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Resumen

Los procesos de segregacion urbana responden a complejos patrones de localizacion y
apropiacion del territorio, en muchos casos vinculados con el marco regulatorio de ocupacion de suelo.
Por su parte, la distribucion de la infraestructura y los servicios publicos, contribuye a profundizar dichos
procesos de segregacion. Esto es aplicable tanto a la construccion del habitat informal como a la ciudad
formal.

Segun Maristella Svampa, en las ultimas décadas, la entrada a un nuevo tipo de sociedad trajo
como consecuencia la instalacion de un modelo de exclusion social, marcado por las desigualdades y
polarizacion social y caracterizado por la expansion de la periferia, que presenta enormes contrastes
respecto del modelo anterior, visible en el aumento de la segregacion interna y los procesos de dualizacion
espacial.

La normativa actual de la ciudad de Salta en relacion a usos y ocupacion del territorio plantea
herramientas de gestion que no han sido eficaces para detener procesos de segregacion urbana, tanto los
que se dan como consecuencia de la ocupacion del territorio de la poblacion de menores recursos, como
aquellos promovidos por la dindmica inmobiliaria orientados a los sectores con mayores ingresos
(particularmente bajo la modalidad de barrios cerrados).

Esto trae como consecuencia: consumo de suelo productivo, fragmentacion fisica y social,
aumento de costos operativos para el Municipio y los propios habitantes, como asi también gastos de
infraestructura, equipamiento comunitario y transporte, necesarios para abastecer estas areas.

Es importante a nivel de planificacion urbana que la normativa de uso de suelo pueda controlar los
procesos de segregacion, promoviendo la ocupacion de los vacios urbanos, a fin de desarrollar una ciudad
compacta, revirtiendo la tendencia a la expansion hacia la periferia con los impactos negativos que ésta
provoca, tanto desde el punto de vista ambiental, como economico y social.
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Los procesos de segregacion urbana responden a complejos patrones de localizacion y
apropiacion del territorio, vinculados en muchos casos con el marco regulatorio de ocupacion de suelo.
Por su parte, la distribucion de la infraestructura y los servicios publicos, condiciona la localizacion de
nuevos emprendimientos y contribuye a profundizar dichos procesos de segregacion. Esto es aplicable
tanto a la construccion del habitat informal como a la ciudad formal producida por los privados y por el
propio Estado, con sus planes de vivienda.

Desde hace algunas décadas la expansion de la periferia se presenta con enormes contrastes,
visibilizando cada vez con mayor fuerza el aumento de la segregacion y los procesos de dualizacion
espacial.

En el caso de la ciudad de Salta y su area metropolitana, para poder entender estas nuevas formas
de produccion del habitat en la periferia, es necesario analizar cual ha sido la evolucion en el crecimiento
de la ciudad y en qué momento la ciudad compacta se dispersa, agudizando los problemas de movilidad e
infraestructura y servicios, haciendo cada vez mas evidente la fragmentacion urbana y la segregacion
social.

El area metropolitana de Salta es la ciudad-region que ha experimentado el mayor crecimiento del
pais en las ultimas 4 décadas. La variacion intercensal entre 1960 y 2010 ha sido del 350% en el caso del
Gran Salta, muy superior a la media de los 10 aglomerados que mas crecieron en el periodo (170%), entre
los que se encuentran Gran Mendoza, Gran San Juan, Mar del Plata, Gran Tucuman, Gran Cordoba, Gran
Santa Fe, Gran Buenos Aires, Gran La Plata, Gran Rosario.

Esto en coincidencia con los indicadores socio economicos notoriamente por debajo de la media
nacional, lo cual impone importantes desafios en términos de sustentabilidad social, ambiental, economica.

El crecimiento demografico que ha experimentado desde 2001 no ha sido uniforme. Mientras el
promedio anual del area metropolitana es del 1,5% hay municipios vecinos que alcanzaron hasta el 6%.

Datos del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda de 2010 permite verificar, no obstante, una
marcada caida en el ritmo de crecimiento poblacional de la capital saltefia que ya se advertia en los censos
anteriores (paso del 26% en 2001 a 13% en 2010).

Esto coincide con un proceso de redistribucion espacial de la poblacion, ya manifestado en el
censo 2001, que reflejaba una expulsion de poblacion desde las zonas mas antiguas y consolidadas de la
ciudad hacia la periferia urbana, debido a las fuertes dinamicas de tercerizacion de usos de suelo en las
areas centrales, con el consiguiente encarecimiento del suelo. ]

Como logica consecuencia de esta dinamica poblacional centrifuga, los municipios del Area
Metropolitana, y muy particularmente los limitrofes con el Municipio de Salta, han registrado en el tltimo
censo crecimientos poblacionales con tasas entre 2 y 3 veces mayores a la de éste.

La expansion hacia Cerrillos, Vaqueros, San Lorenzo dio como resultado un aumento del 37% de
la huella urbana.
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Imagen 1. Area Metropolitana de Salta.

La expansion de la mancha se ha volcado hacia zonas relativamente planas, por las fuertes
condicionantes de la topografia hacia el este y oeste. Pero la mancha es poco continua lo que agrava adn
mas los problemas de infraestructura y equipamiento.

En el caso de nuevos desarrollos de vivienda social y privada, la mayor parte de los recursos se
estan canalizando hacia zonas alejadas del nicleo urbano, las cuales deben ser atendidas por nuevos y
mas costosos servicios de provision de agua y desagiies.

El supuesto ahorro inicial de estos emprendimientos (suelo mas barato), se transfiere en
sobrecostos para los municipios cuyos gastos operativos principales (recoleccion de residuos,
mantenimiento de espacios verdes, alumbrado y limpieza, mantenimiento de calles, pavimentacion, etc.),
son directamente proporcionales a la extension fisica de las areas urbanas a su cargo y a los propios
usuarios.

Este crecimiento no solo aumenta la presion sobre las infragstructuras basicas (particularmente
gvidencia en la movilidad urbana, el suministro de agua y los desagiies) sino también intensifica procesos
de degradacion ambiental aumentando |a vulnerabilidad al cambio climatico y a los desastres naturales,
contribuyendo a perpetrar condiciones de marginalidad y pobreza.

Por otra parte, el abandono progresivo del area consolidada hacia la periferia pone en riesgo las
areas centrales (predominantemente de servicios).

Este patron de expansion genera desafios importantes. El crecimiento de baja densidad genera
grandes presiones en término de demanda de terreno (especulacion), equipamientos urbanos, redes de
transporte y uso de recursos naturales.

Se destaca la progresiva transformacion de tierras productivas y espacios abiertos en areas de
desarrollo urbano de densidades medias y bajas.

ANTECEDENTES

Se tomaron en consideracion los Planes de Desarrollo de los Municipios del Area Metropolitana,
en particular el Plan de Desarrollo Urbano Ambiental de la ciudad de Salta (PIDUA Il). Si bien este dltimo
aun no esta vigente, se encuentra en el Concejo Deliberante para su aprobacion. Asimismo, se analizaron
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los Lineamientos Estratégicos Metropolitanos — LEM generados durante el 2015 por los 8 municipios del
Area metropolitana, con financiamiento del BID, como asi también los Cddigos de Planeamiento de dichos
municipios.

