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Resumen: : El presente trabajo tiene como objetivo reconstruir la
forma en que se modularon los fenémenos de autosegregacion de
los sectores mas encumbrados de la sociedad y la suburbanizacion
de sus pautas residenciales. Para aproximarse a esta problematica
utiliza a la ciudad de Neuquén como caso testigo e instrumenta
una mirada de mediano plazo a partir de la cual se identifican tres
momentos, a saber: 1) la prehistoria de las urbanizaciones cerradas
(1981-1995), 2) una fase signada por los primeros -aunque
significativos- ensayos de escalar el fenédmeno (1996-2005); vy,
por tltimo, 3) una etapa de despegue en la que se tendié
a mercantilizar el entorno riberefio y los oasis de regadio
(2006-2018). En términos metodolégicos, el trabajo adopta una
estrategia mixta sostenida en el aprovechamiento intensivo de
distinto tipo de fuentes, entre las que se destacan documentacién
legislativa, informacién estadistica municipal, literatura cientifica
y cartograffas temdticas elaboradas a partir de Sistemas de
Informacién Geogriéfica.
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Abstract: The present work aims to reconstruct the way in
which the phenomena of self-segregation of the most exalted
sectors of society and the suburbanization of their residential
patterns were modulated. To approach this problem, the city
of Neuquén is used as a witness case. A medium-term view is
implemented, from which three moments are clearly identifiable,
namely: 1) the prehistory of closed urbanizations (1981-1995),
2) a phase marked by the first -although significant- attempts
to scale the phenomenon (1996-2005); and, finally, 3) a take-
off stage in which the riverside environment and irrigated oases
tended to be commodified (2006-2017). In methodological
terms, this work adopts a mixed strategy sustained in the
intensive use of different types of sources, among which
legislative documentation, municipal statistical information,
scientific literature and thematic cartographies elaborated from
Geographic Information Systems stand out.
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GIS, north patagonia.
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1. Introducciéon

Corria el ano 2017 cuando el Concejo Deliberante de la ciudad de Neuquén
aprobd una ordenanza que, poco tiempo después, seria vetada por el intendente
Horacio Quiroga, por entonces referencia ineludible de la coalicién “Juntos por
el Cambio”. En sus considerandos, la norma llamaba la atencién sobre la estela
que las urbanizaciones cerradas habian dejado a su paso. Los clubes de campo
y los barrios privados, decia la trunca legislacién, habian erigido “una barrera
fisica que impacta[ba] en la continuidad del tejido urbano, generando a su vez
una situacion de fragmentacién social, entendida como la desaparicién de lazos
sociales entre los diversos grupos socioeconémicos que habitan en la comunidad
que los rodea” A la hora de buscar responsables de este cuadro de creciente
segregacion, los legisladores cargaron tintas contra funcionarios permisivos y
actores del real estate local. El resultado de esta entente estaba a la vista: “la
privatizacién del uso del suelo y el abandono del Estado en el desarrollo de

la planificacién territorial habia convertido un territorio rural en productos

privados que pueden ser desarrollados comercialmente”.?

Pero habia dos razones mucho més profundas que habian llevado a los
concejales a impugnar un proceso que, durante dos décadas, el poder legislativo
municipal no habia hecho mds que impulsar. Por un lado, el cuerpo advertia
las complicaciones que habia acarreado una urbanizacién extensiva que tenfa a
las tipologias cerradas como auténticos buques insignia. No solo habia puesto
trabas a un uso eficiente de los recursos urbanos, con ausencia o insuficiencia
de servicios adecuados, sino que habia hecho de la ciudad una prisionera del
automavil. Por el otro, las urbanizaciones cerradas y su principal subproducto,
“la concentracién masiva y excluyente en un mismo sector de poblacién de un
mismo componente socio-econémico”, habian propiciado una acumulacién por
desposesion, privando ala sociedad de un muy preciado bien comtn: los entornos
riberefios. Esto era especialmente evidente a lo largo del rio Neuquén, donde

“vecinos han denunciado invasiones de barrios privados”.4 La conclusién ala que
arribaba el texto no podia ser mas desalentadora: “las urbanizaciones cerradas, en
sus distintas modalidades, configuran, por su escala, una tipologia incompatible
con una adecuada planificacién de las 4reas urbanas de las ciudades”.’

Este documento, interesante por donde se lo mire, pareciera dar cuenta
del reconocimiento de un malestar social en torno a un proceso que llevaba
tres décadas de maduracién. Con este trabajo, que constituye una primera
aproximacion a un prometedor objeto de estudio, no estamos interesados en
reponer el contexto que llevd a sancionar una ordenanza que buscaba poner
limites a una determinada forma de producir ciudad. Por el contrario, nos
alienta la posibilidad de efectuar una mirada de mediano plazo que permita
reconstruir la forma en que se modularon los fenémenos de autosegregacion
de los sectores mas encumbrados de la sociedad neuquina y la suburbanizacién
de sus pautas residenciales. Con ese objetivo en mente, y retomando una
amplia literatura sobre la temdtica (Svampa, 2004, Malizia y Paolasso, 2009,
Malizia y Boldrini, 2012), se presenta una periodizaciéon con tres momentos
claramente identificables, a saber: 1) la prehistoria de las urbanizaciones cerradas
(1981-1995), 2) una fase signada por los primeros -aunque significativos- ensayos
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de escalar el fenémeno (1996-2005); y, por ultimo, 3) una etapa de despegue
en la que se tendié a mercantilizar el entorno ribereno y los oasis de regadio
(2006-2018).

En términos metodoldgicos, el trabajo adopta una estrategia mixta sostenida
en el aprovechamiento intensivo de distintos tipos de fuentes. En primer
término, se sistematizaron las ordenanzas sancionadas por el Concejo
Deliberante de la ciudad de Neuquén, prestando especial atencién en los planes
de ordenamiento urbano, los reglamentos sobre urbanizaciones cerradas, los
dispositivos que permitieron la instrumentacién de cambios de usos del suelo
y aquellas herramientas que marcaron una determinada territorialidad para
clubes de campo y barrios privados. En segundo lugar, se procesé la informacién
que el sistema estadistico municipal produjo sobre las urbanizaciones cerradas,
concentrando nuestra atencién en dimensiones tales como afio de apertura de
expedientes, localizacion, poblacién y tipologia. En tercer lugar, a fin de brindar
pistas en torno al proceso de urbanizacién que hizo las veces de locus de la
pesquisa, se apelé a un conjunto de obras de referencia en el marco de los
estudios urbanos, tanto regionales como de alcance nacional y continental. Por
ultimo, y con el propésito de volcar en el territorio aquello que las fuentes ponen
en evidencia, hemos elaborado cartografias temdticas a partir de Sistemas de
Informacién Geogréfica.

