos inmobiliarios
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En la figura precedente se reproduce la publicidad de uno de los diarios nacionales con
mayor tiraje. Permite observar que en la localidad de Canning, las urbanizaciones
privadas en sus diferentes tipologias (clubes de campo, barrios cerrados, clubes de
chacras, etc.) no llegaban a veinte proyectos. Nueve anos después, realizamos un
relevamiento a través de guias comerciales inmobiliarias y de imagenes satelitales y en la
misma zona el numero de urbanizaciones habia crecido a 57, de las cuales casi un 50%

se encuentran proximas a las rutas provinciales 52-58.

En menos de diez afios un crecimiento superior al 100% de estos emprendimientos,
constituye una clara sefial de la dinamica del mercado inmobiliario en el corredor

sudoeste. Sin embargo, hay que remarcar que no estamos solamente frente a un

Vol. VIl — diciembre 2014 - pp. 94-110 — Resultado de investigaciones - Proyeccién
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aumento en la cantidad de nuevos proyectos, sino que se advierten diferencias en las

estrategias del mercado.

La primera observacién que puede hacerse es que las empresas desarrolladoras que
estan ejecutando estos proyectos poseen una envergadura superior, en comparacion con
las que operaban en el mercado inmobiliario en la década de los '90. Algunas de ellas
después de avanzar con inversiones exitosas en la zona norte de la regién (EIDICO S.A.,

IRSA, entre otras) ampliaron su cartera de proyectos orientandose hacia la zona sur.

En segundo término, se verifica que los emprendimientos son de mayores dimensiones
superando las 100 hectareas y llegando a mas de mil, como es el caso de “Estancia Villa
Maria”, un club de chacras ubicado en Ezeiza que cuenta con 1459 hectareas,

subdivididas en parcelas de 1,5 hectareas en adelante.

La tercera observacion es con respecto a la ubicacion de los conjuntos residenciales. Si
bien, la proximidad a autopistas o vias de rapida conexion con Buenos Aires marca la
tendencia; en esta “nueva generacién” de urbanizaciones se busca la proximidad entre
ellas, de tal forma que a lo largo de las rutas provinciales mencionadas, van formando

una barrera continua, cuya resultante es una cufa de “ciudad privada”.

Por ultimo, y en relacién con el punto anterior esta forma de ciudad lineal conformada en
base a urbanizaciones cerradas se complementa con mega-proyectos al servicio de las
mismas. Analizando las transformaciones en los ultimos cinco afos se constatd la
construccion de un hotel internacional de alta gama, tres shoppings centers, dos
hipermercados, un home-center, un centro de tiendas de disefio y en construccion un
edificio de oficinas inteligentes. Todos estos proyectos se encuentran a escasa distancia

unos de otros (Fig. N° 5), generando un area emergente de nueva centralidad.

Vol. VIl — diciembre 2014 - pp. 94-110 — Resultado de investigaciones - Proyeccién



17

eeeIom

www.proyeccion.cifot.com.ar

O

{1

Vidal-Koppmann | Cambios y continuidades en el corredor sudoeste de la region metropolitana de Buenos Aires.

La expansion territorial incontrolada del mercado inmobiliario

Fig. N°5: Mega-proyectos en el corredor sudoeste
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Fuente: Google Earth, 2013

Tratando de resumir la problematica de expansion de esta zona, sobre la base de
factores de continuidad y de cambio, habria que remarcar entre los primeros el avance
del tejido urbano de baja calidad no soélo edilicia sino también en materia de
infraestructuras, servicios y equipamientos comunitarios. Dicha continuidad se ve
agravada cuando la politica de urbanizacién tiende a localizar conjuntos habitacionales
de importante escala (de 500 a 1500 viviendas), apartados de la trama urbana y sin los
correspondientes servicios (transporte publico, recolecciéon de residuos domiciliarios,

etc.).

En cuanto a los factores de cambio, se verifica la ruptura de los archipiélagos de
urbanizacion privada (De Mattos, 2007) con el resto de la urbanizacion tradicional,
integrando dentro de un triangulo delimitado por la Autopista Ezeiza-Cafiuelas, las rutas
52-58 y la ruta provincial 205. En este espacio se localiza la mayor cantidad de conjuntos
cerrados de diferente tipologia y escala junto con equipamientos complementarios de
grandes dimensiones, constituyendo lo que los desarrolladores han denominado “el

triangulo ecolégico”.

Los agentes inmobiliarios y la transformacién del “corredor verde”

Al igual que lo acaecido con la transformacion socio-territorial en la zona norte de la
RMBA, a partir de la década de los "90 (Vidal-Koppmann, 2014), el desarrollo del corredor
sudoeste bautizado por los desarrolladores como “corredor verde Canning-San Vicente”,

no es otra cosa que el resultado de una fuerte avanzada de los agentes inmobiliarios.

Vol. VIl — diciembre 2014 - pp. 94-110 — Resultado de investigaciones - Proyeccion
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Como bien lo sefalaron algunos articulos periodisticos (Clarin, 2005) la localidad de
Canning (cabecera de esta cufia de emprendimientos) era eminentemente rural. El primer
club de campo, llamado Mi Refugio, se comenzé a edificar en 1964, organizada mediante
la forma de consorcio de propietarios. Las viviendas tenian el caracter de segunda
residencia y el equipamiento deportivo fue disefiado para la recreacion y el esparcimiento
de los socios.

La década de los ’90 marcé el cambio en la zona y la construccién de barrios cerrados y
clubes de campo disefiados por las empresas desarrolladoras, se adelanté a la
planificacién urbana y marcé la tendencia. En la actualidad en la localidad mencionada se
contabilizan treinta y ocho urbanizaciones privadas en donde residen alrededor de 24.000
habitantes®; y estan en proceso de construccion otras veinte que, segun las estimaciones
de los agentes inmobiliarios, albergaran en 2015 alrededor de 7.000 nuevas familias (Fig.
N° 6).

Tres factores han sido relevantes para el crecimiento de esta zona: la proximidad a la
Ciudad de Buenos Aires (35 Km), las grandes extensiones de espacios verdes y la
ampliacion de las rutas 52 y 58. Sin embargo, a estas ventajas enumeradas por los
agentes inmobiliarios habria que agregar el bajo costo de la tierra en comparacién con los
valores del suelo en los corredores Norte y Noroeste, que concentran el 73% de las

urbanizaciones privadas de la region (Vidal-Koppmann, 2014).

A modo de ejemplo puede sefialarse que mientras el metro cuadrado de un lote
residencial en Canning se cotiza alrededor de U$S 62, en el municipio de Pilar el lote
promedio de similares caracteristicas cuesta U$S 83, y en el municipio de Tigre alrededor
de U$S 138*.

® Estimacion de la publicacion on-line Reporte Inmobiliario
4 Reporte Inmobiliario.com, 2013
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