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Resumen

El concepto de extractivismo proviene de una larga tradicion tedrico-académica y de luchas
sociales vinculadas a los procesos de extraccion de recursos naturales, y a emprendimientos
de gran escala como la megamineria a cielo abierto, la explotacion hidrocarburifera y los
agronegocios basados en los transgénicos, entre otros. En los ultimos afios, y vinculado con el
concepto de urbanismo neoliberal, se ha comenzado a estudiar el extractivismo desde el
espacio urbano y su conformacion. El objetivo del presente trabajo es vincular el concepto
tradicional de extractivismo con los fendmenos urbanos que se desarrollan en la Ciudad de
Buenos Aires en los tltimos 10 afios y la explotacion del recurso natural por excelencia que
la compone: el suelo urbano. A la vez, analizar la relacion del Estado y el capital privado y de
coémo este ultimo se configura como un factor determinante para la elaboracion de politicas
publicas de desarrollo urbano y de la implementacion del modelo de neoextractivismo urbano
en la Ciudad.

Abstract

The concept of extractivism comes from a long theoretical-academic tradition and from social
struggles linked to natural resource extraction processes, and to large-scale ventures such as
open-pit mega-mining, hydrocarbon exploitation and agribusiness based on transgenics,
among others. In recent years, and linked to the concept of neoliberal urbanism, it has begun
to study extractivism from the urban space and its conformation. The objective of this work is
to link the traditional concept of extractivism with the urban phenomena that are developed in
the City of Buenos Aires in the last 10 years and the exploitation of the natural resource par
excellence that composes it: urban ground. At the same time, analyze the relationship of the
State and private capital and how this relationship is configured as a determining factor

for the elaboration of public policies of urban development and the implementation of the

model of urban neoextractivism in the City.
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Capitulo 1: Introduccion

1.1.Acerca del tema de investigacion

El concepto de extractivismo proviene de una larga tradicion tedrico-académica y de luchas
sociales vinculadas a los procesos de extraccion de recursos naturales, y a emprendimientos
de gran escala como la megamineria a cielo abierto, la explotacion hidrocarburifera a través
del fracking, y los agronegocios basados en los transgénicos, entre otros. (Giarracca, 2012;
Giarracca y Teubal, 2012; Svampa y Viale, 2014; Gudynas, 2010; Acosta, 2015). Se enmarca
dentro de lo que Maristella Svampa ha dado en llamar el Consenso de los Commodities
(Svampa, M. 2013), que conlleva una reprimarizacion de la economia con escaso valor
agregado y la concentracion de tierras, recursos y territorios en manos de grandes
corporaciones con el aval de los gobiernos de turno. En este marco, y tal como lo definen
Maristella Svampa y Enrique Viale “el extractivismo debe ser entendido como una patrén de
acumulacion basado en la sobreexplotacion de recursos naturales- en gran parte no
renovables- y en la expansion de las fronteras hacia territorios antes considerados como
“improductivos” (2014: 16).

Desde la perspectiva de Eduardo Gudynas (2010) el modelo de extractivismo se ha ido
adaptando segun los cambios politicos de los distintos gobiernos latinoamericanos, y a partir
de la llegada de los gobiernos progresistas en América Latina (Néstor Kirchner y Cristina
Fernandez de Kirchner en Argentina, Evo Morales en Bolivia, Rafael Correa en Ecuador,
Luis Inacio Lula Da Silva en Brasil, Tabaré¢ Vazquez en Uruguay, Hugo Chavez en
Venezuela) se mantuvieron las practicas extractivas, pero asumiendo caracteristicas propias
de la época que el autor ha dado en llamar modelo neoextractivista. En este modelo de

extractivismo contemporaneo se observa una mayor presencia y un cambio en el rol del
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Estadol, sea porque las empresas extractivas estan en manos estatales, o porque existe una
mayor captacion de las regalias que en décadas anteriores - "70, 80 y "90. En este sentido, se
intenta obtener cierta legitimacion social en algunos sectores debido a que la renta que se
produce por las actividades extractivas se utiliza para financiar politicas publicas.

Ahora bien, teniendo en cuenta las definiciones y experiencias que vengo sosteniendo sobre
extractivismo, quisiera vincular este concepto a las ciudades y a la nocioén de lo que se ha
dado en llamar extractivismo urbano’. Para eso, quisiera volver sobre el concepto de
urbanismo neoliberal acufiado por Brenner, Theodore y Peck (2009). Siguiendo a estos
autores, “las ciudades se han transformado en lugares estratégicamente centrales para el
avance irregular de los proyectos reestructuradores neoliberales, para su constitucion y
resistencia tendencial. Las ciudades definen algunos de los espacios en que echa raices el
neoliberalismo, un proyecto geograficamente variable, pero interconectado trans localmente”
(Theodore et.al, 2009: 3). La geografa Patricia Pintos (2012) retoma este concepto para dar
cuenta de la existencia de una articulacion publico - privada que aunque no esté formalizada
tiene efectos concretos y reales en las ciudades, promoviendo la no regulacion del mercado
de suelo y su posterior liberalizacidn, la idea de la tierra como reserva de valor y la
especulacion inmobiliaria financiera y la promocién del desarrollo de megaproyectos
inmobiliarios con alto impacto territorial (Svampa, M. y Viale, E, 2014).

Estos postulados se relacionan con el planteo de David Harvey (2005) de acumulacion por
desposesion, y como el capitalismo necesita reubicar sus excedentes para obtener plusvalia.
Tal como lo describe Harvey, la acumulacion por desposesion es la marca del nuevo

imperialismo (2005), donde se incluyen un abanico de procesos que completan la definicién

! Esta afirmacién se enmarca en las transformaciones que también sufrio el mercado en la transicion al
neoliberalismo, como se explicard mas adelante.

ZAlo largo del andlisis se asimilan los términos de extractivismo y neoextractivismo urbano como sindnimos.
Recién se trataran como procesos diferentes hacia el final de la tesis.
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de la acumulacion originaria de Marx, como la mercantilizacion y privatizacion de la tierra y
la expulsion forzosa de las poblaciones.

Profundizando el abordaje de urbanismo neoliberal y extractivismo, se pueden enumerar
algunos fendmenos urbanos que tuvieron lugar en los tltimos 10 afios, y dan indicio del
desarrollo de un modelo de neoextractivismo urbano en la Ciudad de Buenos Aires (que

luego amplio y describo con mayor detalle):

1. El primer punto se relaciona con la especulacion inmobiliaria y los inmuebles ociosos. En
el afio 2009 el Poder Ejecutivo local, a través de una publicacion de la Secretaria de
Planeamiento Urbano, reconocid que la Ciudad contaba con 200 millones de metros
cuadrados construidos y que, segun la normativa vigente en aquél entonces, se permitia la
construccion de 300 millones mas (Ministerio de Desarrollo Urbano — Secretaria de
Planeamiento, 2009). Diversas iniciativas parlamentarias que se han enviado desde el Poder
Ejecutivo a la Legislatura y que han habilitado la construccion, en zonas que eran
residenciales, de mega emprendimientos inmobiliarios, dan cuenta de la apuesta a la industria
de la construccion como modelo de desarrollo de la Ciudad en cuanto a politica de
planificacion urbana se refiere. Como contracara de la especulacion inmobiliaria se produce
el fenomeno de los inmuebles ociosos. El ultimo censo del afo 2010 develo que 350.000
inmuebles se encuentran deshabitados y aunque esta cifra ha sido discutida por la
metodologia que se implement6 que daba cuenta de un 20% del parque habitacional ocioso,
estudios oficiales que se emprendieron desde el Instituto de Vivienda de la Ciudad -IVC-
(2014) reconocieron que el 13% del parque habitacional se encuentra efectivamente

deshabitado.

2. El segundo punto se relaciona con el proceso de privatizacion de lo publico. Diversos

ejemplos se pueden enumerar en este punto, pero me gustaria resaltar la Ley de creacion de la
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Agencia de Bienes del Estado’, que permite medidas mas flexibles para disponer el uso y la
enajenacion de los inmuebles de dominio publico y privado del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires -GCBA-. La politica ptblica de los tltimos 10 afios ha privilegiado la venta del
patrimonio estatal, entregando recursos propios para favorecer emprendimientos privados de
gran envergadura, desconociendo asi la posibilidad del Ejecutivo local de regular el mercado
inmobiliario a través de un parque habitacional propio. Tal como sefiala Gabriela Massuh, en
los ultimos 8 afos se privatizaron 170 hectareas, lo que equivale aproximadamente a un area

similar al barrio de Puerto Madero (2017).

3. Un tercer punto se relaciona con las concesiones irregulares y se encuentra vinculado con
el tema anterior. Un caso emblematico es el predio donde funciona el Buenos Aires Design
ubicado en el barrio de Recoleta, por el cual la empresa IRSA paga un canon mensual
irrisorio de menos de $50.000*. Asimismo, desde el Poder Ejecutivo se intentd, a través de un
proyecto de ley, vender este inmueble y segiin valores de mercado la cifra rondaba los U$S70
millones’. Si se tiene en cuenta el canon mensual que hoy paga la empresa es evidente que no

hay una relacion coherente entre las cifras.

4. El cuarto punto se relaciona con la idea que cada vez existe menos espacio verde y
aumenta el volumen de cemento. La Ciudad cuenta con 1.807 hectareas de espacio verde que
significa una relacioén de cinco metros cuadrados de espacio verde por habitante (Direccion
General de Estadisticas y Censos, 2017). Cifra que se ubica por debajo de las
recomendaciones de la Organizacion Mundial de la Salud de 10 o 15 metros cuadrados por

habitante. Los dos espacios verdes de mayor cantidad de metros cuadrados que tiene la

3 Ley N° 5.558 Publicacion: BOCBA N° 4.917 del 06/07/2016. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5558.html

* El canon mensual representa el 0.003% del valor de mercado del inmueble.

®Le cuelgan el cartelito de venta al shopping "Buenos Aires Design" (3/09/2015). IProfesional. Disponible en
http://www.iprofesional.com/notas/218701-irsa-macri-shopping-Le-cuelgan-el-cartelito-de-venta-al-shopping-
Buenos-Aires-Design
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Ciudad son la Reserva Ecoldgica ubicada en la Comuna 1 y el ex Parque Roca en la Comuna
8. En ambos casos se ha intentado avanzar en la reduccion de esos espacios. En el caso del ex
Parque Roca a través de la construccion de la Villa Olimpica para los Juegos Olimpicos de la
Juventud de 2018 (proyecto que se encuentra en desarrollo en la actualidad) y en la Reserva
Ecolodgica a través del emprendimiento de Solares de Santa Maria perteneciente a la empresa
IRSA que se encuentra ubicado contiguo a la Reserva y al Barrio Rodrigo Bueno (este
emprendimiento todavia no se ha desarrollado ya que no se aprob6 la normativa urbanistica

que lo habilita®).

5. Un quinto punto se encuentra relacionado con l0s desalojos que se llevan adelante en la
Ciudad de Buenos Aires. Existen desalojos en el &mbito privado en donde el Gobierno de la
Ciudad interviene con distintos dispositivos como subsidios habitacionales o el sistema de
Paradores, a través de una red de contencion primaria. Asimismo, se llevan adelante procesos
de desalojos que son iniciados desde la Administracion Publica. El tultimo caso emblematico
es el del Barrio Papa Francisco donde vivian 700 familias aproximadamente que fueron
expulsadas a pesar de los intentos de los propios habitantes de manifestarse a favor de la
urbanizacion del barrio y su posterior regularizacion dominial. En la mayoria de los
desalojos, no se brindan soluciones habitacionales definitivas o de fondo sino que se entregan
subsidios o alguna modalidad transitoria para llevar adelante en el momento de la

emergencia’.

6. El sexto punto se relaciona con los procesos de gentrificacion® y expulsion de la

®El Expediente 3738-J-2016 tiene estado parlamentario en la Legislatura Portena.

" En el caso del mencionado desalojo del Barrio Papa Francisco, las familias fueron reubicadas en el dispositivo
de paradores con el que cuenta la Ciudad de Buenos Aires y el Defensor del Pueblo, Alejandro Amor, denuncio
publicamente el hecho advirtiendo que muchas de las familias se encontraban en situacion de calle. Para mas
informacion ver “Piden subsidios para habitantes del barrio Papa Francisco” (17/09/2014). Seccion Ciudad.
Disponible en http://www.seccionciudad.com.ar/piden-subsidios-para-habitantes-del-barrio-papa-francisco-
aid24815.html

8 El concepto se define en el capitulo 2 de este manuscrito.
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poblacién. A través de distintos procesos de renovacion urbana’ que se impulsaron desde el
Ejecutivo local (particularmente a través de la creacion de los distritos o polos'® - cluster’’ en
inglés) se produce el aumento del m2 de suelo que genera la expulsion de la poblacion que
solia vivir en estos barrios y la consecuente segregacion espacial (Herzer, 2008). Estos
procesos se desarrollan en el marco de una ciudad en emergencia habitacional, donde la
poblacion en villas y asentamientos se quintuplico en 15 afios (Ciccolella, 2017), siendo en la
actualidad y, segin datos oficiales, de 275.000 personas'”. Asimismo, en los ultimos afios
hubo un proceso de valorizacion del suelo'® que conlleva que adquirir una vivienda en
propiedad no sea una opcion para sectores medios y vulnerables. Segun estudios realizados
por el Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires -CESBA- (2015), es
posible estimar que mientras una persona de un hogar ubicado en el decil mas pobre de la
Ciudad requiere 865 ingresos medios para acceder a la compra de un departamento de 3
ambientes de 60 m2 aproximadamente, quien se ubica en el decil mas rico requiere solo 69
ingresos'®. Para el primer caso, el esfuerzo requerido equivale a méas de 72 afios de trabajo y

ahorro y en el segundo caso, serian suficientes solo 5 afos.

°El concepto se define en el capitulo 2 de este manuscrito.

