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NUEVOS PROCESOS DE SEGMENTACION TERRITORIAL Y NUEVA S FORMAS DE
VULNERABILIDAD SOCIAL EN ZONA NORTE DE CIUDAD AUTON OMA DE
BUENOS AIRES.

Lic. Maria Eugenia Goicoechea

RESUMEN

En el presente trabajo se abordan las dimensiomda €iudad Global en cuanto espacio de
tension constante donde se emplazan y convivesdo®res sociales integrados a las redes de

mundializacion de la economia y los sectores psogéla economia tradicional.

En este marco, se pretende avanzar sobre el arddisas modificaciones urbanas producidas en
el noroeste de la Ciudad de Buenos Aires (VillayPeelon y Villa Urquiza), como caso de
estudio. El desarrollo inmobiliario en esta zonauyimpacto en el valor de la renta del suelo
toman expresion a partir de la extension de subteos; la implantacion de nuevas areas
comerciales y la gentrificacion social. En paralelgunos sectores de clase media comienzan a
experimentar mutaciones en la infraestructura wbaue se traduce en alteraciones en la

dindmica tradicional del barrio.

INTRODUCCION

La ciudad como espacio donde confluyen interesesntrapuestos.

En primer lugar, a modo de enfoque teodrico, resudteesario encuadrar a la ciudad como un
centro de concentracion de recursos y poblacioartr glel cual se constituye en un plano de

tension entre los diversos sectores que en ekanggazan y un espacio de puja cotidiana entre
los diversos intereses. Al respecto, a continuas@mtroduce una teoria sobre sociologia urbana

desarrollada por Harvey en los 60 que parte denadelo de impronta sistémica. Tomando
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como base la teoria de los juegos, aborda la ciumado escenario donde se suceden
movimientos.

Siguiendo esta perspectiva, en lo que respectasalrllo urbano, los suelos son mas o menos
valuados en funcion de sus externalidades, entedwli@stas ultimas como los recursos de
infraestructura urbana que posibilitan y facilitarvida en sociedad: servicio basicos, hospitales,
escuelas, centros productivos, comercios, entis.oRara encuadrar los comportamientos que
pueden suceder en torno a dichos recursos, seamipkconceptos de: accesibilidad, entendida
como potencial de oportunidades a empleos, recyrsesvicio sociales; y “proximidad”, que
indica cercania a aquellos factores que la gentatitiaa directamente pero constituyen un
aspecto indispensable o consecuencia necesariirahaica urbana.

La ciudad representa, entonces, un sistema gigantds recursos de gran importancia
econOmica, social, psicolégica y politica, localiaa territorialmente, y su disponibilidad
depende de la accesibilidad y proximidad de lasqmas a dichos centros. En este sentido, el
nivel efectivo de ingreso de los habitantes deurba se encuentra condicionado también por su
facilidad de acceso a dichos recursos y a los fimog supletorios” que estos representan. La
ciudad lejos de ser un espacio pasivo y estaticuwl@lse emplazan los sectores sociales, se
constituye en un plano mas de tension y lucha éistabucion del ingreso. Y quizas sea uno de
los principales elementos de distribucién del isgreorque influye en el proceso cotidiano de
reproduccion del capital y de la fuerza de trab&omodo de ejemplo, los cambios en la
disponibilidad de transporte, empleo y alojamiesdnforman un ciclo de condicionantes mutuos
que prestan luego correlato en las posibilidadaagteso. En términos de Harvey la ciudad esta
muy lejos de reproducir el 6ptimo de Pareto, deasucero donde todos los actores se encuentran
beneficiados o perjudicados de igual manera. Lapetemcia de los sectores por habitar la
ciudad responde a la necesidad de maximizar swfities supletorios y, frente a ello, la mayor
o menor posibilidad de percepcion de beneficiodetofos se traduce en un mayor 0 menor
valor de la propiedad. El valor de dichos derechos de propiedad puede @amb
diferencialmente en una ciudad de modo muy notahlgperiodos muy cortos de tiempo, a
consecuencia de movimientos demograficos, camhiasianto a servicios locales, oscilaciones
de la moda, cambios en politicas de inversiompentros’ (HARVEY: 1997; 61).

Harvey establece un andlisis de juego de decisippaderadas para analizar las diferencias

existentes entre los grupos que conforman intergaspuestos, observando que el punto de
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union de cada uno de estos necesariamente delsersgituido por un interés individual pero
comun para todos los miembros que lo conformerer@atia a los grupos entre grande y chicos,
considerando que del tamafio y del nivel de recudeosus miembros depende el éxito o el
fracaso de los propositos. Un grupo chico y corac@aad de influencia (por contar con recursos
politicos, econdmicos, culturales o sociales) tieegores posibilidades de imponerse sobre otro,
ya que su numero reducido le permite organizars@rme sus recursos, obtener mejores
resultados e imponerse sobre el entorno urbano.

Esta teoria puede ser actualizada a la luz dedadas modernas sobre globalizacion de
principios de los "90 enunciadas y desarrolladasepormente por Saskia Sassen. Considerando
los cambios en el perfil productivo de las prin@gaciudades y el pasaje del patron
manufacturero o industrial al de servicios; se gemro tipo de necesidades, otro mercado de
trabajo y por ende, otro régimen de emplazamieetdadpoblacion, donde todos los sectores
sociales son necesarios en la Ciudad para el sogetos de la sociedad globalizada.