Finalmente se consideraron estudios puntuales sobre la situacion de los barrios cerrados y su
impacto sobre el territorio en ciudades de la Argentina, tales como Buenos Aires, Cordoba y Rosario.

Como antecedentes de la investigacion se puede mencionar los siguientes:

1. Roitman, S. (2003). Barrios cerrados y segregacion social urbana.

2. Curtit, G. (2003). Ciudad, gestion local y nuevos desafios ambientales. Reflexiones en
torno a las politicas neoliberales.

3. Malizia, M. (2010). Enfoque teorico y conceptual para el estudio de las urbanizaciones
cerradas.

MARCO TEORICO

En el contexto historico de América Latina y en particular de la Argentina se asocia el surgimiento
de country clubs, barrios cerrados, condominios, mega- emprendimientos, etc. con los fendmenos de
globalizacion.

En el caso latinoamericano, el punto de inflexion se ubica en los inicios de la década de 1.990,
cuando las urbanizaciones cerradas comienzan a transformar las tendencias tradicionales de la sub-
urbanizacion, hasta el momento mas vinculadas a los sectores de menores ingresos. En este marco, el
modelo tradicional de ciudad abierta, donde conviven grupos sociales heterogéneos junto con un estado
capaz de asegurar los equilibrios, entra en contradiccion con un segundo modelo de ciudad cerrada
asociado a la logica del mercado.

No obstante, el debate actual no se limita a considerar los contrastes entre ambos modelos de
ciudad sino ademas a la dimension politica y la relacion pablico — privado que se dirime en dichos
procesos, reflexionando sobre el rol del Estado en relacion con el accionar privado en procesos de
transformacion del espacio construido. Asi, la retraccion de un Estado con limitadas posibilidades de
control da paso a un mercado que, presenta un notorio aumento en sus capacidades de gestion y actuacion
sobre el territorio.

En ese marco, la ciudad abierta se presenta asociada a la idea de un Estado que ordenay controla
el crecimiento urbano, mientras que la ciudad cerrada se visualiza como manifestacion de un espacio
globalizado que se recluye en ambitos privados. (Kullock; Novick: 2010).

El desarrollo de conjuntos habitacionales cerrados en los suburbios, unidos por autopistas, con
movilidad privada, aisladas formal y funcionalmente de la trama existente, constituyen una nueva forma de
produccion del habitat.

Es asi como a partir de los 90 observamos fenomenos urbanos tales como:

° Nuevas formas urbanas de perimetro cerrado en las periferias, habitadas por grupos
economicos homogéneos, con su propia seguridad, sus propios reglamentos, con calles privadas (un
espacio privado de uso publico), con sus propias areas de esparcimiento y socializacion.

° Las formas ortogonales de raiz hispanica, de libre circulacion, son reemplazadas por
nuevas tramas (curvas, cul de sac, loops, etc.) que impiden o dificultan la continuidad de la circulacion.
. La accesibilidad a partir del automovil aumenta costos de viajes, consumo de energia y

recursos no renovables. (Perahia; Vidal: 2010)

Por otra parte, el Estado también contribuye a fomentar este proceso de segregacion permitiendo
el desarrollo de este tipo de emprendimientos privados y mediante la legislacion vigente.

Podria decirse que el modelo de ciudad europea estaria transformandose para aproximarse al
modelo de ciudad norteamericano, mas disperso y fragmentario, conectando “islas” por medio de sistemas
de vias rapidas de comunicacion. Asi se configuran, a lo largo de dichas vias, nuevos enclaves
residenciales (tipo barrios-parque abiertos y cerrados), centros de consumo Yy esparcimiento
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(hipermercados, shoppings y mega-emprendimientos recreativos) y establecimientos sanitarios,
educativos y otros emprendimientos de prestacion privada.

En este contexto desaparece la oferta de tierra y vivienda para los sectores populares. Como
correlato de la globalizacion de la economia, crecen los asentamientos irregulares, en terrenos no aptos y
con graves problemas de saneamiento, deficits de servicios, por la provision de lotes sin infraestructuras.

El valor especulativo de la tierra y las dificultades de acceso a la misma estimula el crecimiento de
urbanizaciones informales que se consolidan producto de migraciones internas y externas y arraigan el
patron de ciudad segregada.

Si, por otra parte, analizamos los planes de vivienda social promovidos por el Estado vemos un
paisaje urbano anonimo, mondtono por repeticion de prototipo, contrario al tejido vivo y multifuncional de
la ciudad tradicional.

La mayor demanda aumenta los valores de suelo y se opta por urbanizar suelo barato,
independientemente de su accesibilidad o condiciones fisicas, transformandose en disfuncionales las
estrategias de desarrollo territorial.

En sintesis, los gestores del crecimiento y las transformaciones socio territoriales son:

° Los agentes inmobiliarios.
° Los ocupantes informales.
° El Estado con sus planes de vivienda. (Perahia; Vidal: 2010)

Un primer inconveniente frente a esta tendencia manifiesta consiste en las limitadas posibilidades
de los gobiernos locales para detenerla o al menos controlarla. Es que frente a la presion ejercida por los
agentes inmobiliarios en pro de incorporar suelo rural o de reserva para ensanches al uso urbano, las
escasas posibilidades de acceso de ciertos grupos al mercado formal de la tierra y el alto costo, que
promueve una continua periferizacion en busca de tierras mas economicas, encontramos un Estado débil
e indefenso, ausencia de herramientas de ordenamiento territorial y/o de cuerpos normativos adecuados,
e ineficacia de instrumentos de control.

Como consecuencia de dichas tendencias, se generan y crecen serios problemas ambientales al
incrementarse notablemente los costos destinados a la construccion de infraestructuras de servicios
basicos y distorsionarse el area optima de cobertura de salud y educacion, entre otros equipamientos.

La dispersion produce un cambio considerable y negativo en las escalas operacionales de lo
urbano que atenta contra su propio funcionamiento y, desde el punto de vista sociologico, contra aspectos
esenciales tales como el sentido de pertenencia e identidad, y la posibilidad de contacto, convivencia e
intercambio.

De lo antes expuesto y a modo de sintesis, podemos destacar cuatro variables a profundizar en
relacion a los barrios cerrados y asentamientos. Ellas son:

° Aspecto Socio economico y antropoldgico.
° Accesibilidad y movilidad.

° Localizacion y mercado.

° Aspecto legal.

ASPECTO SOCIO ECONOMICO Y ANTROPOLOGICO

Estos dos aspectos son claves a la hora de analizar la imagen urbana y su relacion con la
segregacion (tanto fisica como social).