YEnla actualidad, existen 5 Distritos o Polos en la Ciudad de Buenos Aires: El distrito tecnolégico (Parque de
los Patricios y Nueva Pompeya), el distrito audiovisual (Chacarita, Villa Ortizar, Paternal, Palermo y
Colegiales), el distrito de disefio (Barracas), el distrito de las artes (La Boca, San Telmo y Barracas) y el distrito
del deporte (Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati). E1 22/12/2017 se aprobo la ley inicial (primera
lectura) para la creacion del Distrito Joven que se extiende desde la Reserva Ecoldgica de Ciudad Universitaria
y el complejo Costa Salguero en Costanera Norte. Segun la ley, el objetivo es concentrar en una misma zona
locales bailables y bares, locales culturales y deportivos, a excepcion de clubes y poligonos de tiro. Para que la
iniciativa se concrete resta la realizacion de la audiencia publica y la aprobacion final (segunda lectura) en la
Legislatura de la Ciudad.

! Existe una extensa bibliografia internacional sobre la politica de creacion de cluster - desde Alfred Marshall
(1890) hasta Michael Porter (1990)- entendida como concentraciones espaciales de actividades econdmicas
vinculadas entre si (Socoloff, 2013). “Los cluster son concentraciones geograficas de empresas e instituciones
interconectadas, que actuan en determinado campo. Agrupan a una amplia gama de industrias y otras entidades
relacionadas que son importantes para competir”. (Porter, 1999:32).

12 Datos en Censo INDEC 2010 y Secretaria de Habitat e Inclusién del GCBA (2014).

BEl precio promedio del suelo en ddlares en diciembre de 2001 era de 555 y en diciembre de 2015 de 1.833
(Mercado Inmobiliario de la Ciudad de Buenos Aires, Precio de oferta de venta de terrenos. Ministerio de
Desarrollo Urbano y Transporte. Subsecretaria de Planeamiento. Enero 2016).

% Tomando como referencia el ingreso per capita familiar de la poblacion portefa del afio 2013 y el valor
promedio del suelo para julio de 2013. Segtn estos datos el valor promedio de un departamento de 60 m2 es de
U$S 146.000
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Con las nuevas lineas de crédito hipotecario que desde el 2016 se lanzaron al mercado, se ha
visto un leve aumento de las operaciones inmobiliarias de compra - venta, pero todavia sigue
siendo un suefo para gran parte de la poblacion de la ciudad, ya que el valor del ddlar
aumenta en relacion a la moneda local (y el valor de las propiedades esta expresado en la
moneda estadounidense) y los salarios promedio no han ido aumentando en proporcion a lo
que ha aumentado el precio de las viviendas. Esta situacion produjo un fenémeno de
“inquinilizacion” de la sociedad, dato que se corrobora en el censo 2010 que demuestra que
han aumentado los inquilinos en relacion a los propietarios en comparacion con el censo

anterior'.

Estos indicios son desarrollados a lo largo de los distintos capitulos que componen este
manuscrito, para arribar a conclusiones sobre las caracteristicas del desarrollo de un modelo
de neoextractivismo urbano en la Ciudad de Buenos Aires (Svampa y Viale, 2014; Pintos,

2012).

1.2. Preguntas de investigacion, objetivos e hipotesis

Preguntas investigacion:

-, Qué elementos configuran que un proceso de extractivismo asuma caracteristicas urbanas?
- Cuadl es la relacion que existe entre el sector publico y el capital privado que permite la
implementacion de politicas publicas de caracteristicas extractivistas?

- Qué politicas publicas de desarrollo urbano ha implementado el Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires desde hace 10 afios que nos hacen pensar en un modelo de neoextractivismo
urbano?

- Como afecta el neoextractivismo urbano a los sectores mas vulnerables?

15 Entre los afios 2001 y 2010, la proporcion de hogares propietarios de la ciudad de Buenos Aires disminuy6
del 68% (692.210 hogares) al 56% (648.958 hogares), mientras que la de inquilinos aument6 del 22% (227.545
hogares) al 30% (343.443 hogares), en un contexto en que la poblacion total se mantuvo estable.
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(Qué caracteristicas desarroll6 este fenomeno urbano en la Ciudad de Buenos Aires?
Objetivo general:

Identificar y analizar las politicas de desarrollo urbano implementadas en la Ciudad de
Buenos Aires en los ultimos 10 afios, tanto por el sector publico local como el sector privado
(de capitales locales, nacionales y transnacionales) para dar cuenta de las caracteristicas que
asumio el modelo neoextractivista urbano desplegado.

Objetivos especificos:

1- Caracterizar y analizar las politicas de desarrollo urbano implementadas por el gobierno
local en el periodo analizado, a saber:

-politica de concesiones.

-politica de venta de tierra publica

-politica de sancion de normativas favorables para el desarrollo inmobiliario

-politica de desalojos

-politica de suelo

-politicas de renovacion urbana

-politicas de disminucion del uso del espacio publico

2-Caracterizar y analizar las politicas de desarrollo urbano implementadas por el capital
privado en el periodo analizado, a saber:

-capacidades constructivas

-tipo de construcciones

-destino de las construcciones

-perfil del destinatario

-perfil de las corporaciones inmobiliarias

3-Identificar y caracterizar los elementos que configuran el desarrollo de un modelo

neoextractivista en materia urbana en la CABA en la ultima década.
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Hipotesis:

H1-El Estado local en los ultimos 10 afios ha asumido el rol de articulador del mercado
inmobiliario a través de la privatizacion del espacio publico y mediante la implementacion de
politicas que favorecen a las grandes corporaciones.

H2-En los ultimos 10 afos, el GCBA ha venido implementando distintas politicas de
desarrollo urbano -impulsadas tanto desde el sector ptublico como el privado- que han
apuntado a reconocer al suelo como una mercancia haciendo prevalecer su valor de cambio
por sobre su valor de uso.

H3-El GCBA reconoce como indicador de éxito de la implementacion de una politica publica
al encarecimiento del suelo, aplicando un modelo de neoextractivismo urbano que, a la vez
que disefia estrategias de desarrollo en asociacion con el capital privado incrementando su
caracter especulativo, aumenta los desplazamientos de los sectores mas vulnerables que no

pueden adaptarse a los nuevos barrios y los consecuentes procesos de gentrificacion.

1.3. Aspectos metodologicos de la investigacion

La estrategia metodologica que se desarrolld fue de tipo cualitativa. Siguiendo el abordaje
que realiza Sautu, et. al (2005) la eleccion de la estrategia cualitativa se enmarca dentro del
paradigma constructivista, que define a la realidad como subjetiva y multiple, a la vez que
reconoce al investigador inmerso en el contexto y se asume que la interaccioén y la mutua
influencia entre el investigador y aquello que se desea investigar son parte de la
investigacion. En el mismo sentido, Mella afirma que es necesario reconocer el cardcter
reflexivo de la investigacion social (1998:4) y que somos parte del mundo social que
estudiamos. Siguiendo a este autor, el objetivo de este método es buscar las cualidades que
conforman y caracterizan a un fenomeno determinado, y analizarlas en funcion de lo que

diferencia a este fendmeno de otros. En nuestro objeto de estudio, buscamos caracterizar el
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fendmeno de neoextractivismo urbano desplegado en la Ciudad de Buenos Aires en los
ultimos 10 afios, a partir de la identificacion y el anélisis de las politicas urbanas
implementadas por el gobierno local en articulacion con el capital privado.

El tipo de investigacion por el que se opto es exploratorio, teniendo en cuenta que el objeto
de estudio no ha sido abordado en profundidad en el &mbito elegido, sino en otros contextos y
bajo otros parametros. Como apuntara anteriormente, el concepto de extractivismo proviene
de una larga tradicion académica y de luchas sociales vinculadas a la extraccion de recursos
naturales, en zonas como la pre cordillera de Los Andes, y mi objetivo en la presente
investigacion fue vincular el concepto a fendmenos que acontecen en las grandes ciudades y a
la cuestion urbana. En este sentido, el objetivo de la investigacion no es constituir un fin en si
misma, sino identificar relaciones entre variables y establecer el tono de investigaciones mas
rigurosas (Danke, 1986 en Hernandez Sampieri, 1991).

a) Trabajo con fuentes documentales:

Revision, sistematizacion y andlisis de investigaciones cientificas previas y recientes
vinculadas al objeto de estudio, leyes, planes, documentos oficiales, versiones taquigraficas,
convenios, proyectos, propuestas y programas en materia de vivienda, habitat y derecho a la
ciudad.

La tipologia de fuentes que se utiliz6 fueron, principalmente, las siguientes: informes de
coyuntura, informes técnicos, informes de auditorias y tesis y estudios producidos por la
academia (universidades publicas y privadas), articulos periodisticos, proyectos de ley,
normativa sancionada, y versiones taquigraficas de las comisiones tematicas de la Legislatura
de la Ciudad y de Audiencias Publicas.

b) Trabajo con fuentes secundarias cuantitativas.

De manera complementaria se recolect6 y analizo informacion secundaria de tipo cuantitativa

elaborada por organismos oficiales y no oficiales que proporcionaron datos relevantes
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respecto del objeto de estudio. En este sentido, se tomd como base los informes realizados
por la Direccion General de Estadisticas y Censos del GCBA, el INDEC vy los informes
elaborados por el Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires (CESBA).

¢) Trabajo con fuentes secundarias cualitativas.

Se realizaron pedidos de informes técnicos a los distintos organismos del GCBA que se
encuentran vinculados a la implementacion de politicas de desarrollo urbano, en el marco de
la Ley 104 de acceso a la informacion publica y su posterior analisis.

d) Trabajo con fuentes primarias

Se realizaron 2 entrevistas en profundidad a actores claves que aportaron su mirada para la
construccion del objeto de estudio.

A lo largo del proceso de investigacion y redaccion del presente manuscrito, analicé y
describi distintos fendmenos urbanos que me permitieron reflexionar sobre los procesos de
acumulacion por desposesion (Harvey, 2005) que estan aconteciendo en la Ciudad de Buenos
Aires y que son parte de la constitucion de su espacio urbano (Harvey, D, 2005; Topalov, Ch,
1979; Castells, M, 1974; Lefebvre, H, 1969). Esto no implica que la tesis sea un analisis de
caso en si mismo, sino que a partir del estudio de estos fendmenos, que son parte del abordaje
empirico, pude analizar el modelo de neoextractivismo que asume caracteristicas urbanas en
la Ciudad. Los casos que analicé son: la concesion del Buenos Aires Design a la empresa
IRSA, de Costa Salguero a Telemetrix y de los predios del Bajo Autopista; la creacion de la
Agencia de Bienes del Estado, el Proyecto del Paseo del Bajo y la venta de tierras que afecta
al proceso de reurbanizacion de villa 31 y 31 bis; el anteproyecto de modificacion del Codigo
de Planeamiento Urbano; la creacion del Programa Barrio Parque Donado Holmberg (Ex
Au3); la creacion de los Polos o Distritos; los procesos de reurbanizacion e Integracion Socio
urbana de las villas 20, 31 y 31 bis, Rodrigo Bueno y Playon de Chacarita; el Proyecto Retiro,

el emprendimiento Solares de Santa Maria del grupo IRSA y la construccion de la Villa
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Olimpica en la comuna 8; el accionar del grupo IRSA y del grupo RIVA SA y su incidencia
en la dindmica del mercado inmobiliario.

1.4. Estructura interna del trabajo

La estructura en la que se organiza esta tesis consta de 6 capitulos distribuidos de la siguiente
manera:

En el capitulo 1 -el presente-, se introduce la problematica general, se realiza un primer
abordaje del marco tedrico y contextual que guia la investigacion, se desarrollan los objetivos
generales y especificos, las preguntas de investigacion y las hipotesis, y se realizan
consideraciones acerca del marco metodologico y las herramientas escogidas para llevar
adelante la investigacion.

En el capitulo 2, se realiza el abordaje del marco tedrico-conceptual y contextual en 3 ejes,
que se desprenden de los objetivos. Un eje gira en torno a la relacion entre el Estado y el
disefio y la implementacion de politicas publicas, y de como el capital privado se configura
como un factor determinante para la elaboracion de politicas de desarrollo urbano. El
segundo eje gira en torno al concepto de espacio urbano y se realiza una descripcion del
estado de situacion de las politicas urbanas de los ultimos 10 afios en la Ciudad de Buenos
Aires, para poder analizar los efectos o no de la implementacion de un modelo de
caracteristicas extractivistas. Y el tercer y ultimo eje gira en torno al concepto de
extractivismo urbano en su relacion con el urbanismo neoliberal y su contracara con los
postulados del paradigma de derecho a la ciudad o ciudades mas justas.

En el capitulo 3, se realiza un andlisis de las politicas piblicas implementadas por el Estado
local en relacion a 2 ejes: un eje referido al rol del Estado como articulador del mercado
inmobiliario a través de la privatizacion del espacio publico. Alli se analizan 3 puntos que son
relevantes y ejemplificadores del tema: la politica de concesiones, la venta de tierra publica y

la propuesta de modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano. El segundo eje, se
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relaciona con las consecuencias de la implementacion del modelo de privatizacion de lo
publico, con los procesos de gentrificacion y la consecuente expulsion de poblacion y
segregacion urbana. Para ejemplificar este tema, se analiza la creacion de los Distritos o
Polos y los procesos de reurbanizacion de villas que el Ejecutivo local se encuentra
implementando vinculado con los procesos de renovacion urbana en las zonas linderas a esos
barrios.

En el capitulo 4, se realiza un analisis de la dindmica del mercado inmobiliario y de las
politicas implementadas por el capital privado en relacion a los procesos de planificacion
urbana, especificamente aquello que se encuentra relacionado con las inversiones y los
grandes desarrollos inmobiliarios. Asimismo, se realiza un analisis de los procesos de
acondicionamiento del espacio urbano que implementa el Estado para propiciar la inversion
privada. El objetivo es vincular que las politicas implementadas desde el sector publico y
privado en relacion al mercado inmobiliario dan indicio del desarrollo de un modelo de
neoextractivismo urbano en la Ciudad de Buenos Aires.

