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Los barrios parque y
de fin de semana en el mapa

de la expansion metropolitana.
Buenos Aires, 1910-1950

Ana Gémesz. Universidad Nacional de La Plata (uxrp), Buenos Aires, Argentina.

RESUMEN | En el marco del interés que suscitan los recientes procesos de suburbani-
zacién protagonizados por los sectores medios y medios altos, surge la necesidad de
identificar nicleos y emprendimientos suburbanos surgidos durante la primera mitad
del siglo xx, pensindolos como antecedentes de los fendmenos actuales y participes
en la formacién del territorio metropolitano de Buenos Aires. Desde una perspec-
tiva histérica, nos preguntamos cémo contribuyeron los barrios de fin de semana a
producir una nueva configuracién del Gran Buenos Aires (GBA). Del corpus de casos
seleccionados surge que, mds alld de los matices y del rol limitado que en términos
materiales tuvieron los barrios de fin de semana en la expansién metropolitana, su
relevancia radicé en su capacidad para consolidar los ejes de crecimiento y configurar
en su irradiacién formas particulares de la expansion.

PALABRAS CLAVE | expansién urbana, dreas metropolitanas, historia urbana.

ABSTRACT | Between 1910 and 1950, the Buenos Aires Metropolitan Area experienced a
particular type of urban sprawl based on the growth in the construction of garden suburbs
and weekend housing developments. Initially associated with the upper and middle classes,
these type of suburbs would become available to other social groups throughout the same
period. In this context, it is sought to identify the role played by these suburban nuclei in
the construction of the metropolitan area. More specifically, this work seeks to shed light on
how such areas contributed to the creation of the new structure of Greater Buenos Aires.
Beyond the differential and current role such areas have played in material terms, their
importance lays in their power to consolidate axes of growth, and to configure particular
Sforms of urban sprawl in their surrounding areas.
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Introduccién

En las tltimas dos décadas, la Regién Metropolitana de Buenos Aires ha experimen-
tado un nuevo proceso de expansién. Solamente entre 1996 y 2000 se concretaron
160 emprendimientos de urbanizaciones cerradas destinadas a usos residenciales
de los sectores medios y altos, en un drea de 30.000 hectdreas, vale decir, una vez y
media la superficie de la Capital Federal. La caida en la inversién pablica —que con-
tribuyd al deterioro de las dreas centrales— y la construccién de nuevas vias rdpidas
de acceso a los grandes centros urbanos propiciaron la formacién de urbanizaciones
privadas que se localizaron cercanas a un cruce de vias rdpidas de circulacién o a
los accesos de las autopistas, determinando el asentamiento de importantes sectores
de la poblacién en dreas periurbanas de la ciudad. “La tranquilidad del campo”,
“el contacto con la naturaleza” y la posibilidad de “disfrutar de la familia” y de los
“deportes al aire libre”, junto a los crecientes problemas de inseguridad asociados a
las grandes ciudades, fueron algunas de las férmulas esgrimidas tanto en las ofertas
de los agentes inmobiliarios como en las demandas de los habitantes a la hora de
explicar el traslado de la residencia por fuera del drea urbana. Este fenémeno, de
larga data en otros paises de América Latina, en Argentina no fue privativo de
Buenos Aires, pues, en menor escala, se fue experimentando en otras capitales de
provincia: Rosario, Cérdoba, Mendoza y La Plata.

Si bien se trata de un fenémeno de nueva generacién, la formacién de ndcleos
extraurbanos de usos exclusivamente residenciales, favorecidos por las pricticas
recreativo-deportivas y la unién familiar en un entorno “natural”, no es del todo
novedosa en la expansion territorial del Gran Buenos Aires (GBA). Aunque es cono-
cido el perfil predominantemente popular que caracterizé el crecimiento metropoli-
tano en Latinoamérica, no es menos cierto que, en el caso de Buenos Aires, muchas
de las légicas de ocupacidn territorial, de las imdgenes y de los valores que guian
actualmente el proceso de suburbanizacién de los sectores medios y medios-altos, ya
se habian hecho presentes en otros escenarios y signaron los procesos de expansion
residencial que ha experimentado la ciudad (Ballent, 1998). Desde esta perspectiva,
se asume el abordaje de una temporalidad particular, la del artefacto urbano, en el
que el “pasado” permanece “presente” a través de las huellas materiales que inciden
activamente en la vida cotidiana.

En el marco del renovado interés que suscitan los recientes procesos de suburbani-
zacion, este trabajo se propone identificar los ntcleos y emprendimientos suburbanos
capaces de ser pensados como antecedentes de los fenémenos actuales. Se considera
aquellos que, asociados inicialmente a formas de habitar modernizadoras, vincularon
residencia no permanente, actividades recreativas y deportivas en un entorno “natural”,
a fin de establecer su participacién en la formacién del territorio metropolitano.

Desde la bibliografia, a pesar del nutrido grupo de autores dedicado a analizar los
procesos de suburbanizacién iniciados a fines de la década de los ochenta (Svampa,
2001; Szajnberg, 2001; Vidal-Koppmann, 2000), los estudios que tanto en el contexto
local como latinoamericano han analizado la primera mitad del siglo xx han avanzado
hipétesis tendientes a remarcar el cardcter popular de la expansién (Morse, 1969;

Romero, 1976; Castells, 1973; Sargent, 1974; Clichevsky, 1975; Torres, 1975, 1978).
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Mis alld de estas caracterizaciones generales, es posible reconocer procesos parti-
culares que contribuyeron a la generacién del gBa. En efecto, se observa que a
partir de 1910 se asistié en el drea metropolitana al desarrollo de un tipo particular
de suburbio moderno, articulado en torno a la residencia de verano o de fin de
semana y en combinacién con la oferta deportiva o paisajistica de un drea, desti-
nado a la habitacién de sectores medios y medios-altos. Estos procesos, asentados
sobre la tradicién de las clases altas de pasar las temporadas cdlidas en los pueblos
suburbanos, se ampliarfan a inicios del siglo xx, contribuyendo a instalar y difundir
tempranamente en nuestro pais practicas modernas asociadas al veraneo, el turismo,
los deportes o el habitar suburbano. Este fenémeno reducido, estructurado inicial-
mente alrededor de algunas estaciones ferroviarias, se extenderia a lo largo de los
afos veinte y treinta, junto con la ampliacién en la oferta de loteos en zonas subur-
banas de reciente accesibilidad, siguiendo una légica de ocupacién territorial nueva,
hegemonizada por el tendido de la red vial.