Durante mas de un siglo, la matriz social argentina estuvo marcada por un fuerte dinamismo
economico y una tendencia a la incorporacion social que hicieron que la brecha entre ricos y pobres fuera
en nuestro pais menos visible que en otros lugares de Ameérica Latina. Originalmente el tipo urbano
dominante en Argentina estuvo mas cercano al modelo europeo (modelo mixto de socializacion), basado
en |a heterogeneidad social y residencial y apoyado desde el estado. Sin embargo, en los dltimos 15 anos
este modelo, que encontraba en las clases medias urbanas su protagonista central y su soporte basico en
el estado como agente impulsor de la integracion social, entré en colapso.
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“En las ultimas décadas la entrada a un nuevo tipo de sociedad trajo como consecuencia la
instalacion de un modelo de exclusion social, marcado por las desigualdades y polarizacion social. Una
de las expresiones mds claras fue la consolidacion de un nuevo patron socio espacial”’

“(...) en Argentina, la nueva configuracion espacial, ilustraca por la expansion de countries y
barrios privados, da cuenta de dos fendmenos mayores: por un lado participa de una logica mas global
que plantea la inversion del modelo socio espacial anterior y por otro, al acentuar los procesos de
fragmentacion y dualizacion social pone al descubierto las consecuencias de la desarticulacion de las
formas de sociabilicad y los modelos de socializacion que estaban en la base de una cultura mas
homogénea e iqualitaria”?

ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

La accesibilidad es una variable muy importante en el analisis de estos fenomenos territoriales por
cuanto, en el caso de los emprendimientos inmobiliarios tipo countries o barrio cerrado la accesibilidad a
los sitios de emplazamiento no es posible sino es a través del automavil privado, cobrando una importancia
fundamental la infraestructura vial de soporte.

En el caso de los asentamientos, debido a que su localizacion normalmente se encuentra cercana
a los servicios y equipamientos urbanos principales de la ciudad (aunque en tierras no aptas normalmente)
la accesibilidad esta de alguna manera asegurada por la cercania a esos Servicios y por el transporte
publico.

“Las urbanizaciones privadas cuentan con una oferta muy diversificada (...) Todas tienen en
comun el cerramiento perimetral y la seguridad privada. Sin embargo, las diferencias son notorias: asi
mientras los residentes de los barrios privados, condominios y duplex solo comparte la sequridad privada
(expensas en comun), los habitantes de los countries cuentan con una variada infraestructura social y
deportiva. La heterogeneidad de la oferta existente se vincula con el tipo de destinatario al cual va dirigido,
que abarca desde sectores de las clases altas y medias altas consolidadas, hasta clases medias en
ascenso.™

Los formatos mas generalizados son los siguientes:

° “Countries o clubes de campo: cuentan con un equipamiento deportivo diversificado.

° Barrios cerrados o privados: aquellos que en los 90 estuvieron en el centro de la
expansion inmobiliaria fueron los barrios de pequenas dimensiones, cuyo valor clave reside en la
seguridad. Su destinatario privilegiado fueron las clases medias en ascenso.

° Condominios y duplex: en los ultimos arnos de la década del 90 comenzaron a difundirse
estas tipologias de viviendas mas economicas (construcciones en tira) que comparten el cerramiento y la
seguridad”.*

LOCALIZACION Y MERCADO

Tal como analizamos anteriormente la globalizacion trajo consigo una nueva logica territorial
asociada fundamentalmente al mercado del suelo, fundamentalmente el suelo rural reconvertido e
incorporado como suelo urbano.

“Asistimos a la una nueva configuracion urbana caracterizada por la expansion de la periferia que
presenta enormes contrastes respecto del modelo anterior, visible en el aumento de la segregacion interna
y los procesos de dualizacion espacial (...) En términos de patron socio espacial, entre 1940 y 1960, en
la etapa del modelo desarrollista populista, caracterizado por la industrializacion sustitutiva y una politica

' Svampa, 2004, p.15.
2 Svampa, 2004, p.19.
8 Svampa, 2004, p.23.
4 Svampa, 2004, p.24-27.
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redistributiva, la logica de ocupacion de la periferia estuvo orientada hacia la incorporacion de los sectores
populares a través de una politica de loteos economicos.

En consecuencia, la nueva logica de ocupacion del espacio urbano, operada en los 90, se llevo a
cabo sobre una trama urbana ocupada tradicionalmente por los sectores populares.™

ASPECTOS LEGALES

“Los acelerados cambios introducidos por estas nuevas formas de habitar pusieron en evidencia
la insuficiencia del marco regulatorio (...) Hay que tener en cuenta que la construccion de un barrio privado
0 de un country supone un vasto y complejo despliegue de agentes: abogados, escribanos, arquitectos,
desarrolladores, agentes inmobiliarios, inversores, funcionarios publicos de distintas jurisdicciones, es
decir, todo un conjunto de actores economicos, sociales y politicos cuyo peso desigual revela un peligroso
desequilibrio de poderes en el momento de legitimar realidades o hechos consumados, a la luz de la
escasa normativa o la yuxtaposicion de encuadres legales.

(...) Como formas de dominio, los clubes de campo se organizaron bajo el sistema de la Ley
Nacional de Propiedad Horizontal 13.512, sancionada en 1948. Desde el punto de vista urbanistico, el
crecimiento de los countries impulsé una nueva requlacion.”

METODOLOGIA

A partir del objetivo principal de la investigacion de generar un trabajo de diagnosis de la relacion
existente entre el marco regulatorio en materia de uso de suelo en la ciudad de Salta y los procesos de
segregacion urbana, para proponer lineamientos que permitan desarrollar herramientas promuevan la
inclusion social, la metodologia utilizada fue la siguiente:

° Recoleccion y analisis de la normativa de uso de suelo en los diferentes niveles de
gobierno (Nacional, Provincial y Municipal): Codigo Civil, Ley Provincial 5602/80, decreto reglamentario
924/80, Resolucion de la Junta de Catastro 25810/9, Decreto 1410/73, Decreto 27/98, la Ordenanza 13779
(Caodigo de Planeamiento Urbano Ambiental de la Ciudad de Salta), Codigos de Planeamiento y/o edificacion
de las localidades vecinas (Cerrillos, Vaqueros y San Lorenzo) y reglamentos privados de los barrios
cerrados.

° Recoleccion de informacion grafica obrante en la Direccion General de Inmuebles sobre
barrios cerrados y/o countries.

° Mapeo de los countries y/o barrios privados y asentamientos. A partir de la identificacion
de éstos se procedio a incorporar dicha informacion en un Sistema de Informacion Geografico.

° Analisis de la informacion y la bibliografia para la elaboracion del marco teorico.

° Sistematizacion de la informacion.

° Andlisis de imagenes satelitales de las ultimas 3 décadas.

° Analisis comparativo de la normativa existente.

° Procesamiento de la informacion.

° Elaboracion de mapas y graficos.

RESULTADOS

A fin de analizar el proceso de expansion de la ciudad de Salta y particularmente la evolucion de
los barrios cerrados por un lado y las villas y asentamientos, por otro, se definieron periodos cada 5 anos

5 Svampa, 2004, p.15-19.
6 Svampa, 2004, p.28-29.
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a partir de 1970 hasta la actualidad, en donde se identificaron y registraron en cada uno de ellos la aparicion
de las modalidades de urbanizacion mencionadas.

ANALISIS DE LA EVOLUCION HISTORICA

El periodo de 1970 a 1980 se caracteriza por la aparicion de asentamientos y villas de emergencia
exclusivamente, evidenciando un gran crecimiento demografico, sostenido en el tiempo. Segun los
registros actuales, los asentamientos que albergan la mayor cantidad de familias son Floresta con 700
familias y Solis Pizarro con un total de 300.