Saskia Sassen es quien acufia por primera vez edmton‘ciudad global”, definiéndolo desde la
infraestructura que esta soporta para poner eroigmiento la industria de la comunicacion
(SASSEN; 1999). La perspectiva de la globalizaciambién concluye en que la ciudad
representa un espacio de tension constante efgrerdies sectores sociales que estan integrados
de manera mas o menos directa con la economialiglndea No obstante, las transformaciones
en el mercado laboral y el perfil productivo deciladad de Buenos Aires han otorgado un valor
cada vez estratégico a la urbe del microcentromataio a esta tension, una situacion sin
definicién posible. El sostenimiento de una sodlegbal también implica la participacién de
aquellos oficios y empleos tradicionales que datémpoblacién de nivel socioeconémico bajo:
La infraestructura de la comunicacion también iogla infraestructura de servicios y empleos
no especializados que a su vez revisten un carésgercial para el sostenimiento de los centros
bancarios transnacionales, las telecomunicacidagsnultinacionales y los empleos técnicos y

gerenciales.

Los procesos de centralizacion y metropolizacion da ciudad de Buenos Aires.



Buenos Aires desde hace veinte afos viene confalmnano de los polos transnacionales de la
economia mundial. A partir de 2008, ingresé enliftados como una de las ciudades gloBales
Los procesos de internacionalizacion de la economiadial generaron progresivamente una
demanda de suelo estratégicamente localizado paisetvicios concentrados en areas centrales
de la Ciudad. Zonas tradicionalmente residencidéepoca densidad poblacional comenzaron a
evidenciar transformaciones morfolégicas (como @igdpaAlmagro, Villa Urquiza), mientras
que otras se revalorizaron como atractivos cemteosversiones suntuosas (Puerto Madero, San
Telmo).

Bajo este patron, los sectores mas favorecidohgbi@mn abandonado las Ciudades buscando los
suburbios, retornan a la ciudad. La Ciudad de BsieAdes comienza entonces a ver
difuminados sus limites con respecto al Gran Buekioss y adopta la forma de archipiélago.
“El éxito de un proceso que es simultaneamente sierloinizacion y de deslocalizacion es un
nuevo escenario territorial constituido por un exdelo tejido urbano, tendencialmente sin
solucion de continuidad, que envuelve ciudadesdgaly pequefias, pueblos y metrépolis en una
l6gica de absoluta desregulacionfAMENDOLA; 2000: 2)

Desde mediados de la década, la zona en comprepaiidas barrios Villa Pueyrredon y Villa
Urquiza viene experimentando un desarrollo urbareopuede interpretarse a la luz del desborde
de una inercia al desarrollo tradicional de logibarde Belgrano, Palermo y Nafez, que chocan
con el avance de la zona norte del Conurbano. Asimi la profundizacién de la conexién con el
microcentro portefio a partir de la extension ddit&waneo Linea B, fortalece esta tendencia
enunciada. En este sentido, el crecimiento deilakades se desarrolla a través del proceso de
Metropolizacion que refiere a la expansion de lablariones urbanas a lo largo de las
principales vias de transporte, unificando aglocierses preexistentes en una mancha continua
de edificacion.

La ciudad comienza a extender sus limites en falenarchipiélago, pero a la vez, determinados
sectores céntricos tradicionalmente consideradosiienzan a representar “no ciudades”. Se
conforman entonces, sectores “iluminados”, conrdind comercial e integracion mediante el
transporte; y sectores “oscurecidos”, desatendidiessanclados (AMENDOLA,; 2000).

2 El Grupo de Estudios sobre Globalizacion y Ciudadandiales (GawC, sus siglas en inglés) de la éfsidad de Loughborough en Londres,
realiza un estudio y en funcion de ciertos paraseetlasifica las ciudades segun su nivel de mumd@bn. En 2008 Buenos Aires paso a
integrar el grupo de las ciudades Alfa. (http://wilsaro.ac.uk/gawc/)
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No se disponen de estadisticas censales que perevitkdenciar los efectos de esta dinamica
urbana dando cuenta del retorno de la poblaciéa &€ildad, dado que las estimaciones
intercensales no son sensibles a las variablesnturales de la sociologia urbana. No obstante,
analizando la evolucion de los principales indicadale transporte publico y desplazamiento en
sentido centro- periferia (respecto a Microcen@apital y Conurbano bonaerense), se observa
un refuerzo de la centralizacion economica en lad&i de Buenos Aires; Mas que nunca se
necesitan trabajadores, en especial de serviciodstgs acuden en masa desde los barrios
alejados, generando una mayor demanda de trangpaids rapidas entre los distintos puntos de
la gran urbe.

Segun informacién difundida por la Direccién dedssticas y Censos del Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires, los registros de colectpars lineas con una cabecera en Conurbano
Bonaerense y otra en el distrito de la Capital Fdd®ajo modalidad de servicio Semirrapido,
Diferencial y comun) observan un creciente increxmeatel volumen de circulacion, con una
breve interrupcion en 2001-2002, periodo coincielemn la crisis econdmica del pais. Para el
afio 2008 arroja un total de 1.255.787.346 pasajemosportados, recuperando valores similares
a 1998. Mientras que en 2002 esta proporcién dedeiea 856.015.175 Si bien estas
proporciones parecen ser similares respecto a d¢daddéanterior, analizando el ingreso de
vehiculos a través de la autopista, queda evidéadsatendencia a la centralizacién de la capital.
Mientras que para el afio 1998 el promedio diarivaldculos era de 226.513, para el afio 2008
esta proporcion asciende a 312516

La ciudad de Buenos Aires es considerada entormres an espacio urbano de tension y puja al
tiempo que se abre e integra a la economia murighfd. este marco, a continuacion el presente
trabajo abordara los procesos de modernizacion eereado inmobiliario que se suceden en la

Comuna 12 en los ultimos tiempos.