En el capitulo 5, se realizan las reflexiones finales de la investigacion y se conceptualiza la
definicidon de neoextractivismo urbano aplicado a las caracteristicas propias de la Ciudad de
Buenos Aires, sin tener la investigacion la intencidon de constituir un fin en si misma sino
proponer una primera aproximacion a un concepto utilizado en otros contextos y bajo otros
parametros.

Por ultimo, en el capitulo 6 se realiza una revision bibliografica y de las fuentes de
informacion utilizadas para la conceptualizacion y teorizacion de la tematica abordada y de la

construccion del objeto de estudio.
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Capitulo 2: Abordaje tedrico - conceptual y contextual

La propuesta para abordar el marco tedrico - conceptual y contextual es poder realizarlo en 3
ejes, que se desprenden de los objetivos. Un eje gira en torno a la relacion entre el Estado y el
disefio y la implementacion de politicas publicas, y de como el capital privado se configura
como un factor determinante para la elaboracion de politicas de desarrollo urbano. El
segundo eje gira en torno al concepto de espacio urbano y se realiza una descripcion del
estado de situacion de las politicas urbanas de los ultimos 10 afios en la Ciudad de Buenos
Aires, para poder analizar los efectos o no de la implementacion de un modelo de
caracteristicas extractivistas. Asimismo, se realiza un repaso por la normativa internacional,
nacional y local referida al derecho a la vivienda. Y el tercer y ultimo eje gira en torno al
concepto de neoextractivismo urbano en su relacion con el urbanismo neoliberal y su
contracara con los postulados del paradigma de derecho a la ciudad. Tal como afirma Ruth
Sautu “es crucial recordar que la teoria da el encuadre a través del cual definimos la realidad
y la estudiamos. La regla sobre la cual si insistimos consiste en que el objetivo debe estar
definido dentro de los canones del marco tedrico que el propio investigador postula. Esto es
lo que permite a los otros, a los lectores criticos a evaluar la realizacion y resultados de una

investigacion” (2003:34).

2.1 Estado y politicas publicas

Guillermo O’Donnell entiende por Estado el componente especificamente politico de la
dominacion en una sociedad territorialmente delimitada (1978: 2). La dominacioén, por tanto,
supone una relacion de desigualdad, debido a que existe un control asimétrico de recursos
entre unos y otros. Siguiendo al autor, el control de estos recursos es lo que precisamente
garantiza la posibilidad misma de dominacion, siendo el control del recurso ideologico la

pieza clave para lograr que el dominado no perciba esta relacion desigual y por tanto se
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perpette. Pero también adquiere importancia el control de los recursos econdmicos y de la
coercion fisica, que en tltima instancia si no funciona el control ideoldgico, operan para
garantizar la relacion.

Ahora bien, a los fines de la presente investigacion, es el Estado capitalista el que requiere ser
caracterizado. Siguiendo a O” Donnell (1978), la relacion de dominacion mas relevante en
una sociedad capitalista es la relacion entre capitalistas y asalariados, entre quienes detentan
los medios de produccion y quienes tienen la fuerza trabajo, y como a partir de esa relacion se
apropia el valor del trabajo y se genera plusvalia. Esta apropiacion del valor del trabajo no
supone simplemente una relacion desigual entre dos partes, sino que configura un acto de
explotacion, que presupone una relacion conflictiva, aunque no sea reconocida
fehacientemente por los sujetos involucrados. El Estado funciona como garante de esta
relacion contractual, entre explotadores y explotados, y esta garantia no funciona como algo
externo a la relacion sino que es intrinseca y constitutiva de la misma. Las dimensiones del
Estado, o de lo propiamente politico, no son -como tampoco lo es "lo econdmico"- ni una
cosa, ni una institucion, ni una estructura: son aspectos de una relacion social (O 'Donnell,
1978:5).

Las sociedades poseen una lista de necesidades y demandas de sus integrantes que no pueden
ser atendidas en su totalidad. Solo algunas son “problematizadas” debido a que ciertos
grupos, organizaciones o incluso individuos estratégicamente situados creen que puede
hacerse algo al respecto. Estas necesidades o demandas socialmente problematizadas son las
cuestiones (Oszlak y O’Donnell, 1982). Toda cuestion atraviesa un ciclo vital que se extiende
desde su problematizacion social hasta su resolucion'®. La politica estatal es entendida como
la toma de posicion que intenta dar alguna forma de resolucion a la cuestion: es el conjunto

de acciones y omisiones que manifiestan una determinada intervencion del Estado en relacion

16 -, . o ., . . .,
Por resolucion se entiende la desaparicion de la cuestion como tal, ya sea que ésta esté dada por una solucion
sustantiva por parte del Estado o por la coercion fisica hacia quienes la plantearon.
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con una cuestion. En palabras de Oszlak y O'Donnell: “Una toma de posicidn activa puede
implicar desde iniciar la cuestion y legitimarla, acelerar algunas de sus tendencias, moderar
otras o simplemente bloquearla. En los casos de inaccidon caben también diferentes
posibilidades: el Estado puede haber decidido esperar a que la cuestion y la posicion de los
demas actores estén mas nitidamente definidas, dejar que se resuelva en la arena privada, o
considerar que la inaccion constituye el modo mas eficaz de preservar o aumentar los
recursos politicos del régimen” (1982:114).

La agenda estatal representa entonces el espacio problematico de una sociedad, entendido
como el conjunto de cuestiones no resueltas y que, por lo tanto, constituyen el objeto de la
accion del Estado (Oszlak y O’Donnell, 1982). Siguiendo la definicion de Oszlak: “El Estado
es lo que hace. Su naturaleza puede inferirse a partir de sus acciones. Estas se ejecutan
necesariamente a través de un aparato institucional, cuya configuracion y patron de
asignacion de recursos le confieren una determinada identidad” (2005: 5).

Pero el rol del Estado se ha ido modificando segun los diferentes procesos historicos, y, por
tanto, sus acciones y omisiones también. Siguiendo a Oszlak (1997), el rol que el Estado
asume en cada momento historico, es el resultado de la expresion politico-ideoldgica de su
agenda vigente. O sea, es la expresion del modo elegido para resolver las cuestiones de su
agenda y los recursos que se movilizan para ello.

En la sociedad civil se dan constantemente pujas para ver cual de todas las demandas y
necesidades se convierten en cuestion y entran en la agenda de gobierno. Segiin Luis Aguilar
Villanueva (1993) para que un asunto tenga acceso a la agenda tiene que cumplir tres
requisitos: que sea objeto de atencion amplia; que una buena parte del publico considere que
se requiere algun tipo de accion y que a los ojos de los miembros de la comunidad la accion
sea competencia de alguna entidad gubernamental. Pero lo cierto que no todos los grupos y

sectores de la sociedad se encuentran en igualdad de condiciones a la hora de intentar
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introducir una cuestion en la agenda publica. No todos tienen la misma capacidad de realizar
alianzas, movilizaciones, estrategias de accion politica ni el mismo poder relativo. Pero
Oszlak y O’Donnell (1982) aclaran que a menudo son otros actores (como pueden ser el
Defensor del Pueblo, un Partido Politico) no directamente afectados por la cuestion, quienes
deciden iniciarla o reivindicarla, por interpretar que su resolucion, en un determinado sentido,
disolvera tensiones previsibles que puedan amenazar su poder relativo.

Ahora bien, retomando el andlisis sobre el rol del Estado, me interesa sefialar que a partir de
la década del "90, y luego de los procesos de reforma del Estado'’, se ha modificado la
relacion del mismo con el capital privado y el alcance de la intervencion estatal. En un primer
momento, se busco la descentralizacion de la provision de servicios basicos, como la salud y
la educacion, en los estados provinciales, y se abandoné el rol de actor en una economia
mixta, dando paso a la “ola” de privatizaciones. El armado del nuevo Estado, tenia implicita
la definicion del aparato estatal nacional como estructura de segundo piso, es decir
abandonando la ejecucion directa de acciones y concentrando su rol en la promocion,
planificacion y supervision de la ejecucion de las politicas publicas (Bozzo, C, et al, 2007: 2).
Estas medidas se profundizaron a partir de las recomendaciones del “Consenso de
Washington™ y la sancion de una serie de normativas que delinearon la Primer Reforma del
Estado'®. En lo que concierne al impulso del desarrollo, este desplazamiento en las funciones
del Estado como productor de bienes y servicios, como regulador del mercado laboral, como
constructor de la infraestructura ha favorecido al gran capital privado, nacional y trasnacional
(Oszlak, 1997). A través del recorte de sus funciones no solo se limitd su campo de accion,
sino que también en aquellas areas que quedaron bajo su jurisdiccion se actu6é de manera
ineficaz. Durante esos afios, las Instituciones Financieras Internacionales, como el Fondo

Monetario Internacional (FMI) y el Banco Mundial (BM) han promovido procesos de ajuste

Ypor procesos de reforma del Estado se entiende la primera reforma (1989-1994) y la segunda reforma (1995).
18 Ley de Reforma del Estado (23.699) y Ley de Emergencia Econémica (23.697)
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estructural en los paises en desarrollo, supeditando el financiamiento de programas y
proyectos a “condicionalidades” que regulan la politica econdmica financiera del Estado
prestatario (Corbalan, 2003). Woods, N. y Narlikar, A. (2001) tomando un analisis de Kapur
(2001) sostienen que el numero de condicionalidades, tomando como ejemplo una muestra de
25 paises, paso de 6 a 10 en la década del "80 a 26 en los "90.

Las negociaciones entre el Banco Mundial o el FMI con los paises en desarrollo que reciben
los préstamos afectan directamente el funcionamiento interno y las politicas locales de esos
paises. Corbalan (2003) recurre a la bibliografia de Bourdieu (1996) para explicar como los
organismos de crédito internacionales se han convertido en lo que el sociologo francés le
reconoce a los Estados de ser una “estructura estructurante”, y la capacidad de desplegar
procesos de disciplinamiento tanto coactivos como persuasivos. Funcionarios, agentes e
instituciones se convirtieron en aprendices potenciales y reales de nuevas practicas que se
llevaron adelante en los proyectos de ajuste estructural del Estado. La educacion es
considerada como un elemento clave en los procesos de disciplinamiento. En esta etapa
comienza a gestarse la nocion de “experto” o “especialista” en detrimento de los funcionarios
politicos (Corbalan, 2003). En estos procesos, el BM condiciona el otorgamiento de créditos
a la incorporacion de saberes y practicas que los Estados solicitantes tienen que cumplir.
Algunas de estas practicas son: la disminucion de agentes del sector publico, la contratacion
de consultores especialistas que ejecuten los proyectos financiados por el Banco y el
asesoramiento técnico permanente del staff del Banco Mundial.

Con la crisis del 2001, se ponen en cuestionamiento estos principios que delinearon el rol
estatal de las décadas anteriores, y el modelo del Consenso de Washington comienza a ser
cuestionado (Abal Medina, 2006). Siguiendo a este autor, la politica publica que configura la
salida del modelo anterior es alejarse del déficit fiscal y del endeudamiento publico,

trabajando con equilibrio y superavit fiscal. Al mismo tiempo, se produce una reconstruccion
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del aparato estatal en todos sus aspectos, como la informatizacion del sector publico, el
fortalecimiento de la carrera administrativa, el acercamiento a la sociedad, el mejoramiento
de los mecanismos de control y participacion ciudadana, entre otros. Sin embargo, estas
transformaciones junto con la politica de re estatizacién de empresas, no alcanzaron para
configurar una nueva reforma del aparato estatal. Siguiendo el andlisis de Svampa, durante el
periodo post crisis econdmica, social y politica del afio 2001 se pasa del ya mencionado
“Consenso de Washington”, centrado en la valorizacion financiera, al Consenso de los
Commodities, basado en la exportacion a gran escala de materias primas (2017: 215). En ese
momento, segun lo que la autora denomina como el cambio de época, comienzan a delinearse
tanto en Argentina como en la Region progresismos de corte populista-desarrollista ligados a
este boom de los commodities. Durante los gobiernos “progresistas” de América Latina se
mantuvieron las practicas extractivas, pero asumiendo caracteristicas propias de la época que
Gudynas (2010) ha dado en llamar modelo neoextractivista. En este modelo de extractivismo
contemporaneo el capital local y trasnacional consigue articular a través del Estado un
programa de politicas publicas que permite canalizar las tensiones que surgen del desarrollo
capitalista (Féliz, 2011). En este sentido, se intenta obtener cierta legitimacion social en
algunos sectores debido a que la renta que se produce por las actividades extractivas se utiliza
para financiar politicas publicas.

Recién hacia el fin de ciclo, momento que la autora sitia en la actualidad, los gobiernos
progresistas fueron cuestionados por sus actividades extractivas y por la consecuente
degradacion de las condiciones ambientales y en la ciudad por las condiciones de vida de sus
habitantes. Asimismo, la critica también estuvo dirigida a la politica de criminalizacion de las
luchas socio ambientales como asi también de la disociacion entre el discurso oficial (relato)
y la realidad. Estas criticas llevaron a que en diferentes paises de la region, incluida

Argentina, se eligieron gobiernos de corte netamente conservador, situacion en la que nos
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encontramos en la actualidad, con la consecuente implementacion de politicas publicas de
estilo ortodoxo y la revitalizacion de las relaciones con las Instituciones Financieras
Internacionales.

En julio de 2016, luego de la visita a la Argentina de la directora general del Banco Mundial,
Sri Mulyani Indrawati, se anuncio el financiamiento para diferentes programas por 845
millones de délares'. En esta misma linea, en agosto de 2017 se realizo, luego de 25 afios, la
primera visita de un presidente del Banco Mundial a nuestro pais, revitalizando lazos con el
gabinete nacional®’. Asi, en los primeros 18 meses de gestion del gobierno actual, la deuda

externa crecié un 23% y ascendid a 192 mil millones de délares™'.