En una etapa mas contemporanea, en el periodo 1990 - 1995, surgen los primeros Clubes de
Campo marcando el inicio de esta modalidad de desarrollo urbano. Los primeros registros datan de 1994
y corresponden a los desarrollos urbanisticos de Altos de San Lorenzo (1994) y El Tipal (1995).

Entre los afos 2008 y 2011 (correspondiente a los periodos 2006 —2010 y 2010-2015) se registra
la aparicion de las primeras Urbanizaciones Privadas, el primer registro corresponde a Los Olmos (2008)
primera etapa.

En los dltimos cinco afios se registra la maxima aparicion de emprendimientos urbanisticos tanto
de Clubes de Campo como de Urbanizaciones Privadas, localizados en diferentes puntos de la periferia de
la ciudad y en los municipios aledanos, por ejemplo, Urbanizacion Privada El Prado (2008/11) en San Luis,
Club de Campo Las Vertientes Eco Pueblo (2014) en el Municipio de Vaqueros o Praderas de San Lorenzo
(2015), en el Municipio San Lorenzo.

ANOS EXPANSION URBANA ANOS EXPANSION URBANA

1990 - 1995
2006 - 2010

1996 - 2000
2011 - 2015

2001 - 2005
2016 - ACT

gl 14

Imagn 2. Evolucin histria Ciudad de Salta.

En la tabla siguiente se presenta una sintesis de la evolucion urbana, por periodos:
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TIPO DE

PERIODO ANO URBANIZACION NOMBRE DE LA URBANIZACION
Asentamiento JUAN XXIIl
1970 i 1970 Asentamiento PROGRESO
1975 Asentamiento SOLIZ PIZARRO
1975 Villa ALTA TENSION
Villa FLORESTA
1978
1976 - )
1980 Villa EX MATADERO
1980 Villa EL JARDIN
Villa NUESTRA SENORA DEL CARMEN
1981 - 1985
1985 Asentamiento ALBERGUE | - VILLA COSTANERA
Asentamiento ASOCIACION GRUPO ESPERANZA
1988
1986 i Asentamiento ARTURO TORINO
1990 1989 Asentamiento SAN JOSE
1990 Asentamiento FINCA SANTA ANITA
Asentamiento ASENTAMIENTO DE VILLA LAVALLE
1992
Asentamiento BAJO COSTANERA - ALBERGUE II
Villa VILLA LUJAN
1993 Asentamiento ASENTAMIENTO 1ERO DE MAYO
Villa LA RIVERA
s 1994 Club de Campo ALTOS DE SAN LORENZO
Villa ASENTAMIENTO UNIVERSITARIO - VILLA LATA
Asentamiento LA CIENAGA
1995 Asentamiento TINKUNACO
Asentamiento AMPLIACION 20 DE JUNIO
Club de Campo EL TIPAL
Asentamiento JUAN MANUEL DE ROSAS
1997
1996 - )
2000 Asentamiento 23 DE AGOSTO
2000 Asentamiento UNION
2001 Asentamiento SAN FRANCISCO SOLANO
2005 2000 - Vila 13 DE ABRIL
2003
Asentamiento NORTE GRANDE
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2004 Club de Campo LA LUCINDA
Asentamiento LOS SAUCES
2005 Asentamiento ASENTAMIENTO DE SAN AGUSTIN - EX MATADERO
Club de Campo VALLE ESCONDIDO (1ERA ETAPA)
2006 Club de Campo SANTA MARIA DE LA AGUADA
orivada Urbanizacion LOS OLMOS (1ERA ETAPA)
2008 Barrio  Popular SANIDAD |
Informal
2006 - Asentamiento LA CERAMICA - NUESTRA SENORA DE LUJAN
2010 Club de Campo SAN LORENZO DE LOS ZARZ0S
Asentamiento GAUCHITO GIL
2009 Asentamiento EL CAMBIO
Asentamiento BICENTENARIO
Asentamiento VILLA ASUNGION
14 2008/ ivada Urbanizacion EL PRADO
rvada Urbanizacién LA FIDELINA
2011 Asentamiento DIVINO NINO I y Il
Asentamiento SAN JUSTO - SANIDAD I
Club de Campo CHACRAS DE SANTA MARIA
2015 20m - 2012 | e Urbanizacion LOS OLMOS (2DA ETAPA)
Asentamiento LOS PILETONES - AMPLIACION 17 DE OCTUBRE
Club de Campo LAS VERTIENTES
2014 Club de Campo 0JIMORO
Asentamiento FINCA SAN FRANCISCO
Club de Campo PRADERAS DE SAN LORENZO
2015
Asentamiento FRATERNIDAD
2016 Club de Campo LA MONTANA
2016 - Asentamiento URKUPINA
. o Urbanizacion JARDINES DE SAN LORENZO
privada

Tabla 1. Expansion urbana segun periodos (5 anos).
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ANALISIS NORMATIVO

Se analizo la normativa de uso de suelo en los diferentes niveles de gobierno (Nacional, Provincial
y Municipal): Codigo Civil, Ley Provincial 5602/80 y decreto reglamentario 924/80, Resolucion de la Junta
de Catastro 25810/9, Decreto 1410/73, Urbano Ambiental de la Ciudad de Salta y de los municipios vecinos
(San Lorenzo, Vaqueros y Cerrillos).

Es necesario hacer una distincion con relacion a la normativa aplicable en caso de club de campo
y de urbanizacion privada. Los clubes de campo se rigen por la Ley Provincial 5602/80 mientras las
urbanizaciones privadas estan reguladas por la Resolucion 25.810/97 de la Junta de Catastro.

Segun la Ley Provincial 5602/80 se define como Club de Campo “a/ complejo recreativo
residencial que abarque un area territorial extension limitada y retina las siquientes caracteristicas basicas:

1. Esté situado en area no urbana.

2. Una parte significativa de la misma se encuentre equipada para la practica de actividades
deportivas, sociales o culturales, en contacto pleno con la naturaleza.

3. La parte restante se encuentre acondicionada para la construccion de viviendas

individuales y/o agrupadas, de uso generalmente transitorio.” ’

También determina que “e/ patrocinador del proyecto del club del campo debe asumir la
responsabilidad de realizar las obras de infraestructura de servicios necesarios, como asi también las
obras correspondientes al equipamiento deportivo, social y cultural.” ®

Por su parte, el Decreto 924/80 establece que sin distincion de la zona territorial en que se localice
un club de campo, el area no podra ser inferior a 12 hectareas, siendo la superficie minima de las parcelas
individuales en caso de ser subdivididos de 1000m2. No obstante, se indica que la extension promedio de
las parcelas no sera menor a 1250m2 de superficie.

Dicho marco regulatorio permite el agrupamiento de 2 0 mas parcelas individuales, pero no su
posterior subdivision. Asimismo, en caso de preverse la construccion de viviendas multifamiliares,
determina que las parcelas destinadas a tal fin se ajustaran a los regimenes de propiedad horizontal vigente.

La Resolucion 25.810/97 de la Junta de Catastro, por su parte, establece la normativa para
aprobar planos de Urbanizaciones de tipo residencial privado.