Queremos plantear, entonces, que es posible reconocer un proceso de larga
duracién, que se habria iniciado hacia 1910 y concluirfa alrededor de 1950, en
el cual se asistié a la formacién y consolidacién de nucleos suburbanos surgidos
de operaciones inmobiliarias que se plantearon como predominantemente residen-
ciales de fin de semana y contribuyeron a imprimir una matriz diferente de aquella
de cardcter masivo que definié globalmente la bibliografia.

Ahora bien, ;cémo incidieron los barrios parque en la construccion de la nueva
periferia?

Para responder a esta pregunta, el nicleo central de este andlisis se funda en un
corpus de ochenta y dos casos relevados en el Departamento de Investigacién Histd-
rica Cartogréfica de la Direccién de Geodesia del Ministerio de Obras Publicas
(mor) de la Provincia de Buenos Aires. Los datos destacados se presentan en un
cuadro sintesis incorporado al final del articulo, el cual permite en esta oportunidad
tener acceso a la informacién resumida, a la vez que facilita el andlisis descriptivo-
comparativo de las urbanizaciones que a continuacién se presenta. Trataremos de
dar cuenta de las principales caracteristicas del proceso expansivo, respondiendo
a las preguntas sobre quiénes fueron sus protagonistas, cudles fueron los usos
predominantes que alli se localizaron, qué diferencias habia entre los sectores de
la expansién. En segundo lugar, abordaremos el anilisis de las dreas de expansién
en coincidencia con los dos periodos que definimos como de primacfa de la red
vial (1910-1935) y posteriormente de la red de trdnsito automotor (1935-1950).
En cada caso, se tratard de comprender las dimensiones del fenémeno e identi-
ficar las relaciones que se establecen entre las urbanizaciones, los elementos urbanos
preexistentes, y los ejes de crecimiento en relacién con su localizacién y su propia
organizacién interna. Se busca reconocer las transformaciones territoriales que la
incorporacién de nicleos suburbanos acarrea en cada momento y en relacién a cada
uno de los tres ejes principales de crecimiento.

Por tltimo, vale aclarar que el propésito ha sido plasmar un panorama amplio.
A través de la clasificacién de una cantidad de casos variados, se buscé elaborar una
sintesis clara de los principales modos de apropiacién del suburbio vinculados a
los procesos de formacién de nucleos de fin de semana. De ninguna manera se ha
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buscado disimular ni, por el contrario, otorgar excesivo protagonismo a aquellos
emprendimientos o casos particulares que se despegan de las 16gicas mds generales,
y que se irdn sefialando, cuando sea oportuno, a lo largo del texto.

El proceso de la expansién

En el afio 1900, la ciudad de Buenos Aires alcanzaba el millén de habitantes, mien-
tras en su periferia se distinguian algunas industrias rodeadas de nicleos urbanos
obreros y algunas poblaciones que habfan surgido en torno a antiguas estancias
o pueblos coloniales. Para mediados de los afios treinta, la ciudad y el cinturén
formado por los partidos que la rodeaban ya superaban ampliamente los cuatro
millones de habitantes. Buenos Aires ingresaba al siglo xx como una de las ciudades
mds grandes del mundo y la mds importante de Latinoamérica. Ciudades como
México, Rio de Janeiro y San Pablo alcanzaron el millén de habitantes solo para
1930. La Habana, Lima, Santiago, Bogotd, Caracas y Montevideo llegaron a esa
cifra después de 1950. Para esta fecha, las primeras ciudades en experimentar pro-
cesos de expansién y metropolizacién ya presentaban fenémenos de conurbacién
(Torres & Schteingart, 1971).

En Buenos Aires, los procesos de conurbacién se iniciaron durante las primeras
décadas del siglo xx, cuando se experimenté un periodo de rdpido crecimiento
poblacional en los partidos aledanos a la Capital Federal. Acompafiando la exten-
sién de las redes ferroviarias, proliferaban los loteos y la formacién de pueblos,
aunque gran parte del crecimiento verificado se debié a una densificacién de los
nicleos que existian con anterioridad, generada por la paulatina emergencia de
loteos yuxtapuestos a aglomeraciones surgidas hacia fines del siglo x1x.

Con la llegada del ferrocarril, los tradicionales pueblos de veraneo de la elite,
con sus quintas del siglo xix —Adrogué, Lomas y Temperley al sur; San Fernando,
San Isidro y Tigre al norte; y, méds timidamente, Morén o Hurlingham hacia el
oeste— comenzaron a rodearse de chaless', a la vez que se incorporaban clubes e
instalaciones deportivas que ponfan de manifiesto el proceso de modernizacién
social y cultural que estaba teniendo lugar. Si bien en este momento la formacién de
nicleos de veraneo y de fin de semana era prerrogativa exclusiva de las clases altas,
se percibia que lentamente comenzaban a perder su cardcter aristocrdtico (Ballent,
1998; Losada, 2008).

El rdpido desarrollo del mercado inmobiliario, impulsado por lo que se vivia
como un proceso de expansién inagotable de la ciudad y de los medios técnicos
que la propiciaban, hacia posible la revalorizacién de antiguos pueblos y el comple-
tamiento de manzanas y vacios intersticiales en dreas ya pobladas. A la vez que los

1 La denominacién “chalet” se utilizé entre el pablico masivo en Argentina para designar toda
construccién individual pintoresca, de cubierta inclinada, en general de planta compacta, que
puede desarrollarse en uno o varios niveles. Fue originalmente considerado un tipo de residencia
suburbana, o casa de veraneo, aunque en la Argentina, a partir de fines de los afios treinta, su
uso se extendié en muchos casos a las ciudades. El término, de origen francés, da cuenta de la
importancia de las referencias de ese origen para las arquitecturas pintorescas en el medio local

(Ballent, 2004).
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procesos de suburbanizacién de los sectores medios-altos y altos convertian a los
pueblos de veraneo —especialmente sobre la franja costera al norte de la Capital- en
sitios de uso cada vez mds frecuente, podian registrarse nuevos emprendimientos
que se sumaban a esta tendencia de crecimiento.