ESTUDIO DE CASO

® Andlisis sobre informacion estadistica provistalpdireccion General de Estadistica y Censos @ttnio de Hacienda GCBA) sobre la base
de datos de la CNRT.

4 Andlisis sobre informacion estadistica provistaladireccion General de Estadistica y Censos igtirio de Hacienda del GCBA) sobre la
base de datos de: hasta enero de 2003: AUSA y @byiffiebrero de 2003 en adelante: AUSA.
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El desarrollo inmobiliario en altura en los barrios Villa Pueyrredoén y Villa Urquiza.

Actualmente el mercado de la construccion en lad&ude Buenos Aires alcanza niveles de
actividad similares a los alcanzados durante Ilsiscde 2001 y 2002. Para ese entonces, los
permisos para construcciones nuevas en la ciudactodian a 666 en 2001 y representaban una
disminucién del 41% respecto a los otorgados e®’19&imismo, la proporcién de superficie a
construir era de 776.276°’m representaba una disminucién del 43,8% resget&98 (DGEyC-
GCBA; 2009).

La devaluaciéon de la moneda nacional en 2002, tegjarejada una reactivacion de la
construccion en los afios sucesivos producto del icitacionario y de los bajos costos relativos
de los materiales y la mano de obra, en comparamanlos precios de las propiedades. Sin
embargo, a partir del afilo 2006 el boom construdierale a desacelerarse hasta la actualidad. La
menor rentabilidad del sector con respecto a lome@mbos post-devaluacion; la incertidumbre
sobre las implicancias de la crisis mundial en etaado inmobiliario local; y el escaso acceso al
crédito, serian algunos factores que estariancaxqulp la performance negativa del sector en la
actualidad.

Analizando los datos mas actuales, para el afio RB0%ermisos de obra nueva descendieron un
2,1% respecto al afio anterior, registrandose 1sbibitudes correspondientes a 1.519.447 m2
de superficie (DGEyC-GCBA; 2009). De esta maneza;ansolida el fin de la reactivacion de la
construccién que tuvo lugar con posterioridad @elaaluacion de 2002.

Respecto a la construccion de multiviviendas (efhitias como edificios de departamentos), el
guarismo durante 2009 alcanza proporciones sirgilaréas de la década pasada, considerada
como el periodo del boom de edificios en alturai, &n este periodo, las multiviviendas
explicaron 96% de la superficie solicitada en ghsento residencial.

A modo de conclusion, en un contexto inmobiliarecesivo que registra una performance
negativa en cuanto a los permisos otorgados, latemeion de edificios de departamentos de
uso residencial registra un aumento, recuperanddinamica de la década anterior. No se

vislumbra una finalizacion en la concentracionalednstrucciéon en la ciudad portefia.

® El dato de permisos de Obra de construccion yrficigecubierta, se elabora a partir de las saliés hechas por los responsables de llevar
adelante la construccion, ante la Direccion GerdgaDbras y Catastro del Gobierno de la CiudadulResn indicador de relevancia sobre las
expectativas futuras de inversion, dado que ettarabligatorio y oneroso que implica su tramitaciexpresa una intension firme de trabajo.

6



La creciente demanda de las clases medias, comdamadiién los altos precios de los
departamentos en los barrios del Eje Norte TradatigPalermo, Belgrano, Nufiez), han llevado
a los promotores inmobiliarios a expandir la ofaataonas que se han vuelto cada vez mas
atractivas para la llegada de nuevos propietarios.

En este contexto general, el desarrollo inmobdiam Villa Pueyrredon y Villa Urquiza indica
que si bien la construccion en la ciudad tuvo tmaimas moderado, en dichos barrios no ceso
de crecer. Actualmente estos conforman una zonandeada “de Reciente Desarrollo
Residencial”, junto con los barrios de CaballitAlgnagro. En el afio 2009, junto a Palermo estos
5 barrios explicaron mas del 40% de la superfie@dencial: Palermo (13,8%), Villa Urquiza
(10,7%), Caballito (9,4%), Almagro (4,8%) y Villa®yrredon (4,7%) (DGEyC-GCBA; 2009).
Asimismo, respecto al 2008, Villa Urquiza y Villadyrredon lideraron el crecimiento mientras
que el resto los barrios sufrieron retraccién®éla Urquiza mantuvo sus valores muy estables
respecto al afio anterior, lo que le permitio desplal tercer lugar al barrio de Caballito. Un
caso similar fue el de su vecino Villa Pueyrredqog también su crecimiento sostenido le
permitié remontar al cuarto puesto.

La tendencia inmobiliaria también se ve correspdméin el aumento del traslado de la poblacion
desde estos barrios en direccién al microcentrmsiderando las lineas de Subterraneo que
conectan la Ciudad en sentido este- oeste (lineBs B y E), se observa que para el afio 2008 la
linea B (que conecta los barrios de Villa Urquiz&ija Pueyrreddn con el centro) registra un
aumento de pasajeros del 163% respecto a 2008losetnmayor respecto al resto de las lineas.
(Para mayor informacion consultar Cuadro | en ApeResulta un dato no menor dado que la
extension de esta linea de subte hasta solo 3auas barrio de Villa Urquiza puede ser
interpretada como un propulsor de este Boom Innaoigil Al finalizarse la construccion de dos
nuevas estaciones (Echeverria y Juan Manuel desRagaconvertira en la traza mas larga de la
ciudad, conectando el microcentro con zonas adasjmas de 12 km y a menos de 2000 metros

de la Avenida General Paz.