2.2 El escenario urbano en los ultimos 10 afos

En el afio 2008, la mitad de la poblacion mundial vivia en zonas urbanas y se prevé que para
el afio 2050, esa cifra llegue al 70%. Los sistemas de planificacion existentes en algunas
partes del mundo no estan en condiciones de hacer frente a esta rapida urbanizacion (ONU-
HABITAT, 2009). Frente a este marcado crecimiento de la poblacion que vive en ciudades,
el acceso al héabitat urbano esta intimamente vinculado al ejercicio pleno de los derechos
humanos, y sus oportunidades econdmicas, sociales, politicas, culturales y ambientales.
Argentina es uno de los paises més urbanizados de América Latina, no so6lo registrando en el
ultimo Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas (2010) que el 91% de la poblacion
vive en ciudades, sino que ademas 1 de cada 3 argentinos vive en el aglomerado del Area

Metropolitana de Buenos Aires** (Lanfranchi, 2017).

!9 E1 Banco Mundial financiara proyectos en la Argentina por 845 millones de dolares
https://www.casarosada.gob.ar/informacion/eventos-destacados-presi/36759-el-banco-mundial-financiara-
proyectos-en-la-argentina-por-845-millones-de-dolares

20 por primera vez en 25 afios, el presidente del Banco Mundial llega a la Argentina
https://www.infobae.com/economia/2017/08/16/por-primera-vez-en-25-anos-el-presidente-del-banco-mundial-
llega-a-la-argentina/

%1 Era Macri: la deuda externa crece cien millones de délares cada 24 horas https://diariohoy.net/politica/era-
macri-la-deuda-externa-crece-cien-millones-de-dolares-cada-24-horas-98160

22 Area comprendida por la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y 24 partidos del Gran Buenos Aires (Almirante
Brown, Avellaneda, Berazategui, Esteban Echeverria, Ezeiza, Florencio Varela, General San Martin,
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El derecho a la vivienda es un derecho humano que goza de un amplio reconocimiento en el
derecho internacional. Las Naciones Unidas (ONU) definen el concepto de derecho a una
vivienda adecuada como el derecho a “disponer de un lugar donde poder abrigarse si se
desea, con espacio, seguridad, iluminacidn y ventilacién adecuadas, infraestructura basica y
una situacion adecuada en relacion con el trabajo y los servicios basicos, todo ello a un costo
razonable”, y agrega, “el derecho a la vivienda se debe garantizar a todos, sean cuales fueren
sus ingresos o su acceso a recursos economicos” (Comité DESC, Observacion General N° 4,
1991).

En el ambito nacional, el reconocimiento se encuentra establecido en la carta magna, en su
articulo 14 bis que determina la obligacién del Estado de garantizar “el acceso a una vivienda
digna”. Asimismo, el articulo 75 inciso 22 le otorga jerarquia constitucional a una serie de
tratados internacionales de derechos humanos, entre los cuales se encuentran: la Declaracion
Americana de los Derechos y Deberes del Hombre; la Declaracion Universal de Derechos
Humanos; la Convencion Americana sobre Derechos Humanos; el Pacto Internacional de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales y la Convencién sobre los Derechos del Nifio,
entre otros, que consagran el derecho a la vivienda.

En forma convergente con ello, la Constitucion de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
reconoce en su articulo 31 “el derecho a una vivienda digna y a un hébitat adecuado”,
estableciendo la necesidad de una resolucion progresiva de las problematicas de vivienda.
Siguiendo el andlisis realizado en el informe Buenos Aires Sin Techo (2009), los 3 incisos
que conforman el articulo 31 de la Constitucion local, brindan los lineamientos basicos para
el disefo y la implementacion de politicas publicas de vivienda, a saber: el inciso 1, identifica
a los sectores de pobreza critica de la poblacion otorgéandoles prioridad para acceder a los

programas publicos de vivienda; el inciso 2, describe la oferta de vivienda promoviendo la

Hurlingham, Ituzaingo, Jose C Paz, La Matanza, Lants, Lomas de Zamora, Malvinas Argentinas, Merlo,
Moreno, Moro6n, Quilmes, San Fernando, San Isidro, San Miguel, Tigre, Tres de Febrero y Vicente Lopez). El
area tiene una superficie aproximada de 3.833 km2 y en 2010 contaba con 15.625.084 habitantes.
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incorporacion de inmuebles ociosos, de los planes autogestionados, la integracion urbanistica
y social de los pobladores marginados, la recuperacion de las viviendas precarias y la
regularizacion dominial y catastral, con criterios de radicacion definitiva; y, el inciso 3,
propone la regulacion de los hoteles y pensiones que brindan alojamiento temporario.

Como analizo luego, cada uno de estos puntos ha sido desarrollado, en mayor o menor
medida, por el Estado local a 20 afios de la sancion de la constitucion y ha tenido como
impacto una ciudad que tiende a estar mas segregada espacialmente y a potenciar las
desigualdades sociales que se expresan en sus tramas urbanas.

Diversos autores (Harvey, D; Topalov, Ch; Castells, M; Lefebvre, H.) han teorizado sobre el
concepto de espacio urbano y lo han caracterizado desde la perspectiva econdmica, politica,
social e ideologica.

Manuel Castells (1974) en su libro “La cuestion urbana” analiza la construccion del espacio
urbano y lo define como la expresion concreta de un conjunto histoérico determinado. “El
hombre se transforma y transforma su medio ambiente en su lucha por la vida y por la
apropiacion diferencial del producto de su trabajo” (Castells en Lombardo, 2012: 31). El
espacio urbano entonces es el resultado de los distintos elementos que componen el sistema
economico, politico e ideologico asi como de las combinaciones que se dan entre ellos.
Topalov (1979), en cambio, cuando se refiere al espacio urbano lo hace desde una perspectiva
economica. Es el resultado del proceso de reproduccion tanto de capital como de fuerza de
trabajo. Asi, las ciudades se organizan teniendo en cuenta la dindmica del capital, la
localizacion de las industrias y la reproduccion de la fuerza de trabajo. En este sentido, el
Estado cumple un rol estratégico en el ordenamiento territorial.

Para Harvey (2005) la constitucion del espacio urbano responde a los ciclos del sistema
capitalista. Asi las distintas expresiones del capitalismo referidas al mercado inmobiliario, sea

la especulacion como la construccion indiscriminada, funcionan como vias de escape para
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colocar los excedentes de capital o bien como generadoras de nuevas crisis economicas. La
actividad de la construccion no obedece a la necesidad de vivienda en si misma, sino a la
posibilidad de generar excedentes, reservas de valor y plusvalia. Bajo esta logica se organizan
las ciudades y sus espacios. Para Harvey “el desarrollo capitalista tiene que encontrar un
dificil equilibrio entre mantener los valores de las inversiones del capital en el medio
construido y destruir esas inversiones a fin de conquistar un nuevo espacio para la
acumulacion” (Lombardo, 2012: 30). Es lo que Harvey (2005) denomina como la
acumulacion por desposesion que es la nueva cara del imperialismo.

Por su parte, Lefebvre, H. en su texto “El derecho a la ciudad” (1969) sostiene que la ciudad
es “el resultado de una historia, de una praxis social, de personas y grupos determinados que
realizan esta obra en condiciones histéricas” (p 68). Las ciudades industriales se organizaron
bajo la logica de la reproduccion del capital, y asi la construccion de esos espacios urbanos
estuvo signada por la l6gica del consumo y del mercado. De esta manera, la ciudad aparece
dividida por zonas y areas, perdiéndose asi la idea de totalidad. El autor busca centrar su
analisis en la reproduccion de la vida y contraponerlo a esa mirada economicista que primaba
durante esos afos. En este sentido, Alain Musset (2017) asegura que estos conceptos que han
sido revolucionarios en su tiempo, son tomados por la agenda actual pero tefiidos por la
logica neoliberal, perdiendo asi su esencia®. El autor basa su postura en la construccion del
mito de la ciudad justa, mediante el cual se implementan politicas urbanas que buscan apoyar
e integrar a los sectores mas vulnerables pero que tienen como objetivo principal integrarlos
al modelo econdmico dominante. El concepto de igualdad termina subsumido bajo el
paradigma de la inclusion. Sobre este punto, vuelvo mas adelante cuando analizo las

caracteristicas del extractivismo urbano como contracara del derecho a la ciudad.

23 E] autor cita como ejemplo el texto de la Nueva Agenda Urbana promulgada por la Conferencia de Naciones
Unidas sobre vivienda y desarrollo urbano sostenible (Habitat III) que tuvo lugar en Quito, Ecuador, del 17 al 20
de octubre de 2016. En este sentido, segin Musset, se cita en el texto presentacion de Habitat III el concepto de
derecho a la ciudad de Lefebvre, como parte del discurso politicamente correcto.
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2.2.1. Situacion habitacional de la Ciudad de Buenos Aires en nimeros

Siguiendo el analisis realizado por el Consejo Econémico y Social de la Ciudad de Buenos
Aires (2014), la poblacion total de la ciudad se mantiene estable hace 50 afios, aumentando
solo 114.013 personas en el decenio 2001-2010. En el mismo periodo, la poblacion villera
crecid en 56.165 habitantes nuevos, es decir, 52% con respecto al 2001, por lo que podemos
concluir que gran parte de los nuevos habitantes de la ciudad viven en condiciones de
precariedad en cuanto al acceso a la vivienda. Segun datos de la Secretaria de Habitat e
Inclusion del GCBA, en el ano 2012 la poblacion villera asciende a 275.000 personas.
Siguiendo con el analisis de datos censales, las comunas que mayor crecimiento poblacional
presentan son las comunas 1 y 8 (con una variacion intercensal de 19.7% y 15.8%
respectivamente). Este diagnostico acompana la idea que la poblacién villera fue la que mas
crecio en la ciudad, ya que en dichas comunas es donde se encuentran las villas mas extensas
y densamente pobladas.

De acuerdo con datos publicados por la Direccion General de Estadisticas y Censos en la
Encuesta Anual de Hogares 2015, en la Ciudad, el 9,5% de los hogares se encuentra en
situacion de hacinamiento (2 y mas personas por cuarto). En las Comunas 1 y 8 el porcentaje
de hogares hacinados supera el 20%, mientras que en las Comunas 2 y 13 no llega al 3%. El
hacinamiento critico (més de 3 personas por cuarto) afecta al 1,8% de los hogares,
registrando la mayor incidencia en la Comuna 1 (5,7%).

Poco més de la mitad de los hogares (50,6%) es propietario de la vivienda y el terreno que
ocupan, el 35,2% es inquilino o arrendatario, el 2,4% es ocupante por trabajo y el 11,9%
restante ocupa de manera irregular sus viviendas (son propietarios de la vivienda solamente,
ocupantes por préstamo, cesion o permiso u ocupantes de hecho). En las Comunas 10, 11 y

12 el porcentaje de hogares propietarios de la vivienda y el terreno es superior al 60%,
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mientras que en la Comuna 1 este porcentaje no alcanza al tercio de los hogares (32,3%). A la
vez, las Comunas 1 y 3 son las Gnicas que tienen mas hogares inquilinos que propietarios. La
Zona Norte es la que presenta el mayor porcentaje de ocupantes por trabajo (4,2%), mientras
que la Zona Sur muestra los valores mas altos de tenencia irregular de la vivienda (17,4%).
En este sentido, se produjo un fendmeno de “inquilinizacion” de la sociedad, dato que se
corrobora en el censo 2010 que demuestra que han aumentado los inquilinos en relacion a los
propietarios®*. El valor de los alquileres, a pesar que existen grandes dificultades para acceder
al alquiler formal, no ha aumentado al ritmo del valor de las propiedades, sin embargo si se
han generado desplazamientos de sectores medios que alquilaban en el mercado formal, a
villas y asentamientos debido a que no han podido cumplir los requisitos o solventar los
costos que se piden para poder ingresar a una vivienda en alquiler. En relacion a esto ultimo,
en el afio 2017 se sanciond la ley N° 5.859%° que prohibe el cobro de la comisién inmobiliaria
en la firma de contratos de locacion para vivienda unica, al inquilino y traslada esa obligacion
al propietario. A pesar de ser una ley que no atiende la problematica integral de los
inquilinos, es un primer paso para compensar a un sector de la poblacion que en gran parte
veia imposibilitado su capacidad de acceso a una vivienda en alquiler.

Segun datos del Censo 2010, aument? el stock de viviendas a pesar que la poblacion de la
ciudad se mantuvo estable, por lo que cabe que nos preguntemos para quien se construye en
la Ciudad de Buenos Aires, porque a la vez que aumentan las viviendas, crece la poblacion en
emergencia, o sea, la construccion de viviendas no se realiza para satisfacer la demanda

habitacional®®. Un informe oficial del GCBA (IVC, 2014)*", da cuenta que el parque

%4 Entre los afios 2001 y 2010, la proporcion de hogares propietarios de la ciudad de Buenos Aires disminuy6
del 68% (692.210 hogares) al 56% (648.958 hogares), mientras que la de inquilinos aumento del 22% (227.545
hogares) al 30% (343.443 hogares), en un contexto en que la poblacion total se mantuvo estable.

?® publicacion: BOCBA N° 5208 del 08/09/2017. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5859.html

%6 Esta realidad se encuadra en lo que senala David Harvey (2005) que la actividad de la construccién posibilita
la generacion de excedentes y plusvalia.
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habitacional ocioso es de 13% en la Ciudad, cerca de 185 mil viviendas, mientras que la
poblacién en emergencia asciende a medio millén de personas (Massuh, 2014)%.

En cuanto a las personas en situacion de calle, en abril de 2017, un conjunto de
organizaciones, impulsadas por la ONG Proyecto 7%, realizaron el Primer Censo Popular de
gente en situacion de calle, que arrojé como resultado que 6.142 personas se encuentran en
situacion de calle y otras 20.000 en riesgo de estarlo, mientras las ultimas cifras oficiales
(GCBA 2017) sostienen que se tratan de 1.066°°.