2. Laprehistoria de las urbanizaciones cerradas. El Plan Regulador
y el reglamento de Clubes de Campo (1981-1995).

La prehistoria de las urbanizaciones cerradas podemos ubicarla en la Ordenanza
n° 1631, sancionada hacia fines de 1981, en tiempos de retroceso de la tltima
dictadura civico militar en la Argentina (Figura 1). Tomando como insumo una
serie de estudios solicitados por la Municipalidad de Neuquén en los anos finales
de la década de 1970, el gobierno de facto presenté un “plan regulador” que
buscaba ordenar una urbanizacién que habia acelerado su marcha: entre 1970 y
1980, la capital provincial duplicé su poblacién, sumando cuarenta mil nuevos
habitantes en tan solo diez afios (Perren, 2009). Este proceso de caracteristicas
aluvionales encendi6 senales de alarma entre quienes ocupaban distintos cargos
de gestion. Todavia estaban frescas las tensiones que la implementacién de una
politica de erradicacién de villas habfa generado en la Capital Federal (Oszlak,
1991). De ahi la urgencia de implementar una baterfa de medidas que definiera
con claridad distintos tipos de usos del suclo, evitando desbordes que -de acuerdo
a la mirada urbanistica dominante- interrumpirian la tan anhelada paz social
(Cosacov et al, 2012).

En ese marco, la nueva disposicion establecia un conjunto de “normas
generales para el tejido urbano” que darfa paso a una muy fina zonificacién.® En
principio, se contemplaba la existencia de nueve distritos cada uno de los cuales
tendria sus propias “caracteristicas o cualidad dominante”.” Si algunos estarfan
destinados a la localizacién preferente de viviendas “con el fin de garantizar
y preservar las buenas condiciones de habitabilidad” (Area Residencial), otros
admitian la combinacién de usos administrativos, financieros, comerciales y
residenciales (Area Central) o bien se orientarian al desarrollo de una actividad
econdémica en particular: el comercio mayorista en el caso de las dreas de
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equipamiento (E), el sector secundario para los distritos industriales (I) y las
labores asociadas al sector primario en las dreas de produccién agricola (APA).
El cuadro se completaba con espacios destinados a futuras expansiones de la
ciudad (ER), a grandes obras de infraestructura (AE) y a espacios abiertos, verdes
y parquizacién de uso publico (UP).

Figura 1
Ordenanzas sobre urbanizaciones cerradas. Municipio de Neuquén
Fuente: elaboracién propia en base a Digesto del Honorable Concejo Deliberante de Neuquén

Esta prolija divisién social del espacio no dejaba demasiado margen para la
emergencia de barrios privados en 4reas de alto valor paisajistico que, en otras
latitudes, comenzaban a comportarse como “islas de la riqueza” (Janoschka,
2002). De hecho, la normativa protegia con firmeza el cinturén de explotaciones
fruticolas que rodeaba la trama urbana neuquina. Basta con echar un vistazo
al articulado de la ordenanza para confirmar esta suposicion. La legislacion
demarcaba una extensa zona -coincidente con las colonias Valentina Sur, Norte,
Confluencia y Rincén de Emilio- que estaria exclusivamente destinada a “la
localizacién de actividad agropecuaria, en especial chacras y quintas™.® Para evitar
que se urbanicen, la disposicién no sélo prohibia el fraccionamiento de la tierra,
sino también limitaba la edificacién a tipologfas asociadas a la produccidn, ya sea
galpones que albergan maquinarias o bien viviendas cuyo uso fuera Ginicamente
compatible con el asignado al resto de la parcela. Esta voluntad de proteger la
fruticultura resulta también advertible en las dreas de urbanizacién parque (UP).
Estos distritos, adyacentes a los principales cursos fluviales de la region, aparecian
orientados a satisfacer necesidades de esparcimiento. Con todo, algunas de sus
parcelas podian volcarse temporariamente a la actividad agricola, siempre y
cuando se celebraran “convenios entre la Municipalidad y los interesados a fin de

garantizar el tiempo de explotacidn, la recuperacién y/o reconocimiento de las

mejoras a realizarse”.’

Pese a que definia con una precisién quirtrgica los usos del suelo y alentaba
la densificaciéon de las areas residenciales existentes, la ordenanza n° 1631
contemplaba un dispositivo que sirvié de catalizador a la primera urbanizacién
cerrada de la ciudad. Nos estamos refiriendo a los “clubes de campo” para cuya
reglamentacion la legislacion dedicaba toda una seccién. Esta figura era definida
a partir de una hibridez que poco tenia que ver con el resto de la legislacion:
complejos recreativos residenciales o, lo que es igual, “extensién limitada que,
dentro del ¢jido urbano, no se adapte a las condiciones de loteos y subdivisiones

por el régimen de unidades integradas”.10 Este ejercicio de identidad negativa se
complementa con una serie de caracteristicas que definieron una tipologia que
no tenia antecedentes en la regién. Entre ellos, y sin animos de exhaustividad,
podemos sefalar su localizacion en dreas rurales (inciso 4.1.1.a), la existencia de
infraestructura que permita la practica de actividades deportivas, culturales o
sociales en pleno contacto con la naturaleza (inciso 4.1.1.b), el destino de su parte
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de su superficie a la construccién de viviendas (inciso 4.1.1.c) y que entre ambos
usos exista una “mutua e indisoluble relacién funcional y juridica, que la convierte
en un todo irrescindible” (inciso 4.1.1.d). Este tltimo rasgo impedia a los clubes
de campo la posibilidad de sacrificar la superficie destinada a la recreacién para
realizar nuevos loteos o de desafectar parcelas para usos que excedieran los que
dieron origen a estos emprendimientos.

La puesta en marcha de estos emprendimientos quedaba bajo la entera
responsabilidad del patrocinador. Con esa denominacién podia operar una
asociacion civil sin fines de lucro, como sucedi6 en el primer jalén del proceso
de urbanizaciones cerradas, pero también una empresa desarrolladora, tal como
serfa la tonica a partir del cambio de siglo. Es cierto que la Ordenanza n° 1631
perdié vigencia con la sancién del Plan Urbano Ambiental de 1998. Sin embargo,
mucho de lo que aquella plantea en su cuarta seccidn resulta apreciable en la
ulterior legislacion, especialmente en la Ordenanza n° 10573 que, a mediados
de 2000, darfa un tratamiento integral a las urbanizaciones cerradas. No estaria
mal si dijéramos que este reglamento de clubes de campo, nacido a comienzos
de la década de 1980, conformé una plantilla que -reformas y modificatorias
mediante- habilitarfa el proceso de fragmentacién del que fue objeto Neuquén
en los ultimos veinte afos. Esta grilla obligaba al patrocinador a realizar las
“obras de infraestructura, de los servicios esenciales y de asegurar la prestaciéon
de los mismos; de efectuar el tratamiento de las vias de circulacién y acceso,
de parquizar y arbolar el drea en toda su extensién y de materializar las obras

correspondientes al equipamiento deportivo, social y cultural”.' En resumidas
cuentas, lalegislacion ponia al desarrollador en el lugar de proveedor de consumos
colectivos, inaugurando una tradicidon que no harfa més que reforzarse conforme
nos aproximamos al presente.