En este punto, es necesario aclarar que para comienzos del siglo xx, las tierras
sobre las que se perpetraba la expansion de Buenos Aires estaban mayoritariamente
en manos de agentes privados, quienes decidian lotearlas ante la llegada del ferro-
carril, del trazado de un nuevo camino o de cualquier otra sefial que prometiera su
valorizacién. Se generé asi una urbanizacién de origen “espontdneo” (en el sentido
de que no deviene de los instrumentos convencionales de la planificacién urbanis-
tica), y cuyo desarrollo en el tiempo se organizé de acuerdo con una primera fase
de parcelacién o loteo (divisién del suelo), un segundo momento de ocupacién y
generacién de la edificacién, y un tltimo estadio de instalacién de infraestructura
(urbanizacién de calles y provisién de redes de servicios).

Hasta la década de 1960, el Estado no exigié la incorporacién de infraestructura
de servicios para la aprobacién de los loteos, lo cual mantuvo los valores financieros
de la tierra en un nivel relativamente bajo, facilitando el acceso a la propiedad de
amplios sectores de la poblacién®. Esta situacidn, junto a la popularizacién del uso
del colectivo —mds econémico que el ferrocarril y capaz de llegar a las zonas inters-
ticiales donde la tierra era mds barata—, dio lugar al conocido auge que los loteos y
urbanizaciones econdmicas experimentaron en las dreas cercanas a la Capital. Sin
embargo, la expansién también posibilité otro tipo de loteo, el de quintas de fin de
semana que prometian un descanso reparador, al alcance de una nueva clase media’.
A lo largo de las rutas nacionales, a escasa distancia de las estaciones ferroviarias
o adentrdndose un poco por los caminos de tierra de las zonas intermedias, ya
era posible acceder a esa “paz campestre” que se ofrecia en las promociones de los
loteos (Chiozza, 1983). Una vez que el anillo de tierras periféricas mds cercanas a
la Capital mostraba sefiales de completamiento —principalmente en torno a las vias
radiales de acceso a la Capital, lo cual ocurrié entre las décadas de 1930 y 1950,
nuevos territorios comenzaron a incorporarse a la urbanizacién. En estas nuevas
dreas, algunas familias de los recientemente engrosados sectores medios comprarfan
un “terrenito barato”, pensando en levantar de a poco la “casita de fin de semana”.

En cuanto a su localizacién, un plano general donde se sefiala la ubicacién de la
totalidad de los loteos de fin de semana (Figuras la y 1b), pone en evidencia zonas
de ocupacién heterogéneas que obedecerfan a dos patrones bien diferenciados en la

2 Laley provincial n° 3487, de 1913, de Creacién de Nuevos Centros de Poblacién y Ampliacién
de Ejidos, estableci6 las reglamentaciones y los procedimientos para la presentacién y aprobacién
de los trazados y algunos requisitos en relacién con cuestiones morfoldgicas: se establecian anchos
minimos para calles y avenidas, de 15 y 20 metros respectivamente; se establecian los porcentajes
de superficie que los propietarios debian ceder para uso publico. En cambio, resultaban ausentes
las referencias al posible destino, uso de las tierras y a la introduccién de servicios. Recién en
diciembre de 1968, el gobierno de la Provincia de Buenos Aires dicté el decreto n° 14.381/68
exigiendo la incorporacién de infraestructura de servicios bésicos (desagiies pluviales, energia
eléctrica, pavimentos y red de agua potable) en las subdivisiones por realizarse. Esta tltima ley
marcd el fin de los loteos econdmicos en la periferia.

3 Para un estudio cldsico sobre clases sociales en Argentina, véase Germani (1942).
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ocupacién del suburbio: el primero, definido por las 16gicas de ocupacién generadas
por el ferrocarril; y el segundo, por la ampliacién y extensién de carreteras. Global-
mente, se puede considerar que estas dos légicas se relacionan con dos periodos,
que definimos, entre 1910 y 1935, como de primacia ferroviaria; y de 1935 a 1950,
como de ampliacién de las carreteras y uso del automévil. Podemos decir —aunque
de manera algo esquemdtica— que a lo largo de dichos periodos se asistié a la ocupa-
cién de la zona norte, primero, y noroeste y oeste, después. Puede verse, en primer
lugar, que los nicleos de los nuevos loteos dibujan lo que, de manera general, se
puede describir como un anillo que forma un cinturén alrededor de la Capital,
alejado entre 20 y 40 kilémetros. Aparece asf un primer limite, que adquiere mayor
definicién en la zona interior, dada por una sucesién de emprendimientos sobre la
linea que se consolidaria como el Camino de Cintura (1941); y un limite externo
mds difuso, que solo se consolida en la porcién norte-noroeste. Hacia el interior del
anillo, los niveles de ocupacién difieren, pasando de una mayor ocupacién inicial
en la zona norte a un crecimiento posterior del noroeste y oeste, donde se aglutina
la mayor cantidad de nuevos parcelamientos.

FIGURA 1 | Localizacién de los barrios parque y ntcleos de fin de semana en el
GBA y distancias a la Capital

h'%:

FUENTE ELABORACION PROPIA SOBRE EL PLANO BASE DE RANDLE QUE SENALA LAS AREAS URBANIZADAS
PARA 1948

Por ultimo, si ponemos la lupa sobre el conjunto de los barrios parque que anali-
zamos dentro del contexto de la expansién del GBa, el barrio parque aparece aso-
ciado predominantemente a la baja densidad generada por las dimensiones amplias
de los lotes, mds que al tipo de trazado que los contiene®.

4 Casi en las dos terceras partes de los casos relevados pudimos ver que se ofrecfan como quintas
o como dobles lotes, que implicarfan medidas superiores a los 600 m?. Ademds, en algunos
casos singulares, se pusieron a la venta fracciones de entre 1.000 y 1.500 m?, susceptibles de ser
subdivididas de acuerdo con el crecimiento y densificacién que fuese adquiriendo la zona. Solo
en la tercera parte de los casos encontramos tamafos de lotes pequenos (entre 300 y 500 m?),
con medidas que generalmente toman la proporcién de 10 m de frente y largos variables. En
otras ciudades, como Mar del Plata, en este mismo periodo, Perla Bruno (1997) analiza que la
imagen compartida y generalizada de “Mar del Plata ciudad jardin” se basa fundamentalmente
en la profusién de parques publicos y jardines privados, en el tratamiento pintoresco de los
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El ciclo 1910-1935
Un panorama...