“Se entiende por “Urbanizacion Residencial Privada” al complejo residencial-recreativo que
abarque un drea territorial limitada y que cumplan con las siguientes caracteristicas basicas.

a.- Su implementacion podra ser ubicada tanto en dreas urbanas como rurales.

b.- El destino del mismo serd viviendas individuales y/o agrupadas de tipo residencial.

c.- Una parte importante de la superficie a urbanizar debera acondicionarse para la practica de
actividades recreativas, deportivas, sociales y culturales en pleno contacto con la naturaleza.

d.- Cuenten con accesos controlados, de tal modo que el conjunto de la urbanizacion conforme
un predio cerrado en todo su perimetro”.’

También determina que sin distincion de localizacion el drea total afectada no puede ser inferior a
una hectarea y el trazado urbanistico debera garantizar que, en su amanzanamiento, se permita el acceso
a cada una de las manzanas y lotes que surjan, siendo aceptado cualquier tipo de trazado. A su vez las
areas de dominio exclusivo no podran tener una superficie inferior a ochocientos metros cuadrados (800,00
m2). Los predios comunes ocupados por clubes, recreacion y practicas deportivas no podran en el futuro
subdividirse.

Asimismo, se realizd una comparacion con la normativa que regula las urbanizaciones cerradas
residenciales y clubes de campo de la provincia de Buenos Aires y de las ciudades de Cordoba y Rosario.
Cabe destacar que las provincias de Cordoba y Santa Fe no cuentan con normativa provincial que regule
los emprendimientos cerrados (Bellotti: 2006)

7 Ley Provincial 5602/80, 1980, art.1.
8 Ley Provincial 5602/80, 1980, art.2.
9 Resolucion 25.810/97 Junta de Catastro, 1997, Anexo 1, art. 1.
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Se presentan a continuacion las tablas comparativas mencionadas:

MNormiativa TIPG.ﬂE‘_ Caracteristicas Zo_nas Dimensiones Indicadores Usaos Observaciones
emprendimiento autorizadas
Cemamiento, partes . Femie a las
COmunes y privativas, Remite a las Remite a las normas nommas
BARRICS indivis{'::"nmoia normas Remit 3 las normas administrativas administrativas
cODIGO CVIL | PRVADOS Y perpetus, lugares ¥ admmnisiratvas  |administrativas aplicables en aplicables en cada | aplicables en —
COUNTRIES TRElE. WGArES Y | plicables en cada cada jurisdiceidn plicatles &n R
bienes comunes, P jurisdiceion. cada
) jurisdiccion. . e
reglamento intemao. purisdiccion.
Superfice del terrena: 12ha.
Superficie minima parcelas: | FOS: 0,20 FOT:
1000m 2, (superficie D40 [unidfamiliar) Culturales,
Localizacién promedic 1250m2). FOT: 0,50 recreativos,
equipamients :x-ra las Frente minimao: 20m {multifamiliar). sociales,
LEY CLUBES OE quip racticas de Acceso principal: 16m Altura maxima: 9m deportivas y
PROVINCIAL = CAMPO pami-.lil:lal:les Area no urbana Vias circulacion intemna: Retiro frente: 5m., residenciales. —_—
S602/80 = deportivas. sociales 12m Retirg lateral: 3m., | Uso comercia
PO culturales ¥ Recreacidn pasiva: 5% de Retire fondo: complementanio:
. superficie total. Profundidad del lote | solo para socios
superficie temenos (20% de 20m. & intemo
esta puede ST no
absorbente).
Localizacion, Culturales,
3 ' Superficie minima de lotes: recreativos,
ceramients, accesos A00m2 ociales
RESOLUCION controlados : ; : "
- . o Superficie destinada a deportivasy | Contradiccion con el CPUA
JUNTA BARRIOS importante superficie | Areas urbanas ¥ . FRemite ala . . . .
i . recreacion: 25% del total. . : residenciales. en cuanto 3 ubicacion,
CATASTRO PRIVADOS destinada |3 practica rurales. S normativa municipal. - -
. Frente minima: 20m. Uso comercia superficie de lotes
23810097 de actvidades . . i )
denortivas. socides o Vias principales: 16m complementario:
PO ' Vias secundarias: 12m solo para socios
cadturales i
& intemo
Cadiga de Localizacion,
Plamemimionto |  CLUBES DE superficies,
CAMPO, equipamiento para la Superficie minima de lotes: . Remite a
Urbano = - Fuera del Remite a
; BARRIOS practica de . 1200m2. ; reglaments —_—
Ambiental ~ - perimetro wbano. S reglamento intemo h
CERRADOS O actividades Frente minimao: 25m. intemaa
(CPUA} SALTA ASIMILABLES | deportivas, sociales o
CAPITAL portas,
culturales
Mo existe nomativa que
regule los bamios privades
yi'o countries. Si bien,
existen estudios previos y
un preyecto de un CPUA,
SAN LORENZO Construcciones FUTIE::':-: :: I;:Ii:erﬁzs-
Codigo de Mo especifica Mo define. Mo define. Mo define. - =4
} . particulares privados y couniries, no se
Edificacion .
encuentra vigente. Para la
aprobacién de los barrios
privados y countries, e
municipio 52 remite al
CPUA de |a Crudad de
Salta.
CERRILLOS Pese a que el municipio
3T9ME Plan de cuenta con un CPUA, la
Desarrollo Me especifica. No especifica Mo define. No define. Mo define. - misma no contempla ka
Urbano regulacion de los barmios
Ambiental privades y'o countries.
VAQUEROS Bl municipio ceﬁ\.'aq..erns-
P cuenta con un CPUA, sin
Codigo de embargo, en &l mismo ne
Planeamiento | Mo especiica. No especifica No define. No define. No define. - 1oarge. :
se inchuye |a regulacion de
Urbana los barmios privados yio
Ambiental pr ¥
couniries.

Tabla 2. Comparacién normativa Nacional, Provincial y Municipal de uso de suelo.
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PROVINCIA DE BUENOS AIRES

Decreto | Ley

CLUE DE

Dimensiones minimas
parcelas: 20miancho).
la relacion ancho -

Residencial transitorio,

8912177 Ley de CAMPD o Lucallzacfor, p'ofm:d dad no pcdrla ] o o | equipamiento para Wo podran erigirse nuevos
- superficies ser inferior a un tercie |Retiros de frente: Sm. Retiro linderos: - - clubes de campo dentro
Ordenamiente | COMPLEJD A Areanowdana |2 .., L i practica de actividades s
- - minimas, {172). Vias principales: 3Im. X X de un radic infigrior a3 Thm
Territorial RECREATIVO - minime 15m. Vias deportivas, sociales o de los existentes.
Uso del Suelo | RESIDEMCIAL L culturales. :
secundarias y sin
salida: 11m. Altura:
maxima PB y 2 pisos.
Para la localizacidon de
barmios cerrados en zona
rural debe
Trama intema: 11 m materializarse &l cambio
Localizacion, hasta una longitud de . . normative
. . Residencial
ceramients, Urbana 150m {calle de comespondiente, ¥
BARRIOS ; . - . predominante con
Decreto 27798 CERRADGE integracion |complementana |penctracion y retoma), Mo define. Linamiento establecer eza zona como
- con el entomo o rural 12 m. (hasta 250 m squip . zona urbana. Registro
. commitaro. i
urbamno. de bongitud) y 15 m. provincial de

para mayor extension.

whanizaciones cemadas
residenciales (Decreto
1727102)
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CIUDAD DE CORDOBA

Ordenanza
10760004

URBANIZACION
RESIDEMCIAL
ESPECIAL

Localizacion,

superficies
minimas,

indicadores,

USos.