En los ultimos 10 afos, el organigrama de los organismos destinados a disefar y ejecutar la
politica habitacional de la Ciudad se ha ido modificando. Se crearon organismos especificos
para atender la situacion de las villas y asentamientos y se recortaron funciones del Instituto
de Vivienda de la Ciudad, el organismo que por ley es quien tiene el cargo de implementar
las politicas de acceso a la vivienda. En la actualidad, los organismos del GCBA que ejecutan
politicas de vivienda son los siguientes:

-El Instituto de la Vivienda de la Ciudad (IVC) se encuentra en la actualidad en la 6rbita de la
Jefatura de Gabinete de Ministros. Fue creado en el afio 2003 (Ley 1.251) con el proposito de
implementar la politica habitacional de la ciudad, dando mandato al articulo 31 de la
Constitucion local. Hasta el afio 2008 fue el organismo que implement6 los distintos
programas habitacionales, posteriormente sus atribuciones fueron desplazadas a otros

organismos por iniciativa del Ejecutivo local®', iniciando de esta manera el proceso de

?" En Informe “Condicién de ocupacion de las viviendas en CABA” Base Censo Nacional 2010. Instituto de
Vivienda de la Ciudad. Julio 2014.

?8 Si calculamos un hogar tipo compuesto de 4 personas, con la cantidad de viviendas desocupadas se soluciona
la situacién de emergencia habitacional.

29 Ver http://proyecto7.org/

% Datos proporcionados por el subsecretario de Fortalecimiento Familiar y Comunitario portefio, Maximiliano
Corach a fuentes periodisticas. “Vuelve la polémica por la cantidad de gente en situacion de calle”.
(18/07/2017). Diario Clarin. Disponible en https://www.clarin.com/ciudades/polemica-cantidad-gente-situacion-
calle 0 ByEblTcBZ.html

31 En el afio 2008 se firma el convenio marco de cooperacion y asistencia entre el IVC, la UGIS y la
Corporacion Buenos Aires Sur, donde se transfieran las competencias del IVC a estos dos organismos para
realizar tareas de mantenimiento y obras de infraestructura en villas y asentamientos.
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fragmentacion que caracteriza a la politica habitacional en la actualidad.

-La Subsecretaria de Habitat e Inclusion fue creada en el ano 2011 con el rango de
Secretaria. En el afio 2015 paso a ser Subsecretaria y a estar en la 6rbita del Ministerio de
Habitat y Desarrollo Humano, creado a través de la Ley N° 5.460. Tiene entre sus
competencias: a) la planificacion, disefio, coordinacion y supervision de las politicas,
estrategias y acciones tendientes a la inclusion social y al mejoramiento de la calidad del
habitat en villas, nucleos habitacionales transitorios y complejos habitacionales de la ciudad;
b) la promocion y coordinacion de la ejecucion de las politicas de héabitat y promocion de la
vivienda, fomentando la reduccion del déficit y de la segregacion socio-espacial, el
mejoramiento del equipamiento comunitario, infraestructura y servicios; ¢) la coordinacion y
supervision de acciones de mejoramiento del habitat ante situaciones de emergencia en villas.
-La Unidad de Gestion e Intervencion Social (UGIS) fue creada en 2008 y en el afio 2015
quedo en la orbita de la Subsecretaria de Habitat e Inclusion. Sus principales objetivos son:
brindar asistencia a los hogares de villas, intervenir en situaciones de emergencia, garantizar
los sistemas de representacion barrial, y realizar censos, relevamientos y proyectos de
factibilidad.

-La politica de atencion a la emergencia habitacional se encuentra en la Direccion General de
Atencion Inmediata, ahora en la orbita del Ministerio de Habitat y Desarrollo Humano. Este
organismo tiene cuatro programas: 1) Asistencia Socio Habitacional (incluye el programa que
brinda un subsidio a las personas que se alojan en hoteles familiares y el programa de
vivienda transitoria); 2) Asistencia a Familias de Alta Vulnerabilidad Social (otorga el
subsidio habitacional establecido por el Decreto 690/06 y sus modificatorios el Decreto
960/08 y 167/11 para casos de desalojos o personas que viven en situacion de calle); 3)
Asistencia Integral a los Sin Techo (administra el sistema de Paradores y Hoteles del

Gobierno de la Ciudad); 4) Asistencia Inmediata Ante la Emergencia Social (administra el

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 32



Programa Buenos Aires Presente -BAP- y la linea de atencion telefonica 108).

-La Secretaria de Integracion Social y Urbana esta conformada por la Subsecretaria de
Infraestructura Urbana y Coordinacion Gubernamental y por la Subsecretaria de
Planeamiento y Gestion Comunitaria. Tiene entre sus responsabilidades la implementacion de
un Plan de Integracion social y urbana de la Villa 31-31 bis (Decreto 495/2010). Depende de
la Jefatura de Gabinete de Ministros.

-La Unidad Ejecutora de la Ex AU3 se encuentra dentro del Ministerio de Desarrollo Urbano
y Transporte. Tiene 2 programas: Recuperacion de la traza de la ex au3 (leyes N°324 y
N°4.089) y Recuperacion Barrio Parque Donado-Holmberg (ley N°3.396).

Cabe destacar dos cuestiones: por un lado, la Corporacion Buenos Aires Sur que desde el afio
2008 interviene en los procesos de regularizacion de villas a través del programa PROSUR
Habitat, a partir del afio 2017 deja de ejecutar ese proyecto y cualquier otro que se relacione
con urbanizacion de villas. Por otro lado, en el presupuesto 2017 se incorpora dentro de la
Funcion Vivienda a la Unidad de Proyectos Especiales en Villa Olimpica y Sedes Deportivas
que se encuentra en ejecucion en la comuna 8 y prevé la construccion de 31 edificios de
viviendas con locales comerciales, espacio publico y obras de infraestructura para la
realizacion de los Juegos Olimpicos Juveniles 2018 y que luego de finalizados los Juegos,
seran destinados a viviendas sociales®”.

En relacion al presupuesto de la Ciudad, las partidas asignadas al area de vivienda son las que
presentan un recorte mayor en la tendencia historica de los tltimos 10 afios, con excepcion
del presupuesto para el afio 2017. Mientras que en el afio 2006, el porcentaje destinado al area
representa el 4.2%, en el 2016 representa solo el 2.7% (ACIJ, 2015). La tendencia se revierte
en el afio 2017, con un aumento en la asignacion de recursos con respecto a los afios

anteriores. Esta mayor asignacion se relaciona con la implementacion de 4 proyectos de

82 Ley N° 5.235 Publicacion: BOCBA N° 4628 del 30/04/2015. Disponible en
http://www2.cedom.gov.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5235.html
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reurbanizacion en la villa 31-31 bis, villa 20, Rodrigo Bueno y Playon de Chacarita. Sin
embargo, para el proximo afio se proyecta un presupuesto para el area que representa
porcentualmente un 1% menos que el presente afio con respecto al presupuesto total de la
Ciudad. Al mismo tiempo, se produce un cambio en la asignacion presupuestaria de los
distintos organismos destinados a vivienda. Desde su creacion en 2011, a la Secretaria de
Habitat e Inclusion se le otorgd preeminencia con respecto al IVC, al igual que a la UGIS,
recortando practicamente todo el presupuesto al programa de Villas del Instituto. Esta
tendencia se revierte en la propuesta presupuestaria para el afio 2017 y 2018, en la que el

historico Programa de Radicacion, Integracion y Transformacion de Villas (PRIT), del IVC,

vuelve a tener el respaldo presupuestario necesario para llevar adelante parte de los proyectos

de urbanizacion anunciados (ACIJ, 2016 y 2017).

Gréfico: Porcentaje del Presupuesto de la Ciudad destinado a Vivienda (2013-2018)

Porcentaje del Presupuesto de la Ciudad destinado a Vivienda
2013-Proyecto 2018
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Fuente: Elaboracion ACIJ (2017) en base a datos del presupuesto de la Ciudad 2013 a 2018.
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Asimismo, el monto destinado a la Funcion Vivienda® ajustado por la inflacién proyectada
para el proximo afio por el GCBA presenta una disminucion de 14% con respecto al del
presente ano.

Grafico: Evolucion del presupuesto destinado a la Funcion Vivienda (2017-2018).

Evolucion presupuesto Funcion Vivienda 2017-2018

_D.233.381.083

Vigente 2017 ajustado Criginal 2018

--------- Diferencia gustada: -14

Fuente: Elaboracion ACIJ (2017) en base a datos del presupuesto de la ciudad 2013 y 2018.

La asignacion presupuestaria de los tltimos 10 afios reproduce algunas falencias que
contribuyen a agravar la situacion habitacional de la Ciudad, a saber:

-Fragmentacion de la politica habitacional. Numerosos organismos que atienden la
problematica habitacional generan confusion en la poblacion afectada.

-Falta de coordinacion entre organismos y falta de didlogo interjurisdiccional.

-El Estado como ejecutor de los desalojos. El GCBA lleva adelante desalojos forzosos y
criminaliza a los habitantes de villas y asentamientos (Ejemplo: Barrio Papa Francisco y

- 34
Parque Indoamericano™)

% Esta funcion se refiere a acciones inherentes a la promocion del desarrollo habitacional con el fin de
posibilitar a los integrantes de la comunidad el acceso a unidades de vivienda.

34 En relacion al Parque Indoamericano, la ocupacion se produjo en diciembre de 2010 y se prolongé por
aproximadamente 10 dias. El parque se encuentra ubicado en la comuna 8 y al momento de la ocupacion se
encontraba practicamente abandonado. Los vecinos de las villas aledafias al constatar que no se cumplian con
las leyes de urbanizacion de sus barrios deciden ocupar y lotear el parque. La cifra final alcanz6 las 13.000
personas. El primer operativo de desalojo provoco 2 muertos. Finalmente, luego de arduas negociaciones entre
los ocupantes del predio, el gobierno de la ciudad y el gobierno nacional, y ante la promesa (todavia incumplida)
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-Se promueven soluciones habitacionales transitorias antes que politicas estructurales y
definitivas de integracion urbana.

-Falta de implementacion de un Banco de Tierras e Inmuebles publicos para atender la
problematica habitacional.

-Falta de regulacion de la politica de suelo urbano y de propiedad, lo cual favorece la
especulacion inmobiliaria, la construccion indiscriminada y el aumento de inmuebles ociosos.
Del diagnéstico realizado se desprende la dificultad que corresponde vivir en la Ciudad de
Buenos Aires para aquellos sectores que no pueden acceder a una vivienda por sus propios
medios, a pesar de la extensa normativa tanto internacional, nacional como local que los
protege. Tal como lo establece Oszlak (2017) existe una especie de privilegio para residir en
la Ciudad debido a la implementacion, desde hace 40 afios, de politicas publicas que
favorecieron los procesos de segregacion urbana, por lo que parece que se debe “merecer la
ciudad” para poder vivir en ella. “Vivir en Buenos Aires no es para cualquiera sino para el
que lo merezca, para el que acepte las pautas de una vida comunitaria, agradable y eficiente.
Debemos tener una ciudad mejor para la mejor gente” (Declaraciones del ex titular de la
Comisioén Municipal de la Vivienda y luego Intendente de la Capital, el Dr. Del Cioppo en
Competencia, marzo de 1980, en Oszlak, 2017: 109).

2.3 Neoextractivismo urbano y urbanismo neoliberal como contracara del derecho a la
ciudad

Tal como mencioné en el capitulo 1, el concepto de extractivismo proviene de una larga

de brindarles una solucion habitacional a cada una de las familias ocupantes, se retiraron del predio finalizando
el conflicto.

Por su parte, la ocupacion del predio contiguo a villa 20, que otrora fuera un cementerio de autos, se produjo en
agosto de 2014. El predio estaba afectado desde el afio 2007 a la urbanizacion de villa 20, segln lo dispuesto en
la Ley N° 1770. Ante la inaccién del Estado, los vecinos, en su mayoria inquilinos de la villa que no podian
pagar sus rentas, se organizaron, tomaron el predio y lo bautizaron Barrio Papa Francisco. Luego de meses de
negociaciones se produce el desalojo de 700 familias, a pesar de los intentos de los propios habitantes de
manifestarse a favor de la urbanizacion del barrio y su posterior regularizacion dominial. En la actualidad, se
estan construyendo viviendas en ese predio para la urbanizacién de villa 20, segtin lo dispuesto en la Ley N°
5705, pero los vecinos ocupantes del ex Barrio Papa Francisco no obtuvieron una solucién habitacional
definitiva y retornaron al mercado de alquiler informal.
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tradicion tedrico-académica y de luchas sociales vinculadas a los procesos de extraccion de
recursos naturales, y a emprendimientos de gran escala como la megamineria a cielo abierto,
la explotacion hidrocarburifera a través del fracking, y los agronegocios basados en los
transgénicos, entre otros. Diversos autores (Giarracca, 2012; Giarracca y Teubal, 2012;
Svampa y Viale, 2014; Gudynas, 2010; Acosta, 2015) han desarrollado una extensa
bibliografia al respecto, poniendo el eje en la situacion particular en que América Latina se
posiciona frente a los mercados internacionales como exportador de materias primas, en un
contexto de alta valorizacion de los recursos naturales, como el petrdleo y los minerales, que
los convierten en commodities, pasando del Consenso de Washington al Consenso de los
Commodities (Svampa, M. 2013).

En este marco, y tal como lo definen Maristella Svampa y Enrique Viale “el extractivismo
debe ser entendido como una patréon de acumulacion basado en la sobreexplotacion de
recursos naturales- en gran parte no renovables- y en la expansion de las fronteras hacia
territorios antes considerados como “improductivos” (2014: 16).

En este sentido, el concepto de extractivismo se encuentra intimamente ligado a la idea de
desarrollo, y la necesidad de los paises latinoamericanos de vender al mundo materias primas,
en un contexto de aumento del valor de las mismas en el mercado internacional.