FIGURA 2 | Expansién del GBa para 1910

ot

« " ]

FUENTE RANDLE (1987)

En relacién con la expansién, este primer momento, que puede caracterizarse como
de suburbanizacién incipiente, retine aproximadamente el 20% del total del corpus
que analizamos para todo el periodo. Salvo excepciones —como el Barrio Parque
Manuel Obligado, en Almirante Brown, o el Barrio Parque Lavallol, en Lomas de
Zamora—, la expansién urbana se da fundamentalmente en el sector norte del Gaa
y alrededor de algunos pueblos tradicionales del oeste, destinados a los llamados
sectores acomodados de la sociedad. Es sabido que se trata de un periodo signado
por la existencia del ferrocarril. Como ya adelantamos, a partir de su llegada, los
tradicionales pueblos de veraneo de la elite iniciaban un proceso de transformacién
y modernizacidn.

Un simple andlisis sobre el mapa de la expansién (Figura 2) nos muestra la concen-
tracion residencial en torno a las estaciones del ferrocarril, que hasta aproximada-
mente la década de 1930 dejaria ver —exceptuando la zona sur— que cada estacién
y el conjunto de manzanas relativamente consolidadas que la rodeaban formaban
nucleos en si mismos, envueltos por una porcién de campo que los separaba del
nucleo siguiente. Asimismo, la lectura de los avisos publicitarios que acompanan
los loteos que analizamos puede ser un indicio de la primacia de la red ferroviaria

detalles, la abundancia de aire y sol, sin considerar aspectos econémicos, ni limites de densidad ni
superficie, ni definicién de las partes. Incluso una vez que se establece la primera Ordenanza de
Barrios Parque en 1943, su vinculacién con la idea de ciudad jardin es fundamentalmente estética,
definida por una edificacién retirada de la linea con jardines al frente.
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en los primeros afos de la expansién: se observa que en las referencias geogréficas
se consigna, ademds de la distancia a la Capital, la distancia entre los terrenos en
venta y la estacion. Tal situacién se revertird en el segundo periodo que analizamos,
cuando empiezan a tomar importancia las redes viales y rutas pavimentadas.

En este momento, entonces, el andlisis de los emprendimientos muestra que
en los primeros afios de la expansién predominan dos tipos de formaciones: por
una parte, aquellos loteos relacionados al ferrocarril que contribuyen a consolidar
nucleos previos, muchos de ellos surgidos en el siglo x1x, como Morén o Adrogué;
y por otra, las operaciones en torno a nuevas estaciones que van surgiendo en las
zonas donde se presiente una mayor densificacién y existen intereses concretos,
generalmente inmobiliarios, que buscan favorecer la subdivisién del suelo y la crea-
cién de nuevos loteos’.

FIGURA 3 | Plano del Barrio Parque Manuel Aguirre, circa 1914
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FUENTE PROMOCION DE REMATE DE TIERRAS. CARPETA BARRIO PARQUE AGUIRRE, ARCHIVO Y MUSEO
HISTORICO DE SAN ISIDRO.

5  Si recordamos lo que sefialé Charles Sargent (1974), la década de 1890 representa el auge
de la especulacién “institucional”, consistente en la venta por parte de los terratenientes de
grandes extensiones a los empresarios de la especulacién urbana, muchas veces antes de que se
hiciera efectiva la inversién publica y privada en transporte y equipamiento. Recién luego de la
recuperacion de 1904, y una vez que se contaba con cierta infraestructura minima, a la vez que se
expandia la costumbre de pasar el verano en alguna quinta en las afueras de la ciudad, las tierras
de las antiguas estancias —a veces en manos de inversores y otras por parte de las mismas familias—
comenzaron a lotearse para dar lugar a la formacién de pueblos, concentrados especialmente en
aquellas tierras mds cercanas a la estacién.
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Es importante sefalar que este tipo de nicleos —a los que denominamos, respectiva-
mente, “consolidacion de nicleos previos” y “nuevas estaciones” solia encontrarse
a una distancia aproximada de entre 2 y 4 kilémetros del nicleo siguiente, que es
la distancia promedio que separaba las estaciones en las zonas mds urbanizadas.
Incluso en las dreas mds consolidadas, en los primeros afios de la suburbanizacién,
cada pueblo formaba un niicleo en si mismo, cuyas dimensiones aparecen determi-
nadas por la distancia que una persona puede caminar de ida y vuelta a la estacién.
Un emprendimiento caracteristico de este primer periodo de suburbanizacidn, el
Barrio Parque Aguirre (San Isidro, 1913), muestra una planta urbana de 20 hec-
tireas (Figura 3), disefada de forma tal que incluso los terrenos mds alejados no
superen las diez cuadras hasta la estacién. En este punto nos atenemos a lo que
sefalé Lewis Mumford (1961) a propésito de los suburbios dependientes del ferro-
carril: eran discontinuos y lograron mantener una escala adecuada, no por la inter-
vencién de legislacion alguna, sino por el limite natural dictado por el traslado a pie.

Localizaciones

Los mapas que presentamos a continuacién® nos permiten analizar el crecimiento y
la insercién de los barrios parque para cada uno de los principales ejes de la expan-
sién. En ellos se muestran las “dreas edificadas” (definidas por Cesar Vapharsky,
2000, como 4reas de dos o més edificios por manzana) y los barrios parque en
relacién con la red de transporte, estaciones ferroviarias y equipamientos deportivo-
recreativos que se han considerado de importancia.

En el eje norte (Figura 4) se puede ver, para la segunda década del siglo xx, que
la poblacién se concentra fundamentalmente en torno a las estaciones ferroviarias.
Por su parte, los nuevos nicleos de barrios parque se incorporan al territorio sobre
las tierras vacantes a lo largo de los ejes ferroviarios que aglomeran los pueblos de
mds antigua fundacién: el Ferrocarril Mitre, que une las estaciones Retiro-Tigre, y
la continuacién de la Avenida del Libertador.

Para este mismo periodo, en el eje oeste (Figura 5), los nucleos residenciales
alrededor de las estaciones definen un drea de ocupacién mds dispersa y, a su vez,
ntcleos de menor tamano, quedando gran cantidad de tierras vacantes sobre la traza
del ferrocarril entre un nicleo y otro. En cuanto a los barrios parque, se localizaron,
preferentemente, cerca de los nicleos poblados sobre la linea del Ferrocarril Oeste
(eco) y la Ruta n° 7 (continuacién de la avenida Rivadavia, que se extiende desde
la Capital hacia el GBa).