Al interior de este formato, el estado municipal tan solo establecia las grandes
avenidas por donde circularia el proceso de urbanizacién. Esto abarcaba todo
aquello referido al formato que asumirfan las vias de circulacién, tanto la

principal cuya pavimentacién era obligatoria como las secundarias que debian ser

“mejoradas con materiales o productos que en cada caso acepte el Municipio”."?

Igual de enfiticas eran las definiciones en torno a la provision de agua que podia
ser por medio de pozos de captacidn, los desagiies que podian adoptar la forma
de pozos, siempre y cuando el escurrimiento de las aguas servidas no contaminara
los cursos fluviales, la electricidad que debia ser “provista por el promotor en

cada lote, al igual que el alumbrado publico en las calles”® o la eliminacién de
residuos s6lidos para lo que se establecia la obligatoriedad de disefiar un sistema
de recoleccién domiciliaria y con una frecuencia diaria. Pero es en la localizaciéon
de los clubes de campo donde el Municipio ponia reglas inexpugnables: en parte
para resguardar el frente fluvial para una futura avenida costaneray en parte para

evitar que fuera privatizado, el reglamento obligaba alos promotores a ceder “una

franja de 35 metros de calle publica en la ribera de los rios Neuquén o Limay”.'*

El disenio de la nueva trama urbana se completaba con definiciones sobre
la tipologia de las parcelas y de las viviendas a construir en estos espacios
residenciales. En la primera de las dimensiones, y alentada por la posibilidad de
generar un area de baja densidad, el reglamento disponia lotes de 800 metros
cuadrados, con un minimo de 20 metros de frente y una cantidad de viviendas
que no podia superar las 350. Con respecto a la segunda, el reglamento -si bien
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no hablaba de factores de ocupacion, como va a suceder a posteriori- preveia la
implantacién de “construcciones [que] deberdn tener como méximo planta baja
y dos pisos altos y no podran ubicarse a menos de 5 metros de los limites de las

vias de circulacién”.!® En el mismo sentido, y para asegurar un maximo de ocho
viviendas por hectérea, la legislacién contemplaba una distancia minima entre las

unidades funcionales que no podria ser inferior “al 60% de la altura del edificio

con un minimo de tres metros”.'®

Este bastidor normativo permitié el desarrollo de la primera experiencia de
urbanizacién cerrada en el ¢jido de la ciudad de Neuquén: el Rincén Club de
Campo. Sibien, en funcién de la documentacién relevada, se traté de un proyecto
que venfa tomando forma, al menos, desde 1973, su aprobacién definitiva debid
esperar a 1982, aprovechando las precisiones que otorgaba el Plan Regulador
sancionado tan solo un afo antes, especialmente su cuarta seccion dedicada
con exclusividad a la reglamentacién de los clubes de campo. En cuanto a su
localizacidn, y tal como podemos apreciar en el Mapa 1, se trata de un complejo
emplazado en el drea conocida como “Rincén de Emilio”. En funcién de la
zonificacion que estableciala Ordenanzan® 1631, este distrito formaba parte de la
categoria de urbanizaciones parque y comprendia a buena parte del frente fluvial
del rio Neuquén. Es cierto que, hacia comienzos de la década de 1980, podia ser
considerado alejado de la ciudad consolidada. Con todo, el constante crecimiento
de la capital provincial, especialmente en los veinte afios siguientes, terminé por
convertirlo en una pieza urbana que ostentaba una situacién privilegiada (Perren
y Lamfre, 2018; Perren, Lamfre y Soria, 2017). Después de todo, se encontraba
a menos de un kilémetro de alguna de principales vias de comunicacién de la
conurbacién (por caso: Avenida Argentina, ruta provincial n° 7 o las incipientes
calles Leloir y Doctor Ramon), lo que terminé dotdndola de una excepcional
conectividad, a solo diez minutos en automdvil del microcentro capitalino.
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Mapa 1

Localizacién de urbanizaciones cerradas (1981-1996). Municipalidad de Neuquén.

Fuente: Elaboracién propia en base a SITUN.Y

En cuanto a su perfil social, en sus comienzos, se trataba de un espacio
residencial que buscaba proporcionar a sus habitantes una variada gama de
actividades recreativas alejadas del “ruido de la ciudad”, entre ellas equitaciéon
y, algin tiempo después, golf, todavia alejado de esa imagen que lo tiene como
una “especie de fortaleza impenetrable”.18 Solo al comenzar la década de 1990,
el Rincén Club de Campo adquirié alguno de los rasgos que luego serian su
sello de agua. Esta transicién estaria ecualizada por un contexto de crecientes
brechas sociales, menemismo mediante, en el que los countries se convirtieron
en el reducto que alojaba a los ganadores de un régimen econémico que habia
potenciado sus tendencias excluyentes (Svampa, 2004). Fue precisamente en esa
larga década, cuyos limites podemos estirar hasta el derrumbe de 2001, cuando
habitar en ese complejo de 70 hectareas comenzé a funcionar como un marcador
de clase. O, como rezaba una nota de color publicada a comienzos de los noventa,
cuando “vivir en el Rincén se volvié una senal en el reducido universo de politicos,

profesionales y empresarios™."”

3. La excepcidn se vuelve regla. El Plan Urbano Ambiental
y los primeros ensayos de escalar las urbanizaciones cerradas

(1996-2005).

La segunda parada de este viaje por las aguas de la mediana duracién nos
conduce a la década de 1990, cuando el proceso de neoliberalizacion alcanzé en
la regién su estado mas puro (Perren y Perez, 2020). La planificacién urbana
tradicional, juzgada de dura y burocrética, cafa en desgracia al mismo tiempo
que la planificacién estratégica ingresaba en su periodo de gracia (Bodemer,
Coraggio y Ziccardi, 1999). En ese clima de época iniciaron las discusiones
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que llevaron a la sancién de la ordenanza n° 8201 y la presentacién del Plan
Urbano Ambiental (PUA) (Figura 1). Este dispositivo venifa a superar las
falencias del Plan Regulador de 1981 que habia obligado a las autoridades a
incorporar “incontables modificaciones y ampliaciones en funcién de la continua

dindmica de crecimiento y desarrollo de la ciudad”.* Alejado de las demandas
coyunturales, el PUA se presentaba como un profundo cambio de rumbo en
la medida que implicaba “reformas de fondo sustentadas en la hipéStesis bésica
del esquema director de ordenamiento urbano ambiental del ¢jido de la ciudad
de Neuquén”.*! Con ese horizonte, la Municipalidad de Neuquén no sélo puso
en marcha un grupo de técnicos conformado en 1996, sino también propicid
instancias de consulta para diversos actores sociales, siguiendo el estdndar que
establecfan las politicas tendientes a la descentralizacién administrativa y los
gobiernos de cercania (Reese, 2007).