El concepto de desarrollo ha sido cuestionado desde finales de la década del "60, momento en
el que se abri6 a debate sobre la relacion entre el desarrollo y el bienestar de las personas™.
Diversos autores (Ren¢ Dumond y MF Mottin, 1982; Shiva, 1995; Unceta Satrustegui, 2009;
José Maria Tortosa, 2011) han puesto sobre la mesa el debate y se ha cuestionado la

capacidad de las sociedades latinoamericanas de poder crecer al ritmo de los procesos de

% Siguiendo a Unceta Satrustegui (2009) existen 4 campos de criticas sobre el concepto de desarrollo: un primer
campo fue el relativo a la pobreza y la desigualdad. Comenz6 a tornarse dificil sostener un alto grado de
desarrollo cuando los indices de pobreza, desigualdad y desempleo no habian disminuido. Un segundo campo de
critica se referia al cada vez mas notorio deterioro del ambiente y los recursos naturales. Un tercer campo, se
encuentra relacionado con la inequidad de género, y por ultimo, un cuarto campo de anomalias, se encuentra
vinculado a la no correspondencia entre crecimiento econdémico y el respeto a la libertad y a los derechos
humanos. (Svampa, M. y Viale, E. 2014).
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desarrollo, por lo que se comenz¢ a utilizar el término de “maldesarrollo” (Svampa, M. y
Viale, E. 2014). Tomando la definicion de Vadana Shiva, “el desarrollo se redujo a ser la
continuacion del proceso de colonizacidon, un modelo basado en la explotacion o exclusion de
la mujer (occidental y no occidental), en la explotacion y no explotacion de la naturaleza, y
en la explotacion y destruccion gradual de otras culturas”. Siguiendo esta linea, “el
maldesarrollo es la violacion de la integridad de sistemas orgénicos interconectados e
interdependientes, que pone en movimiento un proceso de explotacion, desigualdad,
injusticia y violencia” (Svampa, M. y Viale, E. 2014: 27).

En el caso de las ciudades, el recurso natural por excelencia es el suelo urbano, la tierra
publica, que se convierte en el commodity a rematar. Enrique Viale®® (2014) sostiene que “la
apropiacion indiscriminada de espacios comunes, su privatizacion y la consecuente
generacion de excedentes que no derraman como prevé la teoria neoliberal, sino que
sustentan el mecanismo de acumulacion por desposesion” son las caracteristicas de lo que se
ha dado en llamar “extractivismo urbano” (Massuh, 2014: 57). Este concepto en construccion
se relaciona directamente con los postulados del urbanismo neoliberal (Theodore et.al, 2009).
Brenner, Theodore y Peck analizan el impacto de la implementacion del modelo neoliberal en
el ambito urbano, y como es el lugar propicio para, por un lado, desarrollar las bases del
neoliberalismo, y por otro, ser el lugar de resistencia que impone limites potenciales al
proyecto. Los autores plantean que las metas de las politicas urbanas neoliberales son: 1-el
crecimiento economico orientado al mercado, 2-el consumo de las elites, 3-el control de las
poblaciones excluidas. En las ciudades se dan al mismo tiempo procesos de destruccion
creativa (Theodore et.al, 2009), o sea, al tiempo que se plantean modelos de degradacion de
ciertas zonas, se proyectan modelos de recuperacion y reconstruccion. Estos postulados se

relacionan con el planteo de David Harvey (2005) de acumulacién por desposesion, y como

3% Abogado especialista en Derecho Ambiental. Forma parte del Grupo Permanente Alternativas al Desarrollo
coordinado por la Fundacion Rosa Luxemburgo, junto a otros referentes de América Latina.

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 38



el capitalismo necesita reubicar sus excedentes para obtener plusvalia. Tal como lo describe
Harvey, la acumulacién por desposesion es la marca del nuevo imperialismo (2005). El autor
sostiene que la sobreacumulacion del sistema en un territorio determinado produce un
excedente de fuerza de trabajo (con su consecuente alza en el indice de desempleo) y un
excedente de produccion de mercaderia (con las consecuentes pérdidas por la imposibilidad
de colocar dichas mercaderias en el mercado interno). Se requiere la reasignacion de estos
dos excedentes mediante la inversion en otros mercados del mundo para lo cual se busca la
mediacion del crédito de instituciones financieras y estatales. Este tipo de intervenciones ha
generado en el sistema capitalista diversas crisis del capital financiero o especulativo. Tal
como plantea Harvey (2005) con la crisis de 1973 originada por el colapso mundial de los
mercados inmobiliarios; a principios de los "90 en Japon con el colapso de la burbuja
especulativa en tierras y propiedades; a fines de los "90 en Tailandia e Indonesia con el
estallido de la burbuja de la propiedad; y agrego la crisis de la burbuja inmobiliaria en el afio
2008 que produce una crisis financiera en Estados Unidos y en Europa, particularmente en
Espana. Cada uno de estos momentos tiene su origen en el mercado inmobiliario con
caracteristicas especulativas y financieras. En la acumulacion por desposesion (Harvey, 2005)
se incluyen un abanico de procesos que completan la definicidon de la acumulacion originaria
de Marx. Estos incluyen, entre otras cosas, la mercantilizacion y privatizacion de la tierra y la
expulsion forzosa de las poblaciones.

La gedgrafa Patricia Pintos (2012) retoma el concepto de urbanismo neoliberal para dar
cuenta de la existencia de una articulacion publico - privada que aunque no esté formalizada
tiene efectos concretos y reales en las ciudades, promoviendo la no regulacion del mercado
de suelo y su posterior liberalizacién, la idea de la tierra como reserva de valor y la
especulacion inmobiliaria financiera y la promocion del desarrollo de megaproyectos

inmobiliarios con alto impacto territorial (Svampa, M. y Viale, E. 2014). Asimismo, analiza
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las consecuencias que la implementacion de este modelo produjo en la cuenca del Rio Lujan,
cuando se avalo desde el gobierno provincial la construccion de megaemprendimientos que
conformaron barrios cerrados. En su andlisis, plantea que hacia el afio 2000 se produce un
desplazamiento de sectores medios y medios altos de la ciudad hacia la periferia, en busca de
mayor seguridad y contacto con la naturaleza, que a su vez produce procesos de
gentrificacion que desplaza a los sectores populares que habitaban en esas zonas (Herzer,
2008). Asimismo, la modificacion del entorno y la construccioén en zonas que funcionaban
como humedales, son la causa de las inundaciones que ciudades como Lujan nunca habian
sufrido en esa magnitud y que provocan evacuaciones, daios materiales e incluso pérdidas
humanas (Pintos, 2017).

Acerca del concepto de gentrificacion, diversos autores (Glass, R. 1964; Lyons, 1996;
Wessep, 1994; Zukin, S. 1995; Castells, 1983; Pacione, 1990) han teorizado sobre el tema. A
los fines de esta investigacion, utilizo el término de gentrificacion para dar cuenta del
“desplazamiento o reemplazo de un grupo de rango socioecondmico bajo por otro de mayor
status socioecondmico en el centro de la ciudad, que involucra la renovacion de inmuebles
que se han deteriorado previamente, para usos residenciales y que tiene lugar de manera
despareja, afecta a unos barrios o vecindarios pero no a otros y ocurre por etapas’ (Lyons,
1996 en Herzer, H. 2008: 21). Herzer (2008) anade que las inversiones que buscan la
rehabilitacion de viviendas y su mejoramiento van acompanadas de procesos de renovacion
de toda el area afectada, que incluyen obras de infraestructura, equipamientos y servicios. Por
lo tanto, se producen cambios en el mercado de suelo y la vivienda, con el aumento del precio
de los inmuebles, y los principales afectados son los ocupantes e inquilinos que padecen las
consecuencias del desplazamiento. Asimismo, la autora agrega que “la gentrificacion puede
también ser descrita como un proceso de diferenciacion social y espacial. Y en este sentido se

vincula con la segregacion en tanto ésta significa establecer una distancia social y espacial
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entre una parte y el resto.(...) La gentrificacion es una expresion de la desigualdad
social”’(Herzer, 2008:22). En los ultimos afios, se han realizado estudios que vinculan el
concepto de gentrificacion, un término anglosajon, a los procesos que se estan llevando
adelante en las ciudades latinoamericanas, como es el caso de Buenos Aires objeto de la
presente investigacion. En tal sentido, Janoschka, M. & J. Sequera (2014) analizan la
gentrificacion latinoamericana relacionada con el caracter extractivo del capitalismo
contemporaneo. Los autores afirman que “las ciudades latinoamericanas estan padeciendo
una expulsion masiva de las actividades econdmicas que habitan sus ciudades, tanto de las
actividades informales o de las formas de uso informales de la ciudad, como de sus
economias de subsistencia” (p. 18). Janoschka, M. & J. Sequera (2014) se refieren
especificamente al desalojo de las clases populares y los vendedores ambulantes del espacio
publico. Los autores afirman que el desplazamiento es un factor clave de la extraccion y
acumulacion capitalista en los procesos urbanos actuales, transversal a los procesos de
gentrificacion.

En cuanto al concepto de renovacion urbana, Hilda Herzer (2008) lo utiliza en forma
indistinta con el término de gentrificacion. A los fines de la presente investigacion, defino
renovacion urbana como Kennedy y Leonard (2001) definen revitalizacién: como un proceso
de mejoramiento de la infraestructura, el equipamiento, el comercio, los servicios a la
comunidad a través de la inversion tanto publica como privada. La gentrificacion ocurre a
veces en el medio de un proceso de renovacion urbana, pero no es condicion sine qua non. En
tal sentido, el proceso de renovacion que ocurrid en el barrio de Puerto Madero en la década
del "90 no produjo uno de los componentes claves del proceso de gentrificacion que es el
desplazamiento de poblacion porque era una zona que no se encontraba ocupada.

Volviendo a la definicion de extractivismo urbano, Viale plantea que “la especulacion

inmobiliaria es nuestra megamineria o nuestra soja transgénica. Tienen la misma logica:
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expulsan y provocan desplazamientos de poblacion; concentran riqueza y territorio; se

apropian de lo publico; provocan dafios generalizados al ambiente, habitat y a la naturaleza”,
y continua “pero sobre todo desenmascara el evidente pacto que hay entre los gobiernos y las
corporaciones. IRSA es a la Ciudad, lo que la Barrick es a la Cordillera o lo que Monsanto es

al campo” "

(Massuh, 2014: 57 y 58). Este planteo postula que el Estado juega a la vez un rol
fundamental y un rol subsidiario para el desarrollo del modelo extractivista. Un rol
fundamental porque asociado con el capital privado, impulsa un desarrollo de la ciudad en
donde prima la especulacion y la construccion a gran escala, sin tomar en consideracion la
idea de la ciudad perteneciente a sus habitantes, la ciudad como bien comun, y un rol
subsidiario porque entrega al capital privado la explotacion de sus recursos naturales sin
intervencion estatal. Siguiendo el planteo de Gudynas (2010) este cambio en el rol del Estado
también puede analizarse en relacion al modelo de neoextractivismo imperante en estos afios
en América Latina (durante los gobiernos de caracter progresista de Néstor Kirchner y
Cristina Fernandez de Kirchner en Argentina, Evo Morales en Bolivia, Rafael Correa en
Ecuador, Luis Inacio Lula Da Silva en Brasil, Tabaré¢ Vazquez en Uruguay, Hugo Chavez en
Venezuela), donde a diferencia del extractivismo convencional de los afios "70, "80 y "90,
ahora en muchos casos los gobiernos renegocian los contratos con el capital privado elevando
las regalias y tributos y potenciando el rol de las empresas estatales. Siguiendo este analisis,
se intenta obtener cierta legitimacion social en algunos sectores debido a que la renta que se
produce por las actividades extractivas se utiliza para financiar politicas publicas. Esto es lo
que ha sucedido en la tltima década con los diferentes gobiernos de caracter progresista en

América Latina, en lo que Svampa (2017) ha denominado como el cambio de época

(analizado en el acépite 2.1 de este capitulo). Y que tiene su correlato en la Ciudad de Buenos

3" IRSA: Inversiones y Representaciones Sociedad Anonima. Es una de las mayores empresas constructoras de
la Ciudad. BARRICK GOLD: compafiia canadiense con sede en Argentina que desarrolla actividades de
exploracién y explotacion minera. MONSANTO: multinacional estadounidense con sede en Argentina
productora de agroquimicos y biotecnologia destinados a la agricultura.
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Aires cuando el Poder Ejecutivo propone, a través de la creacion de la Agencia de Bienes del
Estado (Ley N° 5.558)*, la venta de los terrenos publicos donde se emplaza el Tiro Federal y
la utilizacion de parte de lo producido en dicha venta para la implementacion del proyecto de
reurbanizacion de la villa 31 y 31 bis.

Como contracara de estos conceptos se desarrolla como teoria urbana el Derecho a la Ciudad,
y creo pertinente analizar sus postulados como una forma de contribuir al debate sobre
extractivismo urbano. La publicacién de Lefebvre (1969) nos remonta a la ciudad europea de
hace 40 afos, pero al ser retomado por las ciencias sociales en el tltimo decenio, se aplica a
la realidad de las ciudades latinoamericanas. La ciudad que plantea Lefebvre era la sociedad
urbana, el producto del conjunto de sus habitantes, de la praxis social. El autor no entiende al
derecho a la ciudad como una norma sino como un planteo politico y filos6fico. Para
Lefebvre, “el derecho a la ciudad es el derecho de toda persona a crear ciudades que
respondan a las necesidades humanas y no a las de capital. Esto implica pensar la ciudad no
como mercancia sino como lugar de disfrute, de encuentro y escenario para la construccion
de la vida colectiva, rescatando el caréacter social de la produccion de la ciudad” (Mutuberria,
V; Navatta, J; Rodriguez, M; Zapata, C, 2013: 49).