6 Construccién de la cartografia: en relacién con los mapas referidos, para su construccidn se
ha tomado como base las Cartas Topogréficas del Instituto Geogréfico Nacional (16n); alli se
han localizado, para cada seccién, los emprendimientos que componen nuestro corpus y que
corresponden a las incorporaciones de la década del veinte y hasta mediados de los treinta.
También se han superpuesto las “dreas edificadas” para 1914, estudiadas por César Vapnarsky
(2000) y definidas como dreas con dos o mds edificios por manzana. El segundo periodo que
comprende nuestra investigacion estd representado en el segundo mapa de cada sector (Figuras 10,
11, 12). En ellos se localiza la totalidad de urbanizaciones que componen nuestro corpus, si bien
se mantiene la diferenciacién entre aquellas que corresponden al primer y segundo periodo, junto
a las “dreas edificadas” definidas por Vapnarsky para 1948, en donde se incluyen las ya detectadas
para el periodo anterior.
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En cambio, en el sector sur (Figura 6), las densidades de poblacién son mds altas
y prcticamente no se reconocen 4reas vacantes sobre la linea que traza el ferrocarril.
En contraposicién a los dos casos desarrollados, se observa la localizacién de los
primeros barrios parque alejados de la linea principal que aglutina la expansién del
eje sur, el Ferrocarril General Roca (rcGr). Dicha situacidon podria obedecer a la
ocupacién mds densa que ya se verificaba sobre este eje para la segunda década del
siglo xx y que no dio lugar a la formacién de nuevos asentamientos, sino solo en
dreas alejadas de la urbanizacién.

En efecto, en este primer periodo, las zonas que concentran mayor cantidad de
emprendimientos son el eje del Ferrocarril Oeste (50% de los barrios parque, 1910-
1935) y en segundo lugar, el eje hacia el norte de la Capital (35% de los barrios
parque, 1910-1935). El sector sur, como ya se menciond, fue el de mds temprano
crecimiento e, inversamente, el que reconoce la menor incidencia de urbanizaciones
de barrios parque (15% de los barrios parque, 1910-1935)".

FIGURA 4 | Eje norte. Localizacién de emprendimientos de barrios parque y de
fin de semana y 4reas edificadas, 1935
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7 Zona sur (282.137 habitantes), zona norte (140.281 habitantes) y zona oeste (63.863 habitantes).
Datos citados por Cesar Vapnarsky (2000), correspondientes al censo de 1914.
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FIGURA 5 | Eje oeste. Localizacién de emprendimientos de barrios parque y de
fin de semana y 4reas edificadas, 1935
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FIGURA 6 | Eje sur. Localizacién de emprendimientos de barrios parque y de fin
de semana y dreas edificadas, 1935
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En otro orden de cosas, una aproximacién que analice las variaciones de los valores
del suelo en relacién con los ejes de la expansién, mostraria, en principio, que el rango
en los valores de las cuotas mensuales es muy amplio, con ofertas que van desde 10
pesos argentinos mensuales (Barrio Mattaldi, 1926, General Sarmiento), hasta 160
pesos la mensualidad (Barrio Elortondo, 1931, San Isidro) (véase Cuadro 1). Esta
divisién tan marcada se refleja en el territorio, siguiendo una tendencia segin la cual,
para igual distancia a la Capital, los partidos de la zona norte concentran los barrios
parque que alcanzan los valores del suelo mds altos, contra los partidos del oeste, en
donde se localizan aquellos barrios que asumen valores del suelo mds bajos, al igual
que los dos barrios parque alojados para este periodo en la zona sur.

Este panorama obedeceria a factores histéricos que anteceden a la incorporacién
de las nuevas urbanizaciones. Entre ellos, la existencia de sectores ya consolidados
como dreas recreativas, a lo que se suma la tradicién de las antiguas quintas de la
elite portefia en zonas tradicionales, como San Isidro (eje norte). Esta configura-
cién determiné una mayor concentracién de nicleos nuevos en este sector y los
valores superiores que alcanzaron, concordantes con la formacién de un drea resi-
dencial mds homogénea y consolidada, en comparacién con el crecimiento mucho
mids lento registrado en el sector oeste. En este sentido, la localizacién espacial
era un componente importante que determinaba las posibilidades de éxito y el
caricter que tomarian los emprendimientos, segtn fueran las facilidades de acceso
con que contaban, y su cercania a zonas productivas o clubes deportivos y a otros
ndcleos de veraneo ya legitimados. La localizacién espacial también determinaba
diferencias entre los sectores sociales que podian acceder o no al emprendimiento,
considerando las variaciones del costo de la tierra y procesos de suburbanizacién
de mds larga data, que marcaban un contraste socioespacial entre las direcciones
que tomaba la expansién.

Finalmente, lo que podemos ver en el proceso expansivo del GBa es que, recién
hacia la década de los treinta, comenzaron a distinguirse indicios de una nueva
transformacién. En los sectores mds consolidados de la expansién, se verifica una
mayor actividad inmobiliaria, en general, y una mayor cantidad de loteos periféricos
de pequefas dimensiones que se anexan a los trazados originales de los pueblos,
generando las primeras senales en la trasformacién del cardcter suburbano. En la
misma direccién, la mayor cantidad de loteos en la periferia de un 4rea estaria dando
cuenta de un nivel de consolidacién creciente en las zonas “centrales” del nicleo de
referencia, que haria posible la incorporacién de nuevos terrenos al mercado. De
hecho, los primeros loteos de este tipo se registraron en zonas intermedias a ntcleos
del eje norte —“15 lotes de la antigua quinta Lezica” o “18 lotes lindando con el B.
P. Aguirre”®. En el caso de tales lugares, como ya mencionamos, el hecho de formar
parte de un cordén de suburbanizacién que presentaba sefiales de transformacidn, y
la existencia de una poblacién cercana de mayor importancia y tamafio, generaron
un efecto de renovacién en las zonas intermedias y de atraccién hacia nuevas inver-
siones y emprendimientos.

8 Carpeta de Remates — San Isidro, en Departamento de Investigacién Histérica Cartografica,
Direcciéon de Geodesia, Mmor, Provincia de Buenos Aires.
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Hacia la década de los treinta, los efectos de la expansién urbana se empezaron
a sentir sobre las zonas rurales, que comenzaron a desaparecer a causa de loteos y
urbanizaciones. Sin embargo, salvo en sectores muy particulares de la expansidn,
durante este perfodo se conservé el esquema materializado a fines del siglo x1x, de
la ciudad capital con su constelacién de suburbios vinculados por los ferrocarriles.