Este nuevo plan establecia una serie de bloques teméticos que iban desde el
control ambiental hasta la movilidad urbana y la participacién ciudadana. Para el
caso que nos interesa, y para favorecer su comparacion con la Ordenanzan® 1631,
vamos a concentrar nuestra atencién en el primero de los bloques teméticos, aquel
que se refiere a los usos y ocupacion del suelo. Siguiendo el rastro dejado por el
antiguo plan regulador, esta seccidon -por lejos la mds extensa de la legislacién-
sentaba las bases de una zonificacion que establecia dreas con “vocaciones y roles
prioritarios”.22 Pero, a diferencia de la antigua normativa, dedicaba un amplio
tratamiento para cada una de las zonas, partiendo de la necesidad de prestar
atencién a aspectos geomorfoldgicos, parcelarios, edilicios, socioeconémicos y
viales.”?

La ciudad concebida por el PUA tenfa siete dreas por excelencia (Mapa 2).
En principio, ponia en valor diferentes distritos centrales en una apuesta por
generar una estructura urbana policéntrica, aunque siempre preservando usos
administrativos, financieros, comerciales y de servicios. Luego, establecia una
variada gama de areas residenciales en funcién de la densidad deseada, incluyendo
en este casillero a las urbanizaciones parque que aparecian por separado en la
Ordenanza n® 1631. A diferencia de esta tltima legislacién, el PUA contemplaba
una serie de dreas con usos mixtos, que venfan a reemplazar al distrito

de equipamiento del plan regulador, donde convivirian “usos residenciales y

centrales, con usos de equipamientos y de pequefias y medianas industrias”.?*

Otra de las 4reas que resultaban una novedad en la normativa constituian
apuestas por un crecimiento sectorial, en especial los corredores que seguirian
las principales vias de comunicacién del ¢jido urbano. El mapa de la ciudad se
redondeaba con zonas que funcionarfan como parques embutidos dentro de la
mancha urbana, y con dreas especiales que iban en el sentido de potenciar el
crecimiento hacia arriba, especialmente en aquellos lotes ubicados frente a plazas
y al parque central.

Pero es en las zonas de usos exclusivos donde queremos concentrar nuestra
mirada debido a que, dentro de sus limites, se encontraban las urbanizaciones
cerradas existentes y las que, por aquel entonces, se estaban planificando (Mapa
2). EIPUA identificaba con ese rotulo, entre otras 4reas, a tres que nos interesan,
a saber: 1) Zonas de Transicién (Pt), 2) Zonas Productivas Primarias (Ppa) y
3) Zonas Verdes y Recreativas (Pr). Si las primeras constitufan el periurbano de
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la ciudad vy se las imaginaba preservando su “caricter original de oasis irrigado
y g p gl et

manteniendo el paisaje de las cortinas de dlamos y los canales de ric:go”,25

las segundas se orientaban a la produccién agropecuaria intensiva, con usos
residenciales complementarios a las actividades predominantes. Las terceras, por
su parte, incluian, aunque no exclusivamente, “espacios abiertos, verdes y parques
de uso publico”.* En ninguna de ellas se establecia la posibilidad de generar
urbanizaciones cerradasy, a diferencia del seiiero plan regulador de 1981, el PUA
no dedicaba una seccién a reglamentar los clubes de campo.

i,

PLAN URBANC AMBIERTAL PLAMNO DE Z2ONIFICACIOMN |

e
AFEA LUMBARMS. CEMTROE ¥ CORMREDORES - __F‘h
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Mapa 2
Plan Urbano Ambiental. Zonificacion.
Fuente: Municipalidad de Neuquén. Direccién Municipal de Control y

Fiscalizacién de Obras y Urbanizaciones y Divisién Técnico Administrativo. 2007

La precisién en la definicidon de los usos del suelo no deberia pensarse como un
obstéculo para el avance de urbanizaciones cerradas que -con un atraso de diez
afios con respecto a las metrépolis de la regién (Borsdorf, 2003)- comenzaba a
generar presion sobre las dreas rurales del e¢jido. Prueba de ello es la sancién de la
ordenanza 8006, aprobada a fines de 1997, algunos meses antes de la presentacién
del nuevo plan urbano ambiental (Figura 1). En sus considerandos, la disposicion
no dudaba en sefialar que eran numerosos los proyectos “para la construccién
de los denominados ‘barrios cerrados’, los cuales no tenian atn una legislacién
especifica”* La ansiedad de ciertos actores del real estate neuquino por ampliar
la frontera urbanizable condujo al disefio de una normativa transitoria, aun a
sabiendas que mucho de lo solicitado podria ser incorporado en una legislacién
mds integral. Esta ordenanza “puente” se recostaba en un instrumento que el
Concejo Deliberante habia creado a fin de dar tratamiento a proyectos que no
cuadraban con el plan regulador de 1981: la Unidad Técnica de Gestién (UTG).

Este dispositivo, creado por la Ordenanza n° 7542, buscaba acelerar el
tratamiento de los pedidos de flexibilizacién de las pautas establecidas por el
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cédigo urbano vigente (Figura 1). Para ello, la legislacién estipulaba un espacio
que permitiera

un andlisis integral de los casos que no cuadraran en la normativa vigente en virtud
de la participacién en el mismo, de los técnicos del érgano ejecutivo, los asesores
técnico-politicos del Concejo Deliberante y el contribuyente que realiza el pedido
de aprobacién.28

Si bien la fundamentaciéon de la UTG se sostenia en valores ambientales y
en la escucha de quienes podrian ser afectados por los proyectos edilicios o
urbanos presentados, su efecto no serfa otro mas que el de institucionalizar la
excepcion. De hecho, en su propio articulado, la ordenanza estiraba por defecto
los indicadores urbanisticos en un 10% en cada uno de los distritos que establecia
el antiguo plan regulador29 y disponia de un circuito que solo involucraba al
Concejo Deliberante en caso de no lograrse consenso entre los ocho integrantes
de la UGT (tres por el Ejecutivo y cinco por el Legislativo, incorporando
representantes de la mayorfa y hasta de la tercera minoria). Se tejfa asi una trama
reglamentaria que, ademds de posibilitar la verticalizacién del paisaje urbano
neuquino (Perren y Cabezas, 2018), darfa impulso a las urbanizaciones cerradas.