Caracteristicas del desarrollo inmobiliario en Vil Urquiza y Villa Pueyrredon.

® Respecto al 2008 los de Villa Pueyrredon y Villayliza evidenciaron un aumento en las superficiegidendas con 3,4% y 2,7%; mientras
gue Almagro, Caballito y Palermo reflejaron unardisicion del -48,5%, -41,2% y -38,9 respectivamente
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En base a datos obtenidos por el USIT (Unidad skei®as de Inteligencia Territorial) en cuanto
a la tipologia edilicia que conforma la Comund,1$ observa que la mayor cantidad de
departamentos corresponde a aquellos de 2 ambiés®83, seguidos por los de un solo
ambiente (368), mientras que los de tres ambieuesron un total de 272 ofertas. Por su parte,
los de 4 y mas ambientes reunieron unas 95 unidadestituyendo la menor parte de la oferta
(MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO-GCBA; 2010).

No obstante, seglin un relevamiento propizs departamentos en Villa Urquiza, a diferentga
los de Villa Pueyrreddn, son mas amplios. Si bierambos barrios priman los edificios con
departamentos de 2 ambientes, el promedio destmas alto en V. Urquiza. El valor def, m
independientemente a la cantidad de ambientesartosd$ 1.488 y el 37% de los edificios
analizados son de categoria.

Por su parte, en Villa Pueyrreddn el valor prometéibnf alcanza los $ 1.078 y sélo el 13% de
los edificios comprendidos en el relevamiento sencdtegoria. Dada la configuracion de los
lotes, con terrenos de dimensiones reducidas (8,860 mts.), estos resultan no aptos para
destinarse a construcciones de lujo; es por el lgwrbanizacion residencial parece adoptar
caracteristicas destinadas a clase media.

Desde la normativa urbanistica, ambos barrios &6ds se caracterizan por permitir usos de
suelo destinados principalmente a fines residezxide baja densidad, como ser los distritos
R2bl y R2bll. No obstante, si bien presentan unanativa urbanistica en general restrictiva a las
construcciones en altura, comenz6 a registrar warddlo edilicio bajo dos lineamientos
urbanos:

- Siguiendo el lineamiento Urbano Permitido Edificios localizados en los distritos
Comerciales (C3) y residenciales de mayor dengidadll), los cuales revisten la particularidad
de corresponderse con las ofertas de lotes massossde la Ciudad.

En Villa Urquiza, esta situacion se observa ernjeede la Avenida Triunvirato y su entorno, asi
como también en los alrededores de la Avenida ®&zé&orrespondiéndose con las zonas de

mayor densidad del Barrio. También se observa coramon en el area proxima a la estacion

” Si bien los datos corresponden a los departameatims cuatro barrios que conforman la Comuna/1Pueyrredén, V. Urquiza, Saavedra y
Coghland, los ultimos no poseen proporciones rakega motivo por el cual son excluidos del prestateajo. Como puede observarse en el
Cuadro A.2, los inmuebles ofertados en Saavedmagylan apenas representan el 10% del total derau@a.

8 Relevamiento de departamentos a estrenar enrdesbde Villa Urquiza y Villa Pueyrredon publicadims domingos en el rubro Clasificados
del Diario Clarin entre el 21 de Febrero de 202038 de Agosto del 2010.
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Villa Urquiza. Por ultimo, otro centro de desamalirbano se identifica a lo largo de la Avenida
Congreso, entre la Av. Triunvirato y la Av. Alvar@homas. Bajo este nlicleo parecieran
emplazarse los edificios mas amplios (en su may&ia y 4 ambientes) y de mejor categoria en
la zona (con SUM, solarium, pileta, parrilla). (Midapa 1l en Anexo)

Por su parte, en Villa Pueyrredon este emplazamipaéde observarse en el area conformada
por las calles Campana, Griveo, Nazca y la AveMdaconi, que comprende un distrito C3 II.
Asimismo, la zona concentraria los principalesieidé de categoria (SUM, Pileta, Parrilla,
Solarium). (Ver Mapa Il en Anexo)

- Como extension al lineamiento Urbano PermitidoTambién se observa recientemente un
avance del desarrollo inmobiliario en zonas prefier@ente residenciales y permitidas pero que,
a fuerza de presiones de la demanda y rentabilidaths operaciones, avanzan sobre areas
originalmente negadas a tal fin. Tal es el casdadeonstruccién en altura a lo largo de la
Avenida Salvador Maria del Carril, tanto en su esi@n por V. Pueyrredon, como por V.
Urquiza, donde toma denominacién como La Pampa. d&shprende un lateral bajo distrito “C”,
pero el avance de las obras que alli se realizaregasa las alturas permitidas. Durante el afio
2009, esta situacion tomé publico conocimiento ’irpde las denuncia de los vecinos de estos
barrios y la publicacién de las noticias dando tai@ue sobre la Avenida Salvador Ma. Del
Carril, en sélo 14 cuadras hay 32 obras, y seg8nvkrinos todas tienen irregularidades
(CLARIN; 18/08/2009}.