El ciclo 1935-1950

FIGURA 7 | Expansién del GBA para 1948
AR ;

o

FUENTE RANDLE (1987)

Un panorama...

En el segundo periodo de suburbanizacién, aumenté enormemente la cantidad de
emprendimientos que se incorporaron al mercado inmobiliario. En estos quince
afios, 1935 a 1950, se concentra el 80% del total de los nicleos de barrios parque
y de fin de semana que analizamos en el Gran Buenos Aires. Especialmente, los
loteos aumentaron hacia fines del periodo, cuando se hizo factible obtener tasas de
beneficio mds altas que en otros sectores de la economia, como consecuencia de la
mayor demanda de lotes urbanos y del proceso inflacionario que se desencadené
hacia mediados de los afios cuarenta y generé un flujo de capitales hacia el mercado

de tierras (Clichevsky, 1975).
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Siguiendo la tendencia que ya se perfilaba en el periodo anterior, la distribucién
geogréfica de los emprendimientos disté de ser homogénea. El mapa que muestra la
localizacién de los emprendimientos (Figura 7) deja ver que ellos se concentraron
en algunos partidos del norte y noroeste, especialmente San Isidro, Morén, Moreno
y Merlo, que sumaron més del 50% de los emprendimientos correspondientes al
total del drea (17 partidos). Al interior de estos partidos se generaron patrones de
asentamiento disperso, como producto de la configuracién mds homogénea de vias
de acceso que permitia el automotor en contraste con el trazado ferroviario. A pesar
de que las principales carreteras siguieron recorridos similares a los que ya tenia el
ferrocarril, algunas vias de importancia secundaria aparecian de manera transversal
a las vias de trdnsito principales, dando lugar a nuevas 4reas de crecimiento.

Como la campana de Ford subrayaba astutamente en una publicidad, el auto-
moévil particular posibilitaba un movimiento mds libre que, junto a la ampliacién
de la red de carreteras, daba lugar a la conformacién de una trama mds homogénea
que la que se desprendia del ferrocarril®. En particular, algunas de estas nuevas vias,
como la avenida Gaona (que atraviesa parte de la zona oeste, desde Ciudadela hasta
Moreno, con recorrido perpendicular a la avenida General Paz), o el Camino de
Cintura (via que corre paralela a la avenida General Paz, atravesando varios partidos
del GBa, a una distancia de entre 10 y 15 kilémetros por fuera de la primera),
tendieron a concentrar en sus margenes gran cantidad de operaciones.

En relacién directa con la ampliacién de los suburbios y con las nuevas vias que
penetraban en el territorio, se comprueba que en este periodo predominaron dos
tipos de loteos: aquellos de dimensiones menores, que se anexaron a aglomeraciones
de cierta importancia, a los que denominaremos “loteos periféricos”; y loteos de
grandes dimensiones, a los que denominaremos “loteos sueltos”, ubicados sobre las
nuevas rutas intersticiales. Como veremos, algunos de estos tltimos cumplieron una
funcién fundamental, al guiar nuevos sectores de la expansién, mientras que otros,
en menor proporcién, permanecieron como puestos de avanzada de una expansién
que nunca terminé de consolidarse.

Los primeros emprendimientos mencionados —loteos periféricos— surgieron en
gran medida como resultado de un proceso de densificacién en dreas preexistentes,
donde la aparicién de algunos loteos pequenos ilumina un proceso de subdivisién
que alcanzé la escala de los particulares, que loteaban sus propias viviendas ante
el negocio ventajoso que prometia la expansién. Los segundos —loteos sueltos— se
reconocerian si pusiéramos la lupa en alguna de las vias mencionadas. Estas concen-
traron la mayor cantidad de tales emprendimientos, los cuales tendieron a agruparse
de manera consecutiva, o enfrentados. En general, lo hicieron aprovechando ya
sea una calle principal —muchas veces la tinica pavimentada de la zona o aquella
que cobraba importancia al unir polaridades destacadas dentro del tejido urbano-,
el éxito que pudiera generar un loteo vecino anterior, en el que ya se observaban

9  “Hay muchos lugares hermosos, préximos a la ciudad, que usted y su familia no conocen. Compre
un Ford y adquiera cabal conocimiento de todos los barrios de la ciudad y de sus pintorescos
alrededores. Guie usted mismo. Vaya por la calle 0 camino que le parezca mds interesante”.

(Publicidad de Ford, en Femenil 14/09/1925, s/p.)
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algunas construcciones o, mejor atn, la existencia de un club que se convertia en la
principal referencia para los emprendimientos vecinos.

Localizaciones
En relacién con los ejes de la expansidn, la incidencia de los loteos periféricos fue
mds notoria en la zona norte, y la de los loteos sueltos, en la zona oeste. En el sector
sur, aunque se reconoce la existencia de ambos tipos —como puede constatarse en
la Figura 12—, su incidencia en relacién con el total de “dreas edificadas” es exigua.
Como muestra la Figura 10, de los barrios parque incorporados durante el
segundo periodo en la zona norte, una parte contribuy6 a densificar las 4reas resi-
denciales sobre el eje de crecimiento tradicional, aquel que se habia consolidado
durante el primer periodo. Respecto de la mitad restante, puede decirse que se
incorporé en busca de nuevas dreas de crecimiento que, para 1948, solo parcial-
mente quedaron anexadas a la expansion.

FIGURA 8 | Niucleo de barrios parque en torno al Camino de Cintura, 1947
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En cuanto al sector oeste, particularmente en las 4reas urbanas que incorporaron
mayor nimero de urbanizaciones de barrios parque, como pueden ser Castelar e
Ituzaingo, el mapa construido (Figura 11) muestra una cantidad considerable de
loteos pequefios y medianos, que en un primer momento contribuyeron a conso-
lidar nucleos preexistentes y que mds tarde se anexaron, generando nuevas 4reas de
expansién. Ambos tipos favorecieron la consolidacién de dreas urbanas en las que
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predominé un crecimiento de baja densidad, caracterizado por tipologias residen-
ciales compactas de perimetro libre e imdgenes pintoresquistas que mayoritaria-
mente se asociaban a estos nicleos (Gémez Pintus, 2011). Siguiendo otras légicas,
pero en esta misma linea, los loteos de mayores dimensiones —casi exclusivamente
aquellos que denominamos como “sueltos’— se introducian en dreas alejadas, pre-
dominantemente rurales, en las cuales —si los emprendimientos llegaban a ser exi-
tosos— se generaba un pequefio “campo de accién” que atrafa nuevos loteos.