Por su efectividad, este mecanismo -que hacia de la excepcién una regla- seria
incorporado en la letra del PUA con un nombre sutilmente diferente: Unidad
de Gestidén Técnica se convertiria en la Unidad Técnica de Gestién Urbano
Ambiental (UTGUA). Sus funciones no cambiarfan en demasfa con respecto
a lo establecido por la Ordenanza n° 7542, aunque su capacidad de absorber
solicitudes se incrementarfa a partir de la figura del “uso condicionado” que
aparecfa como novedad en el articulado del nuevo plan urbano ambiental. Gracias
a esta ventana normativa se facilitaba la definicién de destinos alternativos del
suelo, inclusive aquellos que no cupieran en el casillero de “uso complementario”,
siempre que fueran acompafiadas de una “evaluacién previa del impacto
urbanistico y/o ambiental, quedando supeditada su aprobacién a lo que la
autoridad de aplicacion establezca luego de evaluar el proyecto”.*® Era el caso
de las dreas de oasis que -mas alld que su uso en los papeles era exclusivamente
agricola- podrian fraccionarse para desarrollar barrios cerrados una vez recorrido
el circuito antes sefalado y comprobado que se tratara de chacras fuera de

produccién.3 'En suma, se definfa una territorialidad que funcionarfa como
frontera abierta para el capital inmobiliario y que abarcaba colonias agricolas que
habian perdido el brillo de antafio (por caso, Valentina Norte, Valentina Sur y
Confluencia).

De la mano de las transformaciones que acabamos de mencionar advertimos
un incremento en la cantidad de proyectos ejecutados: mas alla que partamos
de una base extraordinariamente baja, durante los diez anos de duracién de
esta etapa, se construyeron tres veces mds urbanizaciones cerradas que en los
quince afos previos a la sancién del PUA. En cuanto a la localizacién de este
universo de enclaves resulta apreciable una dispersién que habla muy bien del
efecto que comenzaba a surtir la figura de “usos condicionados del suelo”: por
fuera del complejo “Boca Hue”, ubicado en las inmediaciones del “Rincén Club
de Campo”, vemos cémo comienzan a ocuparse nuevos territorios, especialmente
la colonia Valentina Norte y el arroyo Villa Maria, un drea que -hasta la
construccién de las grandes obras hidroeléctricas, en los setenta- constituia un
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sector anegable (Perren, 2011). En el renglén de las continuidades resulta atn
evidente cierta apuesta por la accesibilidad. Salvo el caso del Comahue Golf Club,
localizado en el confin occidental de la capital, aunque en proximidades a una
via de escurrimiento rdpido, la ténica de las urbanizaciones cerradas entre 1996
y 2006 pareciera inclinarse por la cercania con las dreas mas consolidadas de la

ciudad.

BARRIOS CERRADOS
I Primera etapa: 1981-1996
[ Segunda etapa: 1996-2005

[ Area urbana 1996
B Area urbona 2005

Tipo de barrio
fﬂammﬂh
<] Qub de campo

L
Db de

Mapa 3

Localizacién de urbanizaciones cerradas (1996-2005). Municipalidad de Neuquén

Fuente: Elaboracién propia en base a SITUN.32

Junto a estas persistencias podemos enumerar algunos quiebres que no haran
mds que intensificarse en el tercer momento de nuestra periodizacién. Entre
ellos es justo mencionar la emergencia de los primeros barrios privados que
vino a romper con el virtual monopolio de los countries. En efecto, dos terceras
partes de los expedientes iniciados 4 posteriori de la aprobacién del nuevo
plan urbano ambiental responden a esta tipologia. Comenzaba a dibujarse una
tendencia hacia proyectos de menor envergadura y con un menor nimero de
amenidades. Basta con una lectura superficial del Mapa 3 para darnos cuenta
que urbanizaciones como “Villa Luisa” o “Boca Hue” involucraron superficies
sensiblemente inferiores a las ocupadas por el “Rincén Club de Campo” o el
“Comahue Golf Club”. Y es esta intensidad en el uso de los suelos, con escasas
infraestructuras recreativas, aquello que deja entrever un cambio en el perfil social
de sus habitantes. Tal como comenzaba a suceder en localidades intermedias
de mayor tradicién que Neuquén, los barrios privados comenzaban a ser la
expresion visible de una “nueva légica de ocupacién del espacio urbano por
parte de los grupos con ingresos medios-altos y altos” (Malizia y Paolasso, 2009),
combinando las ventajas de un barrio abierto (escala y accesibilidad) con las
que, por entonces, exhibian los clubes de campo (seguridad y contacto con la
naturaleza).
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4. Valorizacién inmobiliariay suburbanizacién de las clases medias
en tiempos de la postconvertibilidad (2006-2018).

La siguiente estacién de este recorrido nos lleva a mediados de la década del
2000. La caida del régimen de convertibilidad marcé el fin de un modelo basado
en el tindem privatizaciones y ajuste estructural. Una de las consecuencias de
la fuerte devaluacién de 2002 fue el despegue de la construccién: sus costos,
agobiados por la recesién, permanecieron en pesos; mientras que las ventas
tendieron a dolarizarse, multiplicando los beneficios de los desarrolladores
inmobiliarios (Baer, 2008). Al mismo tiempo, la crisis bancaria del ano 2001
reorientd la direccién del ahorro hacia nuevas colocaciones, en un proceso que
se vio reforzado por las bajas tasas de interés (Manzanelli y Basualdo, 2016). La
urbanizacién del capital se habia vuelto un dato duro de la realidad: los inmuebles
se valorizaron y, al compds de este proceso, se conformé un circuito secundario
de acumulacién (Harvey, 2003). Es precisamente en este contexto expansivo en
el que debemos domiciliar la sancién de tres normas que darian inicio a la etapa
de despegue de las urbanizaciones cerradas en tierras neuquinas.

La primera de ellas seria la Ordenanza n® 10573, sancionada a mediados de
2006, cuando la economia provincial ya mostraba signos de recuperacion luego
de lo que habia sido su peor caida. Su objetivo no era otro més que ampliar las
zonas urbanizables, dando curso a “los nuevos modelos residenciales de iniciativa
privada”.?® Se partia de la idea que la produccién de ciudad no debia limitarse “a
la mera apertura de trazados” vy, por ello, era necesario “redefinir y actualizar la
normativa municipal en funcién a un planeamiento ambiental que dé respuestas
a la nueva realidad territorial”.>* Lo novedoso, por entonces, parecia asociarse
con las urbanizaciones cerradas que no tenian una disposicion especifica que las
reglamentara en sus aspectos sustanciales. No solo se las vefa como una forma de
apuntar al “completamiento y densificacién de la ciudad consolidada por sobre
la extensién”, sino también como un vehiculo que llevaria una “mejor calidad de
vida”.?