Este boom inmobiliario viene acompafado y propigdr una nueva modalidad para la
construccion de edificios a partir de fondos fidwids. EI mecanismo consiste en que antes de
construir una propiedad, el desarrollador armaidgidomiso con los aportes de quienes quieran
comprar una vivienda, que pagan un 30% de adeddmiontado y el resto en cuotas a uno o dos
aflos (completando primero el costo de la obra gdul ganancia del desarrolladoBsta
modalidad cobra impulso con la reactivacion del cago inmobiliario en el 2003, como
iniciativa de los arquitectos y grupos construcpracorporandose posteriormente al ciclo, las

inmobiliarias (INVERSOR GLOBAL; 2006). Asimismo, bien en un principio intervinieron

9 La zona bajo la lupa son las 12 cuadras de av&sitiador Maria del Carril entre Campana y Constititgs, y las dos cuadras de su
continuacion, La Pampa, entre Constituyentes yIBUEsta avenida, limite entre Villa Pueyrredéngrénomia, era una zona de casas bajas, con
manzanas irregulares con varios pasajes, publedn.

Hasta 2000 alli se permitia levantar hasta trespjgero ese afio un cambio en el Cadigo de Plaaatomiirbano modifico el tope. Aqui aparece
una primera discusién: los vecinos y fuentes deslatura portefia afirmaron que ahora se auttoia la altura que permita cada terreno (lo
gue en la practica da unos diez pisos).
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s6lo las inmobiliarias més importantes (Tizado, ifior Achaval, Bullrich y D’Odorico), las
facilidades de ingreso al negocio, dada la prescicid de capital inicial, permitié el acceso a
nameros grupos constructores de menor escala. Spondiéndose con ello, en los barrios en
cuestion la oferta inmobiliaria de edificios a caarpen pozo se halla distribuida entre diversos y
nameros grupos de constructores o arquitectos demascala. Asimismo, las inmobiliarias con
mayor penetracion en el mercado son relativaméntag y con antigiedad en el mercado; con
una casa central (en el caso de Rossi — ubicaBaMndel Carril, con 35 afios de experiencia) o
a lo sumo una sucursal (en el caso de Hakim). @eistr actividad en los inmuebles de la Z8na.
La modalidad que adopta el desarrollo inmobiliaipartir de los fondos fiduciarios asimismo
promueve el despliegue de la zona, siendo una ral@®raativa de los grupos constructores y las
inmobiliarias para hacerse de recursos econOmiass jgermitan sostener este cambio
morfolégico de la zona. La flexibilidad del nego¢ambién atrae a sectores de poblacién con
caracteristicas determinadas: aquellos que dispda@m capital inicial insuficiente para acceder
a una vivienda pero tienen la capacidad de abdmast® en cuotas y por otro lado, no tienen la
urgencia de adquirir dicha vivienda en lo inmedi&n este sentido, la compra en pozo resulta
una estrategia atractiva como alternativa racienatontextos inflacionarios; acceso a la primer
vivienda propia en caso de jovenes; y como invarsiada su rentabilidad.

Las caracteristicas del negocio inmobiliario, ashae las transformaciones urbanas del territorio
y del uso del espacio en la ciudad, propician shdello de la construccion en altura. Pero,
cOmo se consolida esa mutacion? Como se desadiolia proceso? Siguiendo a Harvey en su
analisis sobre los procesos de transformaciontdeal, “Es probable que la mayoria de las
decisiones tomadas sobre la planificacion fisich gsistema urbano sean obra de pequefios y
poderosos grupos oligopdlicos o, por lo menos,restiuenciadas por ellos. Estos grupos estan,
en efecto, reorganizando los estimulos fisicos @m@pista aqui, una central eléctrica alld)
para grandes cantidades de gente poco organizadasldéuantas subculturas pequefias pero de
gran influencia dentro de la cultura urbana estaodelando las situaciones de estimulo para las
demas subcultur&HARVEY; 1997; 82)

La zona brinda un claro ejemplo de como un seatterchinado (los brokers financieros) logra

imponer una tendencia a partir de una zona que resume potencialmente rentable,

% No obstante, en la zona se destacan otras iriemidsl con menor participacion: RGT PROP; Eduard@astro; Zeus; Gustavo Blum; Brick;
Brucco; JC Propiedades; Efege propiedades ; Quales.
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desarrollando estrategias que les permiten maxingamancias. Este sector cuenta con un
accionar mas dinamico y un margen de accion tal lqueermite burlar las restricciones u
objeciones que los vecinos de la zona puedan ej@ncgu contra.

Entre las irregularidades cometidas por estos griggodestaca la declaracion de un uso apto
profesional en la solicitud de permiso de obra pemnite realizar construcciones mas austeras,
evitando los condicionamientos de ventilacion yihoeidad requeridos ante uso de vivienda
residencial. Otra irregularidad consiste en la togsion de mas pisos de los autorizados,
considerando que la consecuente multa que el gabigpone ante la falta representa apenas un

minimo porcentaje de la ganancia obtenida tragsitdavde ese piso extra.

El impacto socio ambiental de la construccion en fira en Villa Urquiza y Villa
Pueyrreddn.

Habiendo enmarcado el proceso econdmico sobre eelsgudesarrollan las construcciones en
altura; siendo identificados los grupos inversoles fundamentos econémicos que motivan este
desarrollo, las caracteristicas de los inmueblels ypoblacion a la que son destinados; a
continuacién se pretende avanzar sobre el impaxio smbiental producido en estos barrios,
analizando las modificaciones en la morfologiaitiadal de las viviendas y las consecuencias
sociales que representan en los vecinos.