Un caso significativo de este tipo de agrupamiento se registré sobre el Camino
de Cintura (Figura 8), cerca de la estacién Morén, donde se agrupé una serie de
emprendimientos, iniciados con el loteo del Barrio Parque Peluffo (1945), al que le
siguieron el Barrio Parque San Eduardo (sin fecha), el Barrio Parque General San
Martin (1945), el Barrio Parque La Ganga (1947), una nueva fraccién del Barrio
Parque Peluffo (1949) y los barrios parque Golden Park (1949) y Los Pinos (1950).

De una situacién similar da cuenta el nicleo que se formé en Don Torcuato
(Figura 9). Luego de que hacia fines de la década del treinta se construyera el Hindd
Club, se lotearon el Barrio Parque Sancalal (1948) frente al Hindti Club y, lindando
con este, el Barrio Parque Guadalupe (1948) y la nueva fraccién del Barrio Parque
Guadalupe (1950; sin fecha, pero se promociona mencionando el loteo anterior).

FIGURA 9 | Nicleo de barrios parque en torno a la estacién Don Torcuato y al
Hindd Club, circa 1948
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Mediante este tipo de agrupamiento se generaba paulatinamente la urbanizacién
de un drea. No todos los loteos que en ella se realizaban eran reconocidos necesa-
riamente como barrios parque. Algunos eran simples parcelamientos que segufan
la tendencia predominante en el drea, la cual empezaba a adquirir asi un cardcter
diferencial, suburbano, que la distingufa en medio del paisaje predominantemente
rural y la perfilaba como un enclave modernizador de referencia.

En menor medida, también se asistié al caso contrario: varios de los “loteos
sueltos” de grandes dimensiones solo llegaron a ser ocupados en un 10 0 20% de
su capacidad, sus tierras permanecieron vacantes durante décadas, como recorda-
torio de las ambiciones desmedidas y de los intentos fallidos a los que la expansién
también dio lugar. Pueden mencionarse como ejemplo los casos del Barrio Parque
San Martin (sin fecha), en Merlo; Estacién Agustin Ferrari (1950), también en
Merlo; o el Barrio Parque Ibdfiez (1947), en La Matanza.

FIGURA 10 | Eje norte. Localizacién de emprendimientos de barrios parque y de
fin de semana y “dreas edificadas”, 1948
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FIGURA 11 | Eje oeste. Localizaci(')n de emprendimientos de barrios parque y de
fin de semana y “4reas edificadas”, 1948
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FIGURA 12 | Eje sur. Localizacién de emprendimientos de barrios parque y de fin
de semana y “4reas edificadas”, 1948
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Desde otra perspectiva, los loteos que se ofrecian formando parte, o como amplia-
cién de lo que los contempordneos llamaban un ntcleo “progresista’’, tenfan
mayores posibilidades de venta y de alcanzar valores mds altos respecto del pro-
medio de ese partido.

En cuanto a este tltimo punto —los valores del suelo que asumieron los ejes de
la urbanizacién—, se repiten las marcadas diferencias que ya observamos para el
periodo anterior. Tres partidos (Morén, Moreno, Merlo), dentro del eje de creci-
miento hacia el oeste, asumieron valores del suelo promedio en un rango bajo y
medio —respectivamente, entre 5 y 25 pesos mensuales, y entre 25 y 100 pesos
mensuales—; y un dnico partido (San Isidro, dentro del ¢je de crecimiento hacia el
norte) mostrd valores promedio més altos —mayores a los 100 pesos la mensualidad.

Los valores del suelo generales para el sector norte se ubicaron alrededor de un
75% por encima de aquellos de localidades situadas a igual distancia de la Capital en
la suburbanizacién oeste, y mds de un 100% por encima de los loteos en el sudoeste.
Como ya senalamos, en su mayor parte las urbanizaciones de la zona norte se locali-
zaron en intersticios vacantes de zonas predominantemente urbanizadas, lo cual daria
como resultado que el total de estos loteos presentara valores superiores a los otros
ejes, con cuotas que excedian los 100 pesos mensuales. Algunos ejemplos concretos
nos lo proporcionan el Barrio Parque Vivot, con cuotas de 125 pesos para el afio
1935, o el Barrio Parque Balcarce, con lotes algo mds grandes y cuotas de 170 pesos
para el mismo afio. Como puede observarse en el Cuadro 1, en ninguno de estos
loteos se ofrecieron plazos de venta tan extendidos como aquellos que se ofrecian en
los loteos populares. Este tema ya fue sefialado por Charles Sargent (1974), quien
reconocié la reduccién en el ndmero de cuotas y en los plazos de pago como una de
las estrategias mds aplicadas a la hora de generar dreas residenciales segregadas, en
las que se pretendia excluir a los sectores de menores recursos. Tengamos en cuenta,
por ejemplo, que para este periodo los datos obtenidos del Departamento Nacional
de Trabajo muestran una estimacién del costo de vida de una familia en 160 pesos
mensuales, el sueldo promedio de un obrero alcanzaba los 150 pesos mensuales y el
de un oficial, por ejemplo ferroviario, los 450 pesos mensuales'!. Son cifras que nos
sirven para estimar los grupos sociales que podian acceder a cada sector.

A modo de cierre

Concluyendo, observamos que, durante los primeros afios, los nuevos loteos per-
Y
petuaban un esquema de crecimiento radial basado en los tres principales ejes

10  Asi se calificaba en las publicidades a algunas de las dreas de mayor crecimiento; por ejemplo:
“rodeados de espléndidos chalets y casas quinta en un paraje alto y sano de los alrededores
de la Capital, ideal para vivir o para quinta de recreo. Préximo al progresista pueblo de
Hurlingham”, propaganda de un loteo en el ano 1929 (Carpeta de Remates Partido de General
Sarmiento, Departamento de Investigacién Histdrica Cartogréfica, Direccion de Geodesia, mor,
Provincia de Buenos Aires). O “una zona progresista entre Castelar e Ituzaingo”, propaganda
de un loteo en el afo 1946 (Carpeta de Remates Partido de Morén, Departamento de
Investigacién Historica Cartografica, Direccion de Geodesia, mop, Provincia de Buenos Aires).