Con esas metas como horizonte, la nueva ordenanza incorporaba al PUA
un capitulo dedicado integramente a las urbanizaciones cerradas. En principio,
establecia una clasificaciéon que contemplaba dos formatos: los barrios cerrados
y los clubes de campo. Esta taxonomia, lejos de ser exclusiva de la ciudad
de Neuquén, constituye un elemento reconocible en otras realidades urbanas,
tanto en dreas metropolitanas como en aglomeraciones de tamano intermedio
(Svampa, 2004, Del Cueto y Luzzi, 2013, Malizia y Paolasso, 2009). Si
los primeros comprendian urbanizaciones destinadas al uso residencial cuyo
perimetro tuviera un limite material y un acceso restringido, los segundos
se comportaban como complejos cerrados en los que los usos residenciales y
recreativos guardaban una indisoluble relacién funcional y juridica. Més alld de
sus diferencias, que examinaremos mds adelante, existian entre ambos algunos
denominadores en comun, todos relacionados -directa o indirectamente- con
el reglamento de Clubes de Campo de 1981. Entre ellas, cabe mencionar
la relevancia que asume la figura del emprendedor en tanto proveedor de
infraestructura bésica, desde agua hasta electricidad y saneamiento, pero también
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la sesién al dominio privado municipal de un porcentaje de la superficie que

quedaria bajo la custodia de quien administrara la urbanizacién.?®

Estos vasos comunicantes, que hablan muy bien de la pregnancia del
reglamento de clubes de campo de 1981, no deberian impedirnos aislar algunas
diferencias entre ambas tipologfas. La mds evidente de ella se refiere a las normas
que regian la ocupacion del suelo. Los clubes de campo, como preveia el antiguo
Plan Regulador, albergaban parcelas de, al menos, 800 metros cuadrados, con
20 metros de frente, retiros de cuatro metros y con factores de ocupacion
relativamente bajos (FOS, 0,3 y FOT, 0,5). Los barrios privados, en cambio,
preveian un uso mas intensivo del territorio, con terrenos de 600 metros
cuadrados, 18 metros de frente, retiros de 3 metros e indicadores urbanisticos
bastante més generosos (FOS, 0,4 y FOT, 0,6). Pero serfa en la definicién
de los usos predominante y complementarios donde hallamos las diferencias
mds notorias: si en los barrios cerrados sostenian un caricter eminentemente
residencial, solo complementado con otro tipo de usos (recreativo, sociales,
culturales y servicios personales), los clubes de campo ponfan al mismo
nivel las necesidades habitacionales con las “actividades deportivas, sociales y

educativas”.”’ Esto tltimo no es un dato menor, puesto que definfa perfiles
sociales distintivos y, por ende, funcionalidades especificas en la dindmica urbana
neuquina: los clubes de campo aparecian como opciones habitacionales de
élite que nacian de la voluntad manifiesta de autosegregarse, consolidando
gated communities con sociabilidades redundantes (Colson, 1978); mientras
que los barrios cerrados aparecian asociados a sectores medios que, debido
al alza generalizado del valor del suelo urbano, debieron buscar alternativas
habitacionales “hacia fuera”, consolidando una urbanizacién de caracteristicas
centrifugas (Perren y Pérez, 2020).

La segunda pieza de este paquete legislativo de mediados de la década del
2000 es la ordenanza n® 10650, sancionada tan solo tres meses después de la
tltima que examinamos. De ahi que ambas posean un sustrato en comtn en
su fundamentacién. Tanto una como otra ponian en el foco de su atencién al

borde urbano y lo imaginaban como una especie de laboratorio donde ensayar

“nuevas modalidades de crecimiento urbano”,*® entre los que descollaban -desde

luego- las urbanizaciones cerradas. Es cierto que el capitulo agregado al PUA
definia localizaciones autorizadas para barrios cerrados y clubes de campo, pero
las definiciones mds finas en torno al reforzamiento de los usos residenciales del
periurbano neuquino tuvo que esperar a la nueva ordenanza. Esta legislacion
delimitaba con mucha precision las dreas en las que podrian emplazarse los barrios
privados y los clubes de campo: los primeros se desarrollarian en las zonas de
transicion (Pt), de produccién primaria (Ppa) y las “verdes y recreativas” (Pr);
los segundos s6lo podrian ubicarse en los dos tltimos. Estos tres distritos abarcan
las zonas de mayor valor paisajistico, ya sea por la presencia del oasis agricola
o bien por su cercania al frente riberefio. Con la incorporacién al mercado de
una nueva gama de productos inmobiliarios, que promovian un nuevo buen vivir
urbano, asociado a la seguridad y el contacto con la naturaleza, se trazaba una
frontera cuya ocupacién en la siguiente década darfa a la ciudad la apariencia de
un patchwork (Marcuse y Van Kempen, 2000).
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Mapa 4
Plano de Jerarquizacién Vial. Municipalidad de Neuquén (2007)
Fuente: Ordenanza 11012, Anexo 32

Claro que para que ello fuese posible era necesario implementar un plan de
jerarquizacién vial que mejorara la accesibilidad de las dreas que se habilitaban
para las urbanizaciones cerradas. Este precisamente fue el objetivo de la
Ordenanza n® 11012 (Figura 1). Discutida en el recinto pocos meses después de
lasancién del par de normativas antes senialadas, esta legislacion venia a responder
al crecimiento demogréfico que la capital provincial habia experimentado desde
los tiempos de la aprobaciéon del PUA: los 170 mil habitantes de 1991 se habian
vuelto un cuarto de millén hacia mediados de la primera década del siglo XXI
(Pérez, 2018). Pero no solo se trataba de una cuestién de cantidad. El clima
del centenario de la ciudad habia reforzado la idea de convertir a Neuquén
en la capital de la Patagonia y, con ese fin, se habia llevado adelante un plan
de obras que incluia la Estacién Terminal de Omnibus, el Palacio Legislativo,
un Centro Administrativo Ministerial, el Complejo Urbano Administrativo, la
Ciudad Judicial y el Paseo de la Costa. Con un equipamiento urbano a todas
luces renovado, la ciudad precisaria vias de circulacion acordes a su condicién de
metrépolis de nivel regional, ya sea arterias de alto flujo que la conectarian con
el resto de la conurbacién como otras de menor calibre que integrarfan la planta
urbana “hacia dentro”.