Dada su condicion de barrios fronterizos de la &iude Buenos Aires, en general, los barrios de
la Comuna 12 cuentan con una generosa porcionetie @bierto y conservan algunas de sus
caracteristicas tradicionales sin haber experindenias cambios acelerados que se observan en
otras zonas de la ciudad. Las edificaciones en ayoria son residenciales y las familias
pertenecen a la clase media y media-alta, a ex@eple algunos sectores donde viven familias
con distintos grados de vulnerabilidad social. Cam@xpone a continuacion, se trata de barrios
gue conserva un sentido de vecindad fuerte e ahohbarrial.

Villa Pueyrredon abarca la superficie de 320 heesrdonde estan trazadas aproximadamente
240 manzanas, ademas de fracciones de tierra casipad el complejo habitacional Gral. San
Martin y el establecimiento industrial Grafa (hoyaWMart). Se trata de un barrio que
histéricamente se fue constituyendo al calor deditto de vias ferroviarias y del asentamiento de
poblados en torno a estas. Sus calles de tierr&&ojas profundas comenzaron a poblarse de

casas precarias y posteriormente fueron adoquinRdasle decirse entonces que tiene un pasado
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de poblacion humilde, que fue progresando confoeindesarrollo econdmico de la ciudad y
consolidandose tradicionalmente como de clase mdédigestra de ello son los complejos
habitacionales Albarelos y el Barrio Gral. San acue tienen su origen en la politica social de
vivienda de la primera presidencia de Peron y dquieaimente representan la zona de mayor
vulnerabilidad social del barrio.

Villa Urquiza tiene una conformacion edilicia desasa confortables de dos plantas de mas de 35
afios de antigiiedad. Yendo de Av. de los Constitagdmacia Alvarez Thomas va mejorando la
categoria de las construcciones. Es un barrio gueosipone de calles tranquilas y arboladas
como también zonas comerciales y avenidas tramasitésbbre todo en torno a las avenidas
Triunvirato, Monroe, Olazabal, Congreso y Consgntgs). Cuenta con numerosas plazas y
plazoletas que fomentan la integracion del ba@m®.destaca la plaza Echeverria como clasico
punto de encuentro, donde se festejan aconteciosigaitrios y se realizan kermeses, entre otros
entretenimientos.

Segln datos estadisticos actudlesa Comuna 12 comprende una proporcién elevada de
viviendas unifamiliares en relacién a la Ciudad mppresenta el 41,7% mientras que la media de
la ciudad es de 19,8%. Asimismo, en cuanto al régiae tenencia, después de la Comuna 11
concentra el mayor numero de propietarios que cenaa al 70,2%. La categoria arrendatario
representa el 20,9% y resulta inferior a la meditgadCiudad, que es de 27,7%.
Demogréaficamente, la pirdmide poblacional de la Quanrefleja que a partir de los 50 afios de
edad, la poblacion comienza a asumir proporciotgs superiores a la media de la Ciudad,
intensificAndose la tendencia en el grupo de mayate 70 afios (13,2%). La tasa de
desocupacion y subocupacion es levemente inferita enedia; presenta un porcentual de
inactivos algo superior a la media (39,5%), posildete relacionado con los altos valores de
adultos mayoré$.

En este sentido, la longevidad de la poblacioroseesponde con las caracteristicas sefialadas de
barrio tradicional cuyos habitantes viven en supias casas y en la mayoria de los casos, desde
hace mucho tiempo. No obstante, esta condiciérddrim marco propicio para el desarrollo de

nuevos emprendimientos inmobiliarios en alturaalid porcentaje de personas mayores de 70

1 Elaboracién propia sobre Base Usuaria de la Etevesial de Hogares, Onda 2008. Direccién Generdlstadisticas y Censos del Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires.
Zjdem.

12



afios que habitan solas en casas propias, traflestinfiéento, abre una oportunidad de compra-
venta del lote. Se genera a partir de entoncesopogunidad complementaria a la modalidad
fiduciaria, consistente en ofrecer como forma dgopalos herederos, la propiedad de mas de un
departamento del edificio a construir en el terradquirido.

Como consecuencia de las transformaciones inmoagiasucedidas, mas alla de las
transformaciones morfologicas se desprenden carebids dinamica social de la poblacién, que
comienza a ser resistida.

Los perjuicios pueden ser clasificados desde etrolltural — identitario, tras el ingreso al
barrio de numerosos vecinos que no portan unactéeden la zona; el orden socioeconémico
individual, donde los sectores de menores recugs®s solian habitar en el barrio se ven
desplazados por el aumento del alquiler o el revd&isus propiedades y el consecuente aumento
en el costo de vida; y por ultimo, desde el plardainfraestructura urbana que comienza a
resultar insuficiente.

Un sector de los vecinos damnificados de Villa Pegidn manifiesta que el crecimiento en
altura del barrio y el consecuente aumento en tesidad de poblacién ya han ocasionado el
colapso en los servicios de agua, luz y cloacadigtimtas zonas, aun con muchos edificios no
ocupados. Otro factor de importancia es el colajgtdransito y del estacionamiento vehicular.
Actualmente se construyen edificios en algunossagococheras y en otros casos con 1 cochera
cada 3 unidades habitacionales (0 menos) que nanagtisfacer la demanda total. Por otro lado
denuncian que las obras no siempre cumplen conativas de seguridad y han ocasionado
perjuicios en casas linderas, como ser: caida eé®egitos contundentes con riesgo de vida,
problemas de medianeras, rajaduras por vibracieteskn este orden de ideas, cobran principal
relevancia las irregularidades cometidas durarded&moliciones y excavaciones, que con el
proposito de abaratar costos suelen acortar lasplde la obra, poniendo en riesgo los cimientos
de las fincas linderd$ “La calidad de vida del barrio se ha modificadmsiderablemente sin
que los habitantes del mismo hayan sido consultagdbayan dado su consentimiento (VILLA
PUEYRREDON WEB; 03/04/2009).