Siguiendo el andlisis que plantea Granero Realini (2017) en América Latina se realiza una
apropiacion del término que puede verse reflejado en organizaciones sociales, académicos y
politicos. El concepto ha sido tomado como bandera en primer lugar por los sectores que se
encuentran en situacion de vulnerabilidad; en un segundo momento por aquellos sectores
insatisfechos con el modo de vida que se desarrolla en las ciudades, como ser el movimiento
de “indignados”; una tercera apropiacion tiene que ver con los gobiernos y esta centrada en el
espacio y en este sentido se asocia al mito de la ciudad justa de Musset (2017); y una altima

apropiacion se relaciona con la coaliciones internacionales o movimientos a través de las

3 Ley N° 5.558 Publicacion: BOCBA N°© 4.917 del 06/07/2016 Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5558.html.
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Cartas del Derecho a la Ciudad y las conferencias de Naciones Unidas, como la celebrada en
Quito en 2016, Habitat III.

La carta Mundial por el Derecho a la Ciudad articulada e impulsada por Habitat International
Coalition (HIC) establece que partiendo del deber de solidaridad entre sus habitantes, todas
las personas tienen derecho de encontrar en la ciudad las condiciones de posibilidad de
realizacion politica, econdmica, cultural, social y ambiental (2006). El postulado de la carta
plantea que el derecho a la ciudad es una herramienta a través de la cual se puedan construir
ciudades diferentes donde todos los habitantes puedan tener la oportunidad de desarrollar una
vida en condiciones dignas, en contraposicion a los postulados de las ciudades neoliberales.
Por tanto, el derecho a la ciudad remite a la “(..) busqueda de soluciones contra los efectos
negativos de la globalizacion, la privatizacion, la escasez de los recursos naturales, el
aumento de la pobreza mundial, la fragilidad ambiental y sus consecuencias para la
supervivencia de la humanidad y del planeta” (HIC, 2006). En la Ciudad de Buenos Aires,
diversas organizaciones politicas y sociales realizaron en el afio 2016 la Campafia por una
Carta del Derecho a la Ciudad®® partiendo de la premisa que la Ciudad que se construye en la
actualidad no es una ciudad para todos, sino que en ella deciden los grandes inversores y el
mercado inmobiliario que la ponen al servicio de sus intereses especulativos.

A través de estas tensiones se esta construyendo la Ciudad de Buenos Aires: por un lado, un
gobierno local que impulsa determinados procesos de renovacion urbana en busca de
otorgarle un “valor agregado” al suelo urbano (Herzer, 2008), y aumentar el nimero de
metros cuadrados construidos como de habitantes, todo esto en asociacion al capital privado y
las grandes corporaciones y, por otro lado, movimientos sociales que rechazan estas
intervenciones y promueven una ciudad construida por sus habitantes, en busca del bien

comun. Estas tensiones voy a analizar y desarrollar en los siguientes capitulos.

39 Ver http://www.observatoriociudad.org/?s=noticia&n=74
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Capitulo 3: Politicas publicas implementadas por el Estado local

El desarrollo de este capitulo se vincula con el objetivo especifico N°1 donde me propongo
caracterizar y analizar las politicas de desarrollo urbano implementadas por el gobierno local
en los ultimos 10 afios. Para eso, creo pertinente realizar un analisis en relacion a 2 ejes: un
eje referido al rol del Estado como articulador del mercado inmobiliario a través de la
privatizacion del espacio publico. Alli analizaré 3 puntos que son relevantes y
ejemplificadores del tema: la politica de concesiones, la venta de tierra publica y la propuesta
oficial de modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano. El segundo eje, se relaciona con
las consecuencias de la implementacion del modelo de privatizacion de lo publico, y se
vincula con los procesos de gentrificacion y la consecuente expulsion de poblacion y
segregacion urbana (Herzer, 2008). Para ejemplificar este tema, voy a analizar la creacion de
los Distritos o Polos y los procesos de reurbanizacion de villas que el Ejecutivo local se
encuentra implementando vinculado con los procesos de renovacion urbana en las zonas
linderas a esos barrios. Creo necesario realizar el anélisis de estas politicas publicas por dos
motivos: 1- para desterrar el mito que el Estado no interviene en el mercado, sino por el
contrario, interviene pero para garantizar la mayor rentabilidad posible al sector privado. El
Estado objeto de nuestro analisis, el Estado capitalista, funciona como garante en la relacion
desigual entre quienes detentan los medios de produccion y quienes tienen la fuerza de
trabajo y esa garantia no funciona como algo externo a la relacion sino que es intrinseca y
constitutiva de la misma (O” Donnell, 1978). Las necesidades y/o demandas de las sociedades
no son atendidas en su totalidad por los Estados, sino solo aquellas que son problematizadas
porque son promovidas por grupos dominantes y adquieren el status de cuestion (Oszlak y O’
Donnell, 1982). La politica estatal es entendida como la toma de posicion que intenta dar

alguna forma de resolucion a las cuestiones: es el conjunto de acciones y omisiones que
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manifiestan una determinada intervencion del Estado en relacién con una cuestion. La agenda
estatal representa entonces el espacio problematico de una sociedad, entendido como el
conjunto de cuestiones no resueltas y que, por lo tanto, constituyen el objeto de la accion del
Estado (Oszlak, 2005). 2- porque el objetivo de las politicas publicas implementadas es
atraer inversiones privadas, para garantizar proyectos urbanisticos de gran escala que abonen
a los procesos de renovacion urbana. En la conjuncion de estos dos ejes puede observarse que
el suelo es concebido como mercancia haciendo prevalecer su valor de cambio por sobre su
valor de uso aumentando asi el caracter especulativo del mercado inmobiliario. Para Harvey
(2005) -citado anteriormente- la constitucion del espacio urbano responde a los ciclos del
sistema capitalista. Asi las distintas expresiones del capitalismo referidas al mercado
inmobiliario, sea la especulacion como la construccion indiscriminada, funcionan como vias
de escape para colocar los excedentes de capital o bien como generadoras de nuevas crisis
econdmicas. La actividad de la construccion no obedece a la necesidad de vivienda en si
misma, sino a la posibilidad de generar excedentes, reservas de valor y plusvalia. Bajo esta
logica se organizan las ciudades y sus espacios y es lo que desarrollo en el presente capitulo

para el caso de la Ciudad de Buenos Aires en la tltima década.

3.1. Privatizacion del espacio publico: el Rol del Estado como articulador del mercado
inmobiliario

3.1.1. Politica de concesiones

Como vengo sosteniendo a lo largo del presente manuscrito, una de las politicas de
privatizacion del espacio publico se relaciona con el sistema de concesiones en la Ciudad de
Buenos Aires. Mediante este sistema, el GCBA otorga a personas fisicas y/o juridicas la
explotacion de distintas actividades en inmuebles de su propiedad.

Las concesiones se realizan segin lo dispuesto en el Art. 104 Inc. 24 de la Constitucion de la

Ciudad que establece que es el Poder Ejecutivo quien “administra los bienes que integran el
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patrimonio de la Ciudad, de conformidad con las leyes”. Pero, cuando se trata de concesiones
mayores a los 5 afos, es la Legislatura Portena que, con la mayoria de los dos tercios del total
de sus miembros, “aprueba toda concesion, permiso de uso o constitucion de cualquier
derecho sobre inmuebles del dominio publico de la Ciudad, por més de cinco afios” (Art. 82
Inc. 5). El Art. 104 Inc. 23, en el mismo sentido, afirma respecto de las atribuciones del Poder
Ejecutivo que “toda concesion o permiso por un plazo mayor de cinco afios debe tener el
acuerdo de la Legislatura”. A su vez, el Art. 89 Inc. 5, prevé para la aprobacion de tales leyes
el procedimiento de doble lectura, con audiencia publica intermedia obligatoria. En cuanto a
las leyes locales, la Ley N°3.399* fija el procedimiento para el otorgamiento de “Permiso de
uso precario” de los inmuebles de dominio publico y privado de la Ciudad.

En un informe realizado por el bloque del Frente para la Victoria y Nuevo Encuentro en la
Legislatura de la Ciudad (2016) se describe la inequidad del sistema de concesiones en
cuanto a la discrecionalidad del gobierno local para otorgar la explotacién comercial de
determinados predios y la zona donde se encuentran ubicados. Seglin el mencionado informe,
mientras que los terrenos mas valiosos, situados en la zona norte, son explotados
comercialmente, los que se encuentran en el sur son destinados a satisfacer otros usos
relacionados con actividades sociales. En este contexto, se podria esperar que el GCBA cobre
a las empresas un canon acorde a la zona y a la actividad comercial que se puede explotar en
cada uno de los predios. Por el contrario, y tal como lo describe Massuh (2014) existe un gran
numero de irregularidades en cuanto a los montos que se abonan como a los procesos del
sistema de concesiones. En cuanto a los canones, Massuh (2014) describe el caso del grupo

IRSA vy su concesion en el predio del Buenos Aires Design en Recoleta®'. El grupo paga un

*° Publicacién: BOCBA N° 3354 del 03/02/2010 Disponible en
http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3399.html

*1 La tematica sobre la que versa el shopping se relaciona con el disefio integral de los hogares, y abarca todos
los rubros que hacen al equipamiento y decoracion de viviendas: muebles, artefactos de iluminacion, tapiceria,
cuadros y objetos de disefio. Algunas de las marcas que se encuentran el centro comercial son: Art Haus,
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canon de 42 mil pesos mensuales* para subalquilar 62 locales comerciales distribuidos en 3
plantas, 174 cocheras y un patio de comidas para mas de 700 personas (la superficie total del
predio es de 26.131 m2 y la superficie alquilable de 13.903 m2). Siguiendo el planteo de
Massuh (2014) si tenemos en cuenta que por cada local el grupo IRSA cobra 50 mil pesos
mensuales de alquiler, se lleva 3 millones de pesos por mes de ganancia, sin contar las
cocheras y el patio de comidas, mientras que al Tesoro de la Ciudad s6lo ingresan 42 mil
pesos.

Por otro lado, existen fuertes irregularidades en los contratos de concesion y permisos de uso
oneroso destinados a explotacion comercial. Segln se analiza en el citado informe legislativo
(2016), de un universo de 207 contratos contabilizados a diciembre de 2015, 77 se encuentran
vencidos (37%), al tiempo que 32 se encuentran en proceso de adjudicacion (15%), y 82
estan vigentes (40%). Si bien estos datos deberian ser publicos, al momento de realizacion del
informe no se contaba con informacion del estado de 16 inmuebles de la ciudad (8%).

La presencia de estas irregularidades en el sistema de concesiones también ha sido observada
por la Auditoria General de la Ciudad -AGCBA-. En un informe realizado sobre las
Concesiones del GCBA (2016), sobre el ejercicio 2013, se concluye que “en base a las tareas
efectuadas y a las evidencias obtenidas, se observan falencias de administracion, debilidades
de control interno e incumplimientos de la normativa vigente (...) Como consecuencia de lo
mencionado y de las observaciones vertidas en el presente informe, se sostiene que desde el
punto de vista legal y financiero del Organismo auditado™, no ha alcanzado la totalidad de
los objetivos previstos en el afio (...)” (AGCBA, 2016: 5).

Para ilustrar esta situacion, el informe de AGCBA (2016) analiza las concesiones en los

predios del Bajo Autopista. Estos predios fueron licitados por la empresa AUSA en el afio

Barugel Azulay, Centro de Disefo Italiano, Geo Bazar, Home Collection, La Cardeuse, Morph, Simmons, entre
otros.

*2 E] canon mensual representa el 0.003% del valor de mercado del inmueble valuado en U$S 60 millones.

3 La Direccién General de Concesiones
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2006 por un periodo de 3 afios. Un afio antes que se venciera el plazo, en el 2008, la
Direccién General de Concesiones toma a su cargo las concesiones que administraba AUSA™
y en septiembre de 2009, con los contratos vencidos, se renuevan por un ailo con opcion a un
afio maés. En el afio 2011, se firman nuevos contratos de uso precario, y se establece que no
pueden extenderse por mas de 3 afos, refiriendo a la imposibilidad que tiene el Ejecutivo de
otorgar permisos mayores a 5 afos, sin el aval de la Legislatura Portefia. Sin embargo, la
Administracion local a través del cambio de organismo responsable con competencias para
administrar las concesiones prorrogd contratos desde el afio 2006 al 2014, o sea, un total de 8
afios, 3 afios mas de lo que por mandato constitucional puede realizar.

Un caso emblematico que evidencia el sistema irregular de concesiones en la Ciudad es el de
Costa Salguero. El predio fue concesionado a la empresa Telemetrix S.A. bajo distintas
figuras, incluida la de permiso de uso en el afio 1988 por 10 afios y concesion de uso en el
afio 1992 por 30 anos. Siguiendo el andlisis del citado informe legislativo (2016) el canon que
la empresa abona desde el inicio hasta el afio 2008, es de $30.130,97, sin realizar ningtin tipo
de actualizacién, incluso tampoco en el afio 2001 post convertibilidad. Sin embargo, la
empresa Telemetrix SA sub concesiona el predio a otras empresas para realizar distintas
explotaciones econdmicas, actualizando sus canones al ritmo de la inflacion y el
comportamiento del mercado. Debido a la flagrante situacion en la que se regia esta
concesion, en el afio 2008 el GCBA revisa el contrato y reconoce la situacion irregular en la
que se encontraba la empresa, fijando como nuevo canon la suma de $88.886 mensuales con
un ajuste retroactivo al afio 2002. Luego de varias negociaciones con la Direccion General de
Concesiones se acuerda que se baje el canon a $65.000 mensuales y no se establece el pago
retroactivo a 2002. Aunque se pactaron ajustes semestrales, en los hechos la empresa

Telemetrix SA pagd en mayo de 2016 al Gobierno de la Ciudad un canon de $331.149 y,

44 Art 2° Decreto N° 447 de 2008.
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durante el mismo mes, las concesionarias le pagaron a Telemetrix un estimado de $578.175
mas un estimado de U$S 197.312 (al ddlar oficial de 2016, $2.861.023), es decir, un total de
$3.439.198. En consecuencia, el Estado de la Ciudad dejo de percibir $3.108.049 en concepto
de la explotacion comercial de un predio de su propiedad.