Fuera y dentro
del limite de Av.
Circunvalacion,
COn SUs
comespondients
s restricciones.

1. 5i se localizan
dentro de |a trara de
la Av. Circurvalacion:
15 hectareas maximo.

2. 5i s& localizan fuera
de ese limite: 50
hectareas maximao

Espacios verdes: 15%
del drea determinada
para uso residencial.

fa. Parcelamients RESIDEMCIAL
dentro del perimetro defimitado por |a
Aw. Circunvalacion
Superficie minima de parcela: 1.500
m2. Frente min. de parcela: 20,00m
FOS max: 30%
FOT max.

ARura méx. edficacion: 10.50m
Reeting frente min.: m
Retiros linderos min. 3m. (para
1200m2 superficie y frente menor a
26m.) y 4m (para lotes mayores a
1200m2 de superfice y frente igual o
mayor a 25m)
2a Pancelamiento fuera del
perimetro delimitade por la Av
Circunvalacion: Superficie min. de la
parcela: 1.500 m2. Frente min. de
parcela: 25,00m
FOS max: 30%

FOT max.: 1
Altura max. de edificacion: 10.50m
Retiro frente min_: Gm.
Rediros linderos min. 4m.
Parcelamiento de uso comunes
recreativos, deportivos
FOS max.: 10%

FOT max_: 20%

Alura max. de edificacion: 12m
Retire frentes: Gm
Retiros linderos Gm.

Uso residencial
practica de actividades
deportivas, recreativas

y sociales.

La localizacicn y trazado
de la urbanizacion no
debe implicar barreras al
normal crecimiento de la
trama urbana, ni
interferencias al sisterma
vial principal urbana o
sectorial, 3l transporte
plblico, a ka nomal
evacuacion de las aguas
pluviales y en general a
las vinculaciones entre
sectores urbanos
La ordenanza no regula
comae debe materializarse
el cemamiento, por ko que
&l levantamiento de muros
establece bameras
visuales y atenta contra &
espacio publico.

Las whanizaciones
residenciales especiales
deberan presentar Aviso
de Proyecto (estudio de
mpacta).
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CIUDAD DE ROSARIO

La localizacitn no debera
provocar pefuicios a la
trama urbana existente yo
prevista, ni interfiera
futuros ejes de

Superficie min_ y max.
del emprendimiento: 5

y 50 has .
En zonas de . crecimiento y desamollo
. respectivaments
borde ¥ . . urbanc
. Dimensicnes min. de FOS5: 0,33 .
Ordenanza potencial . o Se establece la donacion
. . e |a parcela destinada a FOT: 0.60. .
B492/37 y el Localizacion, expansion . R . de supsrficies
BARRIOS . . wivienda: Retiros de la edificacion: . . .
Decreto ceramienta, | (zonall) yen X . Uso residencial comespondientss 3 areas
- PRIVADOS zonas II: B00 m2 de Frente min.: 5m
Reglamentaric LSS zonas de . X verdes y equipamiento
154272000 “integracién superficie Linderos: 3m. Regulacin de los
. | zonas i: 1200 m2 de =
urbamno-rural . programas
superficie

por convenio urbanistico
en suebo urbanizable,
nchuyendo bajo esta
madalidad los bamios
privados (ordenanza
£402/87)

(zona ). .
v } Vias internas: 10m.

ancha min

Tabla 3. Comparacién normativa provincias de Buenos Aires, Cérdoba y Rosario

Como puede observarse a partir de la tabla presentada, existen en la normativa de las provincias de Buenos Aires,
Cordoba y Rosario, algunas restricciones respecto de las distancias entre barrios cerrados y limitaciones respecto
de los efectos de barrera urbana y vial que pudieran provocar los emprendimientos.

En el caso de la ciudad de Salta, tales restricciones no aparecen en la normativa, a la vez que existen
contradicciones entre la normativa provincial y municipal que complican su aplicacion.

No obstante, la ciudad de Salta al menos cuenta con una normativa que regula en parte la localizacion de
los emprendimientos, lo cual no sucede en el caso de los Municipios vecinos, que terminan siendo los receptores
de los mayores impactos debido a la falta de normativa al respecto.

) IDENTIFICACION DE BARRIOS CERRADOS Y ASENTAMIENTOS EN LA CIUDAD DE SALTAY SU
AREA METROPOLITANA

Se identificaron un total de 5 barrios cerrados y 11 countries aprobados.

En relacion con los asentamientos se identificaron un total de 54, obteniendo dicha informacion de las
siguientes fuentes: Relevamiento de la Organizacion Techo, IDESA (Infraestructura de Datos Espaciales Salta),
Relevamiento Nacional de Barrios Populares (2017), informacion publicada por el Ministerio de Modernizacion de
la Nacion en su pagina web.

Clubes de campo:
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La documentacion catastral de los Clubes de Campo detalladas en la Tabla 4, corresponde a aquellos
emprendimientos registrados en la Direccion General de Inmuebles de la Provincia, desde el 08/1.994 hasta el
12/2.016.

No se consideraron en el presente analisis aquellas Urbanizaciones Privadas ni Clubes de Campo que no
se encuentran registrados en dicho Organismo. No obstante, es importante mencionar que a partir del relevamiento
de campo se detectaron nuevos emprendimientos bajo esta modalidad.

La cantidad de emprendimientos encuadrados bajo el régimen de Clubes de Campo en el area delimitada
por esta investigacion es de once, abarcando una superficie aproximada de 1000 hectareas.

Urbanizaciones privadas:

Por su parte, las Urbanizaciones Privadas registradas en la Direccion General de Inmuebles de la
Provincia, desde el 13/2.008 al 05/2.017, totalizan la cantidad de cinco, con una superficie aproximada de 200
hectareas.

En cuanto a ocupacion de suelo la normativa aplicable (Resolucion de la Junta de Catastro 25.810/97)
establece que:

“La aplicacion de los factores urbanisticos, que regulan el uso del suelo sera de aplicacion de los
respectivos Municipios.

Sin perjuicio de los antes expuesto precedentemente, la superficie comun destinada a la recreacion,
cultura y deporte no debera ser inferior en ningun caso al 25% de la superficie total, excluyendo areas de
circulacion.”