13 Ante un caso reciente de derrumbe en un gimnasitilh Urquiza producto de una demolicién negligeen la finca lindera, la excavacion
del lote donde se queria construir diez pisos hews, se pretendid hacer en un par de dias. ldéegue el representante legal de la Camara de
Excavadores asegur6 que para una obra de semeajardeteristicas se deberia haber considerado mosme un mes como plazo.
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Frente a sucesivas denuncias, los vecinos comenaaooganizarse y desarrollar una actividad
comunitaria para contrarrestar la construccionlenaaque consideran irregular y desmetfida
Iniciaron una estrategia de presion sobre el clegiglativo respecto a los usos permitidos para
las zonas afectadas y sobre el control de las alstaalmente en construcciofefialan falencias

en el desempefio del Estado tanto desde su furemisidtiva como desde su competencia para
garantizar el cumplimiento de las normas de urlzain.

Por un lado, los vecinos de Villa Urquiza agrupdoiae la ONG “Basta de demoler” indican que
"el codigo de planificacion actual esta obsoletoteda la ciudad y en las avenidas se pueden
construir 15 pisos, en la mayor parte de los basrgete pisos y en cualquier parte con tal de
qgue se tenga la manzana, torres de 29 pisos. Misnénto el cdédigo urbanistico no avanza y se
estudia desde hace seis afios en distintas comssisimeuna decision politica para que se hagan
modificaciones{PAGINA 12; 10/08/2010). En este sentido, los vesime ambos barrios han
elaborado y presentado ante la legislatura proggqeea rezonificar una zona del barrio y limitar
las construcciones a una altura maxima de 12 métpos permita un maximo de 4 pisos),
intentando asi preservar el estilo paisajisticesatentar la sustitucion de casas por edifteios

Por otro lado, sumado a las demoras en el plansldégo cuestionan la competencia de los
profesionales intervinientes en las Obras y sefiaanivencia entre las empresas constructoras
y las dependencias del gobierno local encargadagpdar los planos de Obra y ejecutar las
inspecciones correspondientes.

Finalmente, cabe destacarse que si bien las coostngs en altura son resistidas desde los
barrios, no puede deducirse de ello un criteridonme al respecto por parte de todos los
vecinos. Considerando las modalidades constructavlss intereses de los brokers inmobiliarios
se suman los de las personas que invirtieron cordpran fideicomiso su departamento, asi
como en algunos casos; el de los antiguos projstdel terreno que pudieron haberlo vendido

14 Los vecinos de Villa Pueyrredén se encuentrgarozados bajo asociaciones como “Salvemos ald@afkiecinos por Casas Bajas". Se
retinen semanalmente en la Biblioteca Popular PesdnrSudl1 y se mantienen comunicados e informattasés de blogs y paginas de

internet: http://vecinosdelascasasbajas.blogsput.co

Los vecinos de Villa Pueyrreddn se encuentran azgdns bajo asociaciones como "Salvemos Villa Uajyi‘Comision de Asociados Banco
Credicoop filial Villa Urquiza”,” Vecinos por el 2de mayo” y “Basta de demoler”. Participan pegadiente de Asambleas comunitarias donde
invitan a organizaciones de otros barrios de ldaziu Uno de los principales blogs es: http://sab@iflaurquiza.blogspot.com

15 De este trabajo iniciado en 2006 con la difusidagpleccion de firmas, los vecinos de Villa Puegén y Agronomia consiguieron, en Junio
de 2010, la promulgacién (lo que implica la reglataeién por parte del ejecutivo y la entrada eenigg) de la ley 3.447 que modifica el

Cadigo de Planeamiento Urbano regulando la altadasconstrucciones de la traza de la Av. Salvitiota del Carril, entre Camparia y la Av.
De los Constrituyentes y su continuacion por lieddhmpa hasta Burela.
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a cambio de un futuro departamento; o el de lopietarios que acogen con buenos ojos la
revalorizacion de sus terrenos o el aumento dedalacion en la zona y el consecuente aumento
en la demanda de bienes. El plano de la oposi@dntdreses y la organizacion en torno a estos
no suele ser un campo de analisis sencillo y dardelimitar.

CONCLUSIONES

El mercado de la vivienda es un plano altamenteeqtible a las presiones econdmicas y
politicas dado que el valor de la propiedad vaeiaclerdo al entorno, y los beneficios de unos
pueden representar trastornos de otros. Los ieiadividuales entonces tienden a organizarse
en torno a grupos homogéneos a partir de los cuadtgan recursos (influencias, bienes
econOmicos 0 sociales, entre otros) y ejercer @mesn la negociacion con otros grupos para
defender o aumentar el valor de sus derechos géepia en relacion con los demas. El éxito de
la estrategia depende entonces del nivel de indiggray organizacion que cada grupo pueda
desarrollar para ejercer presion.