11 Estos datos pertenecen al Boletin Mensual del Departamento Nacional de Trabajo, noviembre
1932; y Boletin Informativo del Departamento Nacional de Trabajo, enero, febrero, marzo 1936.
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ferroviarios delineados en el siglo x1x y cuya primacia comenzaria quebrarse a lo
largo del periodo. Estos ejes nacian con una densidad habitacional mds marcada en
los bordes de la Capital, la cual iba disminuyendo a medida que se alejaban de ella.
En el otro sentido, de crecimiento concéntrico, los nuevos loteos establecian una
porcién territorial en forma de anillo, alejada entre 20 y 40 kilémetros de la Capital,
que quedaba mds definida entre los ejes norte y oeste y se desvanecia hacia el sur.
Esta figura se fue consolidando a lo largo de dos momentos, entre 1910 y 1935, y
entre 1935 y 1950.

En una primera instancia, se mantuvo el esquema cristalizado en el siglo x1x,
el de la ciudad matriz con su constelacién de suburbios vinculados por el ferroca-
rril. A lo largo de estos primeros afos se asistié a un proceso de suburbanizacién
incipiente, en donde los nuevos loteos se introdujeron sobre los ejes norte y oeste,
especialmente, en torno a nuevas paradas del ferrocarril o en las pequenas porciones
que permanecieron vacantes en el entorno inmediato de los pueblos fundados en
el siglo xix. Mds precisamente, el andlisis de las localizaciones mostré que, hacia
el norte, los ntcleos residenciales se concentraron fundamentalmente en las dreas
vacantes a lo largo de los ejes ferroviarios; y en el oeste, especialmente, cerca de los
nucleos poblados que ya existian sobre esta misma linea. Estas intervenciones consa-
gran, en orientacién norte, las tendencias de urbanizacién residencial y recreativa.
En orientacién oeste, por su parte, la convivencia de distintas actividades, junto a
la permanencia de grandes dreas vacantes, impidi6 la definicién de una identidad.
En contraste, en el sur se perciben diferencias notables, pues las pocas propuestas de
barrios parque se ubican lejos de la traza ferroviaria, cuyos bordes ya presentaban un
importante nivel de consolidacién desde inicios del siglo.

En su configuracién, los nicleos que dieron lugar a la expansién en las décadas
de los afnos diez y veinte se organizaron en forma compacta y autocontenida. Los
que se localizaron sobre la nuevas estaciones, en tanto generaron nucleos ex novo,
ocuparon dreas de mayores dimensiones, pero estuvieron naturalmente limitados
por la imposibilidad de recorrer largas distancias a pie.

Estas caracteristicas se irfan modificando a lo largo del ciclo 1935-1950, cuando
se experiment6 el boom de los loteos suburbanos en el marco de muy diversas
tendencias de localizacién. En el nuevo escenario, se pueden identificar las huellas
de una urbanizacién dispersa en relacién con la accesibilidad, modalidad hecha
posible por las vias de acceso y el automévil, en contraposicién a la organizacién en
torno a ejes jerdrquicos bien marcados del periodo anterior.

En efecto, la década del cuarenta fue testigo de una expansién del mercado de
tierras sin precedentes, cuando en este sector de la economia fue posible obtener
tasas de ganancias mds altas que en otros dmbitos. Al mismo tiempo, las estrate-
gias estatales desplegadas para la construccién de caminos a partir de la década
del treinta, ya dejaban ver nuevas rutas y calzadas adentrdndose en el drea metro-
politana. Este fenémeno gener6 condiciones que hicieron posible la ocupacién de
dreas intersticiales y, en el largo plazo, el pasaje hacia una urbanizacién dispersa,
aunque simultdneamente se consolidaban algunas de las diferencias que marcamos
para el periodo previo. Sobre el eje sur, la incidencia de este tipo de urbaniza-
ciones siguié siendo exigua frente al tipo de loteo urbano tradicional del 4rea.
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Contempordneamente, los pequenos loteos del norte contribufan a densificar las
dreas de ocupacién tradicionales, entre la Avenida del Libertador y el eje del ramal
ferroviario Retiro-Tigre, mientras que una amplia gama de urbanizaciones de mayor
tamafo fue gestando nuevas dreas de crecimiento. En el oeste, se experimenté el
mayor incremento de barrios parque que, al igual que en el norte, contribuyeron a
consolidar nucleos previos y dreas suburbanas en las que predominé el crecimiento
de baja densidad. Mds importante, sin embargo, fue el papel que desempefiaron
los loteos de grandes dimensiones, ubicados sobre nuevas vias de acceso en dreas
predominantemente rurales, que funcionaron como punta de lanza para futuros
procesos de suburbanizacién y dieron lugar a una notable variedad de situaciones
registradas sobre este eje.

Algunos rasgos de este nuevo orden arrojaron como resultado la desaparicién de
los pequenos nicleos organizados en torno a las estaciones de ferrocarril. Ellos atra-
vesaron un proceso de transformacién generado por la adicién de loteos periféricos
de menor extensién, que en buena medida contribuyeron a desdibujar los limites
del ntcleo original y, en consecuencia, aportaron a homogeneizar algunos sectores
de la expansidn.

Los loteos de grandes fracciones ubicados sobre las rutas y caminos reciente-
mente abiertos fueron, sin embargo, la figura destacada de este periodo. A lo largo
de la década del cuarenta, a medida que estos nicleos suburbanos se alejaban del
ferrocarril y de los espacios de significacién de la comunidad, el suburbio dejé de
ser una unidad vecinal para convertirse en una extensién difusa, que por sus carac-
teristicas fisicas debi6 renunciar a conformar una comunidad suburbana o entidad
similar al barrio como artefacto de identidad cultural y politica. Situados dentro
de la linea del barrio jardin, marcaron un punto de inflexién en la tradicién del
suburbio como comunidad y espacio de sociabilidad, vinculdndose asi a futuros
procesos de suburbanizacién de las elites de los anos noventa.

A través del reconocimiento de sus huellas, este articulo ha buscado ser también
una invitacién a reflexionar sobre la condicién de perdurabilidad del territorio,
entendido, segtin sugiere Leonardo Benévolo (1993), como “canal de comunicacién
entre presente y pasado”.
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