Plano y Tipo Nom L S Observa
ef. fecha urbanizacion bre ocalidad uperficie antidad de | ciones
total lotes
10384 Club El C 2 Ley
(11/1995) de campo Tipal apital 15 ha. | 43 5602/80 Dec.
6700m2 924/80
12132 Club Vall C 4 Ley
(11/2005) de campo e Escondido | apital 6 ha. | 2 5602/80  Dec.
(1° Etapa) 9850m2 924/80
12613 Club La C 8 Ley
(08/2004) de campo Lucinda apital 9 ha. | 3 5602/80  Dec.
1200m2 924/80
12961 Club Sant S 9 Ley
(04/2006) de campo a Maria de la | anLorenzo | 0 ha. | 76 5602/80  Dec.
Aguada 9000m2 924/80
14421 Club San S 2 Ley
(03/2009) de campo Lorenzo de los | anLorenzo | 3 ha. | 4 5602/80  Dec.
Zarzos 3000m2 924/80
15424 Club Cha S 8 Ley
(05/2012) de campo cras de Santa | anLorenzo | 0 ha. | 40 5602/80  Dec.
Maria 5600m2 924/80

10 Resolucion 25.810/97 Junta de Catastro, 1997, Anexo 1, art. 7.
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16115 Club Prad S 1 Ley
(09/2015) de campo eras de San | anLorenzo | 26 ha. | 49 5602/80  Dec.
Lorenzo 7300m2 924/80
16159 Club Qjim C 1 Ley
(09/2014) de campo 0ro apital 6 ha. 6400 | 5 5602/80  Dec.
m2 924/80
16864 Club La S 2 Ley
(12/2016) de campo Montaria anLorenzo | 1ha. 2318 | 6 5602/80  Dec.
m2 924/80
935 Club Las v 1 Ley
(08/2014) de campo Vertientes Eco | aqueros 43 ha. | 45 5602/80  Dec.
pueblo 6700 m2 924/80
10162 Club Alto S 6 Ley
(08/1994) de campo s de San | anlorenzo | 3ha 3300 |0 5602/80  Dec.
Lorenzo m2 924/80
16977 Urba Jard S 5 Resol.
(05/2017) nizacion privada | ines de San | anLorenzo | 3 ha. 4500 | 35 Junta  catastro
Lorenzo m2 25810/97
1380 Urba Los C 1 Resol.
(01/2008) nizacion privada | Olmos (1° | errillos 1 ha. | 9 Junta  catastro
Etapa) 2300m2 25810/97
1605 Urba Los C 2 Resol.
(07/2012) nizacion privada | Olmos (2° | errillos 5 ha. | 47 Junta  catastro
Etapa) 1480m2 25810/97
15225 Urba La S 1 Resol.
(12/2011) nizacion privada | Fidelina anLorenzo | 0 ha. | 0 Junta  catastro
7400m2 25810/97
14170 Urba El C 9 Resol.
(07/2008 — 06/2011- | nizacion privada | Prado apital 5 ha. | 38 Junta  catastro
02/2014) 2300m2 25810/97

Tabla 4: Clubes de Campo y Urbanizaciones Privadas.

Barrios populares, Asentamientos y Villas:

Segun el Relevamiento Nacional de Barrios Populares (2017) se define como Barrio Popular a aquel barrio
que “reune al menos a 8 familias agrupadas o contiguas, donde mas de la mitad de la poblacion no cuenta con
titulo de propiedad del suelo ni acceso reqular a dos o0 mas de los servicios basicos (red de agua corriente, red
de energia eléctrica con medidor domiciliario y/o red cloacal).”"’

En este marco, el relevamiento da cuenta de cincuenta y cuatro, distribuidos en toda la ciudad de Salta y
municipios colindantes, con una superficie total aproximada de 350 hectareas, localizados en sectores periféricos
y/o en areas ambientales vulnerables como riberas de rios, areas inundables, serranias con peligro de
deslizamiento, areas de pasivos ambientales, entre otros.

" Relevamiento Nacional de Barrios Populares, 2017, https://www.argentina.gob.ar/barriospopulares.
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A Forma de Nombre Lo Cantida
ef. fio de | ocupacion de suelo calidad d de Familias
Inicio
1 Asentamiento Juan Manuel de Rosas Ca 400
997 pital
1 Asentamiento San José Sa 11
989 n Lorenzo
2 Asentamiento Asentamiento de San Agustin Sa 30
005 - Ex matadero n Lorenzo
2 Asentamiento La Ceramica - Nuestra Sra. Ca 250
008 Virgen de Lujan pital
1 Asentamiento 23 de agosto Ca 15
997 pital
2 Asentamiento Bicentenario Ca 150
009 pital
1 Asentamiento Tinkunaku Ca 70
995 pital
1 Asentamiento Ampliacién 20 de junio Ca 80
995 pital
1 Asentamiento Progreso Ca 50
970 pital
2 Asentamiento San Justo - Sanidad Il Ca 130
0 011 pita
2 Asentamiento Los Piletones - Ampliacion 17 Ca 60
1 012 de octubre pital
2 Asentamiento Divino Nifo Iy II Ca 70
2 011 pital
2 Asentamiento Fraternidad Ca 12
3 015 pita
1 Asentamiento Soliz Pizarro - Ampliacion Ca 300
4 970 Soliz Pizarro pital
2 Asentamiento Gauchito Gil Ca 450
5 009 pital
2 Asentamiento Villa Asuncion Ca 11
6 009 pital
1 Asentamiento Floresta Ca 700
7 978 pital
1 Asentamiento Bajo Costanera - Albergue I Ca 30
8 992 pital
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Asentamiento Uni6n Ca 20
000 pital

Asentamiento El Cambio Ca 250
009 pital

Asentamiento Finca Santa Anita Ca 80
990 pital

Asentamiento Asentamiento de Villa San Ca 25
1991 Antonio pital

Asentamiento Finca San Francisco Ca 20
014 pital

Asentamiento Arturo Torino Ca 17
988 pital

Asentamiento Los Sauces Ca 70
005 pital

Asentamiento Norte Grande Ca 100
003 pital

Asentamiento Asentamiento de Villa Lavalle - Ca 20
992 El pozo de la muerte pital

Asentamiento La Ciénaga - Finca la Ciénaga Sa 30
995 n Lorenzo

Asentamiento San Francisco Solano Ca 33
001 pital

Asentamiento Asociacion Grupo Esperanza Sa 100
988 n Lorenzo

Asentamiento Asentamiento  Primero  de Ca 10
993 Mayo pital

Asentamiento Urkupina Ca 30
017 pital

Villa Asentamiento Nuestra Sra. del Ca 35
985 Carmen pital

Villa Villa Sara - Villa La Costanera Va 35
984 queros

Villa Alta Tension Ca 80
975 pital

Villa La Rivera Ca 40
993 pital

Villa Albergue | - Albergue de Villa Ca 12
985 Costanera pital
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1 Villa Asentamiento  de  Barrio Ca 230
8 990 Ceferino pital