Estas consideraciones tienen en cuenta los montos que la Ciudad ha dejado de percibir en
funcién de la explotacion de predios de su propiedad, pero también se puede realizar el
analisis centrandonos en los usos que la Ciudad determina para sus inmuebles. Como
mencioné en el caso de Costa Salguero, ademas de la pérdida econéomica que le implica a la
Ciudad concesionar ese predio por un valor irrisorio en funcion de su explotacion comercial,
es una decision politica la de no utilizar esos predios para el disfrute de los vecinos de la
ciudad, incumpliendo con lo establecido en el Codigo Civil y Comercial® en cuanto al
espacio que debe quedar libre para constituir el camino de sirga y la posibilidad del resto de
la poblacion de circular por la ribera del rio. En la constitucion del espacio urbano se ponen
en juego decisiones politicas, econdmicas, sociales e ideoldgicas (Harvey, D, 2005; Topalov,
Ch, 1979; Castells, M, 1974; Lefebvre, H, 1969).

Como se desprende del analisis, la Ciudad cuenta con inmuebles que concesiona no solo por
un monto que no es acorde a la explotacion comercial que se desarrolla en esos inmuebles,
sino que el sistema bajo el cual se realiza se encuentra viciado en cuanto a la legalidad
incumpliendo mandatos constitucionales y normativas locales. El espacio publico se privatiza
en mano de algunos empresarios y no contribuye a aumentar las arcas del tesoro de la ciudad.
Como analizo a continuacion, la politica de concesiones se complementa con la venta de

tierra publica como el otro eje que moldea la privatizacion del espacio publico.

3.1.2. Venta de tierra publica

Como mencioné en el capitulo 2, en las ciudades, el recurso natural por excelencia es el suelo

5 Art. 1974 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion.
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urbano, la tierra publica, que se convierte en el commodity a rematar. En la Ciudad de
Buenos Aires, el antecedente que resulta ejemplificador para ilustrar los fundamentos de este
acapite, es el proceso de renovacion de Puerto Madero, ocurrido en la década del 90 durante
la presidencia de Carlos Menem™ y la intendencia de Carlos Grosso®’.

La dinamica utilizada es similar a los procesos actuales: se declara en desuso una zona o
inmueble, en estado de abandono aparente, y la necesidad de recuperacion para el patrimonio
de la ciudad de activos que resulten de las ventas realizadas y la renovacion de zonas que no
son “utilizadas” por los habitantes de la Ciudad. Asi Puerto Madero aparece como caso
testigo de las operaciones de venta de tierra publica y especulacion inmobiliaria que suceden
en la Ciudad. “Puerto Madero es el caso tipico de un desarrollo urbano de exclusivo corte
econdmico librado a la suerte de la obtencion de rentas extraordinarias usurpadas al uso
comun mediante operatorias de compra-venta de terrenos publicos cuyo valor inicial del
suelo es muy bajo pero su valor final es muy alto” (Massuh, 2014: 35).

La politica publica de los ultimos 10 afos ha privilegiado la venta del patrimonio estatal,
entregando recursos propios para favorecer emprendimientos privados de gran envergadura,
desconociendo asi la posibilidad del Ejecutivo local de regular el mercado inmobiliario a
través de un parque habitacional propio. Tal como sefiala Gabriela Massuh, en los Gltimos 8
afos se privatizaron 170 hectareas, lo que equivale aproximadamente a un area similar al
barrio de Puerto Madero (2016). Como analicé en el capitulo 2 de este manuscrito, el rol del
Estado se ha ido modificando seglin los diferentes procesos historicos, y, por tanto, sus
acciones y omisiones para resolver las cuestiones de su agenda, también. Siguiendo a Oszlak
(1997), el rol que el Estado asume en cada momento historico, es el resultado de la expresion

politico-ideoldgica de su agenda vigente. Durante los afios que son objeto de analisis de la

“® Presidente de la Nacion Argentina entre 8 de julio de 1989 — 10 de diciembre de 1999 (2 mandatos
consecutivos).

*" Intendente de la Ciudad de Buenos Aires entre 1989 y 1992,
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presente investigacion, impera un modelo neoextractivista (Gudynas, 2010) donde el Estado
juega a la vez un rol fundamental y un rol subsidiario para el desarrollo del modelo. Un rol
fundamental porque asociado con el capital privado, impulsa un desarrollo de la ciudad en
donde prima la especulacion y la construccion a gran escala, sin tomar en consideracion la
idea de la ciudad perteneciente a sus habitantes, la ciudad como bien comun, y un rol
subsidiario porque entrega al capital privado la explotacion de sus recursos naturales sin
intervencion estatal.

Y el segundo caso ejemplificador, es el que sucedid hacia fines de 2012 cuando el partido
oficialista de la ciudad (el PRO, liderado por Mauricio Macri -ex intendente de la ciudad,
actual presidente de la Nacion) logro aprobar en la Legislatura local una serie de iniciativas
que daban curso a proyectos urbanisticos de gran escala para la Ciudad de Buenos Aires y la
entrega de decenas de hectareas a la especulacion inmobiliaria. Massuh (2014) enumera estas
iniciativas, siendo las mas relevantes la autorizacion para la venta de 40 inmuebles de la
ciudad, el permiso para la construccion del Centro Metropolitano Audiovisual en los predios
del Mercado Dorrego, la autorizacion para el emplazamiento de bares en plazas y parques y
su consecuente explotacion comercial, la venta del Edificio del Plata (en la calle Carlos
Pellegrini al 200, en pleno centro de la ciudad) para la construccion del Centro Civico en la
zona sur de la Ciudad, la creacion del Distrito de las Artes en La Boca, Barracas y San
Telmo*®, la concesion por 30 afios de 3.7 hectareas del Parque Roca para la construccion de
una terminal de micros (este espacio era utilizado para actividades recreativas y deportivas de
la comuna 8), entre otras. La aprobacion de estas iniciativas fue posible gracias al acuerdo
con otros bloques de la oposicion®’, debido a que la mayoria de estas leyes requieren de una

mayoria especial (40 votos), audiencias publicas y aprobacion inicial y final (proceso de

B E| impacto de esta politica se analiza en el acapite 3.2.1 del presente manuscrito.

“9 Estos acuerdos fueron conocidos mediaticamente como Pacto Pro-K. “Escéndalo en la Legislatura: la
oposicion se retird ante el pacto del PRO y los K (1/11/2012). La Politica online. Disponible en
http://www.lapoliticaonline.com/nota/65253/
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doble lectura).

En los ultimos afios, la politica de venta de inmuebles como parte de la financiacion de las
politicas publicas, se agudizo, presentando nuevas iniciativas parlamentarias que dan cuenta
de este mecanismo. A continuacion, analizo algunos de los ejemplos mas emblematicos:

- Creacién de la Agencia de Bienes Sociedad del Estado (Ley N° 5.558°) y disposicién para
la venta del predio donde se encuentra el Tiro Federal Argentino'. La Agencia de Bienes del
Estado se suma a las ya existentes Corporacion Puerto Madero™ y Corporacion Buenos Aires
Sur™ a través de las cuales se han vendido tierras publicas en la zona comprendida por el
barrio de Puerto Madero y en la zona de 4rea de desarrollo sur de la Ciudad®*. El rol del
Estado se adapta a las nuevas coyunturas y se cristaliza a nivel institucional en la creacion de
nuevas agencias que canalizan las demandas que le dieron origen. El desplazamiento en las
funciones del Estado como productor de bienes y servicios, como regulador del mercado
laboral, como constructor de la infraestructura ha favorecido al gran capital privado, nacional
y trasnacional (Oszlak, 1997). La nueva Agencia se crea con el objetivo de administrar los
inmuebles del GCBA que se consideran en “desuso” y disponer su subasta ptblica®. Como
afirman Brenner, Theodore y Peck (2009) en la implementacion del modelo neoliberal en el
ambito urbano se dan al mismo tiempo procesos de destruccion creativa, o sea, al tiempo que
se plantean modelos de degradacion de ciertas zonas, se proyectan modelos de recuperacion y

reconstruccion. Esto define la politica que se ha implementado en los ultimos 10 afios: la

% publicacion: BOCBA N° 4917 del 06/07/2016. Disponible en
http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5558.html

>l La superficie aproximada para la venta es de 135.626 m2. Ver Anexo I de la ley 5.558
https://documentosboletinoficial.buenosaires.gob.ar/publico/PL-LEY-LCBA-LCBA-5558-16-ANX.pdf

%2 Creada por Decreto Nacional N° 1279/89

%3 Creada por Ley 470. Publicacién: BOCBA N° 1025 del 12/09/2000. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley470.html

> Creada por art 1° de la ley 470.

5 Crean la Agencia de Bienes, que podra ‘privatizar’ inmuebles ptblicos portefios. (10/06/2016). El Cronista.
Disponible en https://www.cronista.com/negocios/Crean-la-Agencia-de-Bienes-que-podra-privatizar-inmuebles-
publicos-portenos-20160610-0043.html y La Legislatura Portefia aprobd la creacion de una Agencia de Bienes.
(10/06/2016). Pura Ciudad. Disponible en https://www.puraciudad.com.ar/la-legislatura-portena-aprobo-la-
creacion-de-una-agencia-de-bienes/
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Ciudad se divide en 3 agencias o corporaciones que disponen cudles son los bienes publicos
que se consideran ociosos o0 en desuso para su posterior venta, al tiempo que se propone la
inversion privada en esas mismas zonas abandonadas para su renovacion urbana (Herzer,
2008). Junto a la creacion de la Agencia, en esta ley se dispone la venta del predio donde
historicamente se emplazaba la sede del Tiro Federal Argentino, que comprende una zona de
13.5 hectareas aproximadamente. Se enajenan 2 zonas del predio, para la futura venta al
sector inmobiliario privado para la construccion de edificios tanto para uso residencial como
profesional y se dispone la construccion, con el producido de la venta, del Parque de la
Innovacién en el predio restante™. En la Audiencia Publica que se realizé el 29 de marzo de
2016, mecanismo institucional que se produce entre la sancion inicial- primera lectura- y la
sancion definitiva -segunda lectura- vecinos y organizaciones manifestaron su rechazo al
proyecto y los peligros que representaba su implementacion. En dicha Audiencia, la ex
legisladora Maria Jos¢ Lubertino afirmaba que “se ha explicado algo de la
inconstitucionalidad de esta ley porque implica delegacion de facultades, pero faltaria ampliar
que la inconstitucionalidad de esta ley también estd dada porque afecta a las competencias de
las comunas, porque afecta al planeamiento estratégico participativo que nos ordena la
Constitucion de la Ciudad, y porque afecta incluso hasta la estrategia de presupuesto
participativo que es obligatoria en el mandato de la ciudad” (Version Taquigrafica, Audiencia
Publica: Creacion de la Agencia de Bienes del Estado, 29 de marzo de 2016, Legislatura de la
CABA: 36).

-Proyecto del Paseo del Bajo: el proyecto prevé la construccion de un corredor vial de 7,1
kilometros que conectara las autopistas Illia y Buenos Aires-La Plata. Estard ubicado entre las
arterias Alicia Moreau de Justo, Avenidas Huergo y Madero y tendra cuatro carriles

exclusivos para camiones y micros de larga distancia. Ademas, contara con 8 carriles para

 Art 14 Ley N° 5.558. Se destina también un porcentaje de la venta al sector privado a la reurbanizacion de la
villa 31 y 31 bis.

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 54



vehiculos livianos, cuatro en sentido norte y cuatro en sentido sur’’. La obra, ademas de ser
financiada a través de un préstamo internacional del Banco de Desarrollo de América Latina
CAF, se costeard con la venta de los terrenos conocidos como Catalinas Norte II (o0 Empalme
Norte)™® y de la ultima parcela que quedaba disponible para la venta en Puerto Madero (la
parcela 1Q). Lo paraddjico de esta ultima parcela, es que en sus origenes, estaba destinada a
la construccion de infraestructura educativa en el Plan Maestro de Puerto Madero, segun lo
dispuesto en la Ordenanza 51.675/1997 de su creacion. Se estima que por la venta de los
predios de Catalinas Norte II se obtenga cerca de U$S200 millones™ .

-El ultimo ejemplo no corresponde al Estado local como responsable de la autorizacion de la
venta de tierras, pero se relaciona directamente con el proyecto de reurbanizacion de la villa
31y 31 bis. Las tierras donde se emplaza la totalidad de la villa, con excepcion de las tierras
donde antiguamente se ubicaba la empresa YPE®, pertenecen al Estado Nacional y las
administra la Agencia de Administracion de Bienes del Estado (AABE). Por medio del
Decreto 928/2017, el Estado Nacional autoriz6 a la AABE a vender diferentes tierras de su
propiedad, entre ellas, dos grandes predios correspondientes a la Villa 31. Tal como afirma la
Asociacion Civil por la Igualdad y la Justicia (ACIJ, 2017) en un comunicado®' las tierras
comprendidas son las conocidas como “Flechabus” (de casi 15.000 m2) y la “containera” (de
aproximadamente 330.000 m2), que se encuentran dentro -o linderas- al poligono que la Ley
N° 3.343% compromete para el proceso de reurbanizacion del barrio. A pesar que en esta

ocasion la venta la dispone el Estado Nacional, se manifiesta una politica similar en ambos

> Fuente: http://www.buenosaires.gob.ar/planeamiento/visionciudad/paseo-del-bajo

>8 Ley N° 5.796. Publicacion: BOCBA N° 5098 del 30/03/2017. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/anexos/al5796a.html

%9 Catalinas II, megaproyecto inmobiliario de 90.000 metros cuadrados cerca de Puerto Madero. (16/11/2016). 1
Profesional. Disponible en http://www.iprofesional.com/notas/241699-larreta-catalinas-empalme-Catalinas-I1-
megaproyecto-inmobiliario-de-90000-metros-cuadrados-cerca-de-Puerto-Madero

% Fueron adquiridas por