Considerando la dinamica inmobiliaria bajo una dégide segmentacion donde un sector
inmobiliario se desarrolla sobre otro anterior d&terminadas caracteristicas; el valor de las
propiedades dependera entonces de la capacidadfldencia del sector que constituye el
segmento inmobiliario preexistente, versus el venaid

Los barrios estudiados resultaron ser espaciosiguwsppara el desarrollo de un segmento
inmobiliario de construccidn en altura dada lasctaristicas de su poblacion; la disponibilidad
de terrenos; la revalorizacion de la frontera d€iladad; y el desarrollo de nueva infraestructura
urbana. No obstante, también resultdé ser una zdmena de gran desarrollo identitario como
barrio, justamente por las mismas caracteristieala ghoblacion propiciaron la nueva inversion
inmobiliaria.

De ello se desprende un proceso de tendenciaspasstas que tensionan entre si. Mientras que
el sector de los brokers inmobiliarios avanzan e@brplano econdmico impulsando una nueva
tendencia residencial en la zona; los vecinos azgdos en contra, actian sobre el Estado desde
el plano legislativo para modificar el codigo darq@amiento urbano y desde el plano ejecutivo,
apelando a las funciones inspectivas y sanciomatopara frenar el avance de las construcciones

en altura procurando garantizar el cumplimientétadenormativas.
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Bajo esta tension de procesos paralelos y un Esiadose observa ausente, la capacidad de
organizacion de los grupos y la consecuente adilmaa implementar estrategias en el menor
tiempo posible, determinan el éxito o el fracasspeeto a los objetivos propuestos. Esta
diferente velocidad de reajuste significa que exristnportantes diferencias en el desequilibrio de
todo el sistema urbano en cualquier momento.

Las tensiones en el marco del desarrollo urbancoséguran como un escenario mas de las
tensiones entre los grupos sociales por la reolistion del ingreso, y asimismo quedan
reproducidas las asimetrias de los grupos a mitsu posicion en el mercado econémico. Un
sector pequefio con influencias y recursos comadastructoras e inmobiliarias, tiene mas
chances de imponer su voluntad mediante un accémiby dinamico. No obstante, si bien los
vecinos organizados que suponen una mayoria nuanéna intereses diversos, en Villa
Pueyrreddn y Villa Urquiza han logrado organizaeeaeforma homogénea a partir de un interés
individual pero comun entre sus miembros y, ha@endo de recursos, han logrado ejercer
presion efectiva a través de los mecanismos co@gily sancionatorios del Estado local y los

mecanismos legislativos que regulan la planificacié usos del suelo.
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MATERIAL ANEXO

Cuadro |. Pasajeros pagos y transportados (miles) por deesubterrdneo y premetro. Ciudad de Buenos Aires.
Afos 1995/2008.

Linea A Linea B Linea D Linea E
Variacion Variacion Variacion Variacion
Afio Transportados | interanual | Transportados| interanual | Transportados| interanual | Transportados| interanual
1995 50.252 63.324 38.515 21.678

1996 51.485 1.233 70.399 7.075 41.215 2.700 21.880 202
1997 53.353 1.868 72.051 1.652 49.777 8.562 23.015 1.135
1998 62.813 9.460 85.257 13.206 61.420 11.643 26.962 3.947
199¢ 62.25¢ -56( 89.19¢ 3.93¢ 63.83¢ 2.41¢F 27.217( 30¢
2000 59.118 -3.135 84.966 -4.230 70.384 6.549 26.346 -924
2001 52.817 -6.301 77.849 -7.117 69.846 -538 26.358 12
2002 48.779 -4.038 74.212 -3.637 66.654 -3.192 24.669 -1.689
2003 47.042 -1.737 76.026 1.814 67.411 757 21.905 -2.764
2004 48.549 1.507 84.303 8.277 69.991 2.580 24.280 2.375
2005 49.299 750 91.266 6.963 72.916 2.925 28.540 4.260
2006 51.544 2.245 96.323 5.057 76.200 3.284 30.864 2.324
2007 48.65: -2.89¢ 92.69¢ -3.62¢ 75.07¢ -1.121 27.73¢ -3.12¢
2008 61.903 13.251 103.013 10.315 75.616 537 31.303 3.564
(1995-2008), 11.651 39.689 37.101 9.625

Fuente: Elaboracion propia sobre datos de la sobre digda Comision Nacional de Regulacion del Trangp(tN.R.T.) para Pasajeros Pagos
y Metrovias para Pasajeros transportados.

Distritos de Codigo de
{ Planeamiento Urbano
A deenas [ Ine [ reot [us
et [ Irte [ Jrau[us
d T dcan s [rua _JuF
1mmes Chees e @R
JCJeare [Jrwn7 [ uze
A T Jedss [ Jrean [ um

Mapa |. CAdigo de Planeamiento
Urbano en la Comuna 12.

Fuente: Unidad Sistemas de Inteligencia
Territorial, Subsecretaria de Planeamiento, MDU.
GCBA.
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Mapa Il. Oferta de departamentos en Villa Urquiza segUtidah de ambientes, cochera y servicios adicionales
Afio 2010.
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Fuente: Elaboracion propia sobre Relevamiento de departarse estrenar en los barrios de Villa Urquizailla\Pueyrredén publicados los
domingos en el rubro Clasificados del Diario Clafitre el 21 de Febrero de 2010 y el 08 de Agasit@@L0.MDU. GCBA.
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Mapa lll. Oferta de departamentos en Villa Pueyrredén segttidad de ambientes, cochera y servicios
adicionales. Afio 2010.
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Fuente: Elaboracion propia sobre Relevamiento de departarse estrenar en los barrios de Villa Urquizailla\Pueyrredén publicados los
domingos en el rubro Clasificados del Diario Clafitre el 21 de Febrero de 2010 y el 08 de Agasit@@10.MDU. GCBA.
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