1 Villa El Jardin Ca 40
9 980 pital

2 Villa 13 de abril Ca 30
0 003 pital

1 Villa Villa Lujan Ca 25
1 993 pital

1 Villa Ex matadero Ce 9
2 978 rrillos

1 Villa Asentamiento Universitario - Ca 40
3 995 Villa Lata pital

2 Barrio Popular Sanidad Il Ca 305
4 008 informal pital

1 Sin Barrio La Angostura - Ca 140
5 996 clasificacion Portezuelo chico pital

1 Sin Las Colinas Ca 250
6 990 clasificacion pital

1 Sin Arturo Torino Il Ca 15
7 987 clasificacion pital

1 Sin San Lucas Ca 100
8 990 clasificacion pital

2 Sin San Silvestre Ca 50
9 000 clasificacion pital

1 Sin Barrio Portal de Giiemes Ca 60
0 993 clasificacion pital

1 Villa Villa Evita Ce 30
1 984 rrillos

1 Asentamiento Asentamiento  Martin  Miguel Ca 70
2 998 de Giiemes pital

1 Asentamiento Canillitas Ca 160
3 990 pital

1 Sin San Mateo Ca 50
4 990 clasificacion pital

Tabla 5: Barrios Populares, Asentamientos y Villas.
Los primeros asentamientos se registran en el periodo de 1970 a 1980 los cuales no s6lo han tenido un
gran crecimiento demografico a lo largo de estos anos, sino que Se registra la aparicion de nuevos asentamientos
y villas de emergencias.
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MAPEO DE LOS COUNTRIES Y/0 BARRIOS PRIVADOS Y ASENTAMIENTOS.
A partir de la identificacion de countries y asentamientos se procedio a incorporar dicha informacion en

un Sistema de Informacion Geografico.
El plano siguiente muestra el area metropolitana de Salta, con la localizacion de los barrios cerrados,

urbanizaciones privadas, villas y asentamientos.
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Imagen 3: Localizacion de los barrios cerrados, urbanizaciones privadas, villas y asentamientos.

Del analisis de localizacion de los emprendimientos privados surge la siguiente clasificacion:

Clubes de Campo y Urbanizaciones Privadas por Localidad

Cerrillos

Capital

Vaqueros

?gn_l__urenz{h
Grafico 1: Clubes de Campo y Urbanizaciones Privadas por Localidad.
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Como puede apreciarse en el grafico precedente, el municipio receptor de la mayor cantidad de
emprendimientos de tipo countries o barrios cerrados en las Ultimas décadas fue el Municipio de San Lorenzo,
con el 50%, porcentaje muy superior al propio Municipio capital.

Barrios Populares, Asentamientos y Villas por Localidad

Cerrillos

Vaqueros

San Lorenzo

Capita

Grafico 2: Barrios Populares, Asentamientos y Villas por Localidad.

Con relacion a los asentamientos informales, tal como era previsible el mayor porcentaje corresponde al
Municipio capital, situacion que resulta logica debido a la mayor cercania a infraestructura, servicios y
equipamiento.

GEOREFERENCIACION DE LOS DATOS
Un apartado especial merece el sistema de informacion geografico implementado, el cual sera descripto
a continuacion.

Objetivos del GIS:

° Proporcionar un soporte para la informacion de base y antecedentes (planos, mapas,
zonificaciones de normativas existentes), que permitiese su consulta y analisis.

° Proporcionar un soporte para la incorporacion de la informacion generada en el proceso de
investigacion.

) Proveer una herramienta de interpretacion y analisis de los datos obtenidos, a fin de obtener

nuevas capas de informacion de sintesis.

Implementacion del GIS

° Definicion de la estructura de informacion que conformaria el sistema, en base a los
requerimientos definidos previamente.

° Recopilacion de informacion requerida.

° En funcion de lo pautado se procedio a recopilar e integrar al sistema toda la informacion
pertinente, obtenida de distintas fuentes.

° Desarrollo de capas de informacion propias en virtud que la informacion obtenida era incompleta

0 bien no se encontraron antecedentes sobre el tema. Asi surge por ejemplo la capa de Clubes de Campo y Barrios
Cerrados, localizados en el area de estudio.
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° Integracion de informacion recolectada a las capas existentes. Un ejemplo de esto es la
incorporacion de atributos complementarios de la capa de Clubes de Campo y Barrios Cerrados, como son el afio
de creacion, tipo de desarrollo, indicadores urbanisticos.

° Andlisis de capas existentes en el GIS, y su informacion asociada de manera de obtener
visualizaciones alternativas de acuerdo con las distintas clasificaciones posibles. De esta forma, por ejemplo, la
capa de Clubes de Campo y Barrios Cerrados puede visualizarse segun afio de desarrollo, o por tipo de lote, 0
bien clasificados segun tamario de las parcelas. Asimismo se puede visualizar las diferencias en la clasificacion
de suelo de la Direccion General de Inmuebles y el Municipio.

° Aplicacion de herramientas de geoprocesamiento y de interrelacion de informacion, de cuya
aplicacion surgen como resultado nuevas capas.

5

Referencias

parcelas area de estudio
RURAL
SUBRURAL
URBANO

| Barrios Privados_nombre
1 Asentamientos_nombre

. =

Referencias

ACUDERA

Clasificacion del suelo
B Area Rural - ¥
[ Area Suburbana Spn, 2B

[ Area Urbana 3
[~ Barrios Privados_nombre
[ Asentamientos_nombre

Imagen 4: Comparacion clasificacion uso de suelo Direccion General de Inmuebles y Cddigo de Planeamiento
Urbano del Municipio.
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CONCLUSIONES
Como conclusion es posible afirmar que los principales impactos de la expansion de la modalidad de
barrios cerrados y asentamientos en la ciudad de Salta tienen que ver con:

° Pérdida de espacios productivos.

° Homogeneizacion y pérdida de identidad.

° Discontinuidad o interrupcion de la trama vial y ruptura del tejido urbano.

° Mayores costos de infraestructura y servicios para el Municipio.

° Congestionamiento de las principales vias de circulacion que conectan con la periferia donde se
localizan los barrios cerrados en horas pico.

° Supremacia del automovil privado sobre el transporte publico, lo cual incrementa los costos de
viaje, el consumo energeético y de recursos naturales no renovables.

° Mayor demanda de transporte puablico para abastecer estos sectores (especialmente de las
personas que trabajan como personal doméstico o de servicios en estos emprendimientos).

° Mayores costos de mantenimiento de las infragstructuras.

° Mayores demandas de equipamiento en la periferia para abastecer a estas urbanizaciones.

° Privatizacion del espacio publico y recursos naturales valiosos.

° Aumento del valor de la tierra, lo cual incrementa las dificultades de acceso a la vivienda de los
sectores mas desfavorecidos.

° Paisaje anonimo y homogéneo por repeticion, opuesto al tejido vivo, dinamico y multifuncional
de la ciudad.

° Escasas posibilidades de contacto, convivencia e intercambio.

° Impactos ambientales asociados a la contaminacion de recursos (en el caso de los
asentamientos ilegales debido a la falta de infraestructura y servicios).

° Fragmentacion fisica y social.

Imagen 5: Pérdida de espacios productivos.
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Imagen 6: Privatizacion del espacio publico y recursos naturales valiosos.

- 4

Imagen 7: Discontinuidad o interrupcion de la trama vial y ruptura del tejido urbano.

Finalmente es importante mencionar que fue posible corroborar que la ausencia de reglamentacion en la
normativa y las asimetrias en cuanto a regulacion de uso de suelo de las distintas localidades del area
metropolitana acenttan los procesos de fragmentacion.

Es necesario que la normativa sea eficaz a la hora de controlar los procesos de segregacion, promoviendo
una ciudad compacta que ocupe los vacios urbanos y que limite su expansion sobre la periferia.
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