A los fines de la presente investigacion, y en funcién del problema que atraviesa
este escrito, nos concentraremos en las vias de quinto grado que establecia la
Ordenanza n° 11012. Su naturaleza estd claramente definida en el primer anexo
de la legislacion: se trataba de calles de articulacion de los nuevos sectores en

desarrollo con las dreas més consolidadas de la ciudad.®® Esa férmula general
tenfa un valor adicional en antiguas colonias agricolas que, durante buena parte
del siglo XX, habian tenido una malla asociada a las necesidades productivas,
con poca e intermitente circulacién. Tomando distancia de esta especie de
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insularidad, pero también de disposiciones efimeras que inauguraron corredores
que habian alterado las condiciones del oasis irrigado, la nueva norma garantizaba
la apertura de nuevas calles y la consolidacion de las existentes a fin de mejorar
lallegada a “los barrios cerrados y clubes de campo, garantizando la conectividad
de los sectores de Valentina Norte y Sur”.*! La ordenanza se acompanaba de
una cartograffa en la que se aprecia con claridad la forma en que las calles irfan
cosiendo las chacras y como el periurbano se enlazaria con la ruta nacional n° 22
y con arterias troncales tales como Crouzeilles (este), Trenque Lauquen (norte),
Olavarria y Futaleufti (ambas al oeste) (Mapa 4).

Este conjunto de factores de orden juridico, sumados a la consolidacién de
una trama vial, permitié escalar el fenémeno de las urbanizaciones cerradas. El
gréfico 1 nos brinda evidencia en esa direccién. En caso de concentrar nuestra
atencion en los proyectos presentados entre principios de la década de 1980 y
principios del siglo XXI, notarfamos una pendiente apenas positiva. Nada de
ello ocurre en la siguiente década, cuando la evolucién de esta variable adquirié
caracteristicas logaritmicas. Las cuatro urbanizaciones cerradas que registramos
en las dos primeras etapas de nuestra periodizaciéon se multiplicaron cinco
veces, alcanzando la nada despreciable cifra de veintidds. Claro que las medidas
agregadas suelen ocultar mucho més que lo que efectivamente nos muestran.
Quizas por ello conviene concentrar nuestra mirada en el periodo comprendido
entre 2009y 2013: en ese quinquenio vemos un primer pico que coincide con una
economia que comienza a urbanizarse, un pequeno bache que refleja el impacto
de la crisis de las subprime y, finalmente, una especie de rebote relacionado con
la maduracién de proyectos pausados y la aplicacién de politicas contraciclicas,
entre las cuales se destacé la puesta en marcha del programa ProCreAr.

1985 1330 1995 2000 2005 2010 2015

ARDO* de mensura

Grifico 1
Urbanizaciones cerradas (1981-2017). Municipalidad de Neuquén

Fuente: Elaboracién propia en base a SITUN%2
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Mapa 5
Localizacién de urbanizaciones cerradas (2006-2018). Municipalidad de Neuquén
Fuente: Elaboracién propia en base a SITUN.®3

Junto a la aparicién de nuevas dreas donde desarrollar las urbanizaciones
cerradas, debemos sefialar el creciente peso de los barrios privados, rompiendo
una tendencia a la primacia por parte de los clubes de campo. En los diez afios
que comprende la tercera etapa de nuestra periodizacién fueron inaugurados
tan solo cuatro countries, todos localizados en chacras que contaban con un
extraordinario valor paisajistico (Costa Nogal, Costa Azul, Sauces del Limay y
La Zagala); mientras que, en ese mismo periodo, fueron dieciocho los barrios
privados que vieron la luz. Y es precisamente el predominio de esta tipologia lo
que nos permite advertir un segundo viraje: las urbanizaciones desarrolladas en
parcelas de gran dimensién mutaron a proyectos que involucraban una menor
superficie y, por ende, un nimero inferior de unidades habitacionales. Puede que
una simple comparacién ayude a comprender este evidente cambio de escala: si el
“Rincén Club de Campo” albergaba, en 2021, un total de 361 viviendas, algunos
de los barrios privados que emergieron en los 2000 apenas alcanzaban las veinte
unidades funcionales.**

Pero es el cambio del perfil social de quienes habitaban en las urbanizaciones
cerradas inauguradas en la tercera etapa donde advertimos una transformacion
de auténtico fuste. El mayor peso relativo de los barrios privados nos habla de
una especie de relevo de quienes protagonizaron el proceso de avance de las
urbanizaciones cerradas. En las dos etapas anteriores, con mayor énfasis desde
comienzos de la década de 1990, el predominio de los clubes de campo evidencia
un conjunto de opciones residenciales orientadas a los sectores de mayor ingreso
de la poblacién, esa élite conformada por empresarios, politicos, funcionarios
judiciales y familias histéricas con apellidos reconocibles en la regién (Heredia,
2018). En el tercer momento de nuestra periodizacién, en cambio, los productos
inmobiliarios se dirigieron a un nuevo publico: las clases medias o medio-altas
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que, para poder acceder a la vivienda propia, terminaron por huir del centro o de
las 4reas mds consolidadas de la ciudad.

Para entender este cambio en toda su dimensién es importante apuntar a dos
factores que traccionaron hacia arriba el valor de los inmuebles. Comencemos
por el primero. Sabido es que el desarrollo de la formacién Vaca Muerta, con
epicentro en lalocalidad de Afelo, a unos 100 kilémetros de la capital provincial,
inauguré un nuevo capitulo en la economia neuquina. A partir de 2010, las
importantes inversiones, enmarcadas en la estatizacién de YPF y el acuerdo que
suscribié con distintas operadoras internacionales, dieron un renovado impulso
a la actividad extractiva y, por su intermedio, a la construccién y los servicios
inmobiliarios. La creciente demanda habitacional, sumada a los elevados salarios
percibidos por los trabajadores de la industria petrolera, no hicieron mas que
recrudecer las tendencias alcistas registradas a nivel nacional. La inversién en
ladrillos tuvo en Neuquén un retorno increiblemente alto, ya sea por constituirse
en una reserva de valor dentro de una economia inflacionaria como por volverse
una fuente de renta segura en tiempos de tasas de interés negativas (Perren,
Cabezas y Pérez, 2020).

Claro que esta alza sostenida del valor del suelo impulsada por el auge de los
no convencionales no afecté del mismo modo al conjunto de la mancha urbana.
Basta con posicionarnos en el punto de llegada de nuestra periodizacién para
notar estas asimetrias: si un lote en alguna chacra devenida en urbanizacién podia
obtenerse en 2018 por 60 ddlares el metro cuadrado; en el microcentro o en el
corredor Leloir-Doctor Ramén ese valor era treinta veces superior, orillando los
2000 d¢lares por unidad de superficie (Trifogli, 2018). Asi pues, la relativa escasez
de terrenos disponibles, sumada a una demanda solvente que buscaba inversiones
redituables, hizo que el valor del metro cuadrado en las dreas mas accesibles de la
ciudad literalmente “se fue[ra] por las nubes”, usando las palabras de un medio
periodistico de la regic')n.45 No resulta extrafio que, en este contexto, se hayan
multiplicado los desplazamientos por parte de hogares de ingresos medios o
medio-altos que -para evitar alquileres que habian subido en la misma proporcién
que el valor de los inmuebles (Perren, Cabezas y Pérez, 2022)- buscaron volverse
propietarios en las fronteras que la normativa habia demarcado para el desarrollo
de barrios privados.

El segundo factor fue el combustible que alimentd esta suburbanizacion
de las clases medias. Los créditos proporcionados por el programa ProCreAr
dieron a estos sectores los fondos para llevar a cabo esta transformacién en
sus patrones de asentamiento. Este shock sobre la demanda habitacional tuvo
un impacto sustancial en los niveles de actividad econdmica, explicable por los
eslabonamientos propios de la construccién, especialmente en su periodo de auge
entre 2012 y 2013 (Segura y Cosacov, 2019). Con todo, su implementacién
trajo consigo dos efectos a priori no deseados: por un lado, encareci6 el valor
del suelo urbano, empeorando la situacién relativa de quienes no reunian los
requisitos para acceder a créditos hipotecarios blandos; por el otro, propicié un
crecimiento “hacia fuera”, poco sustentable en términos ambientales ¢ ineficiente
en la provision de infraestructura bésica, tal como denunciaba la ordenanza con
la que introdujimos el presente trabajo. En este sentido, y a modo corolario de
la tercera etapa, nos parece acertada la mirada de Benza y Kessler, quienes, en
un estudio reciente, sostuvieron que “una de las contradicciones del periodo fue



Estudios del ISHIR, 2023, vol. 13, nim. 35, ISSN: 2250-4397

el establecimiento de politicas desarrollistas de vivienda, pero sin politicas de
regulacién de tierras” (2021: 129).

5. Consideraciones finales y agenda a futuro

Luego de este recorrido por una porcién de la historia urbana de la ciudad
de Neuquén: ¢Qué conclusiones podemos trazar en torno al proceso de
fragmentacién que sacudié a la capital provincial y que tuvo al avance de las
urbanizaciones cerradas como una de sus principales causas?

La sistematizacién de una variada gama de recursos heuristicos nos permitié
dibujar los trazos mas gruesos del proceso de autosegregacion de vastos sectores de
la sociedad neuquina y una indudable tendencia hacia su suburbanizacién. Lejos
de constituir un fenémeno espontineo o expresion del libre juego de la oferta 'y
la demanda, pudimos demostrar que se traté de un proceso de territorializacién
habilitado “desde arriba” del que pudimos estilizar algunas tendencias generales:
por un lado, advertimos una espacialidad para el desarrollo de este tipo de
urbanizaciones, que no hizo mas que crecer en superficie y en infraestructura vial;
mientras que, por el otro, resulta cristalina una gubernamentalidad que tendié a
definir distintas intensidades en el uso del suelo y, resultado de ello, determinar
perfiles sociales diferenciados entre los habitantes de countries y barrios privados.

Claro que es mucho lo que queda por calibrar por delante. Solo a modo
indicativo podemos senalar tres lineas de trabajo cuyo abordaje daria mayor
espesor al estudio de las urbanizaciones cerradas. En primer lugar, y a fin de
atrapar la dindmica urbana de la Norpatagonia en toda su dimensién, creemos
necesario escapar de la comodidad que imponen los limites municipales. En la
presente aproximacion, condicionados por la naturaleza de las fuentes relevadas,
privilegiamos una exploracién al interior del ejido de la ciudad de Neuquén. En
lo sucesivo deberemos ampliar nuestra mirada a esa conurbacién que se articula
alrededor de la capital provincial y que abarca un total de doce municipios
localizados en los valles inferiores de los rios Neuquén y Limay, y en el sector
mis occidental del alto valle del rio Negro (Pérez, 2018). En este sentido, no
serfa descabellado pensar que el proceso de valorizacién inmobiliaria que afect6
a Neuquén debi6 generar presién en las localidades vecinas, propiciando un
corrimiento de las urbanizaciones cerradas “hacia fuera” (Perren, 2022).

En segundo lugar, y posicionados en la necesidad de pensar las urbanizaciones
cerradas en clave metropolitana, resulta crucial abrir nuestras clasificaciones a
diferentes manifestaciones que escapan a la letra de la normativa, aunque su
dindmica podria encuadrarse en procesos de autosegregacién y suburbanizacion
“por arriba”. Un recuento de estas tipologias no deberia descartar ciertos
condominios que nacieron a partir de la subdivisién informal de antiguas chacras,
o megaemprendimientos cuya superficie se cuenta por cientos de hectéreas y
que podrian imaginarse como réplicas locales (y a destiempo) de proyectos
como Nordelta, Ayres del Pilar, Estancias del Pilar o Pilar del Este (Svampa,
2004). Tampoco deberian dejarse afuera a diferentes conjuntos de viviendas,
no necesariamente ubicados en dreas de alto valor paisajistico, que comparten
con los barrios privados el cerramiento y la seguridad, pero su perimetro es
mucho mis pequefio y cuentan con escasos o nulos espacios de recreacién. Solo
agregando nuevas filas y columnas podremos sumar complejidad a una taxonomia
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que apenas constituye el punto de partida a una base de datos con mayor alcance
espacial y temporal.

El tercer (y ultimo) tépico se vincula a la necesidad de construir nuevas
narrativas sobre lo urbano que tengan la heterogeneidad como horizonte. En
esa direccién esbozamos una periodizacién que no se encuentra sincronizada
con lo sucedido en ese multifacético territorio al que, por comodidad,
denominamos “Gran Buenos Aires” o simplemente, conurbano bonaerense
(Kessler, 2015). Este ejercicio, inspirado en el esencialismo estratégico de Ananya
Roy (2013), permitié aproximarnos a nuestro objeto de estudio desde sus propias
particularidades, evitando la tentacién de utilizar plantillas pretendidamente
universales. Pero no solo eso: también pudimos inaugurar un espacio de
encuentro con lineas de trabajo que se han esforzado en descubrir las rugosidades
de las urbanizaciones cerradas en aglomeraciones intermedias. Avanzar en
la definicién de una agenda comparativa, sumando nuevas dimensiones e
instrumentos analiticos, constituye una forma de ampliar la geografia del
conocimiento autorizado y, gracias a una mirada descentrada, atenuar los efectos
de esa perspectiva que ha confundido la parte con el todo.
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Anexo

Urbanizaciones cerradas en la ciudad de Neuquén. Base de datos
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de U.F.
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141
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35
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107
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Fuente: elaboracion propia en base a SITTUN y relevamiento de czlmpo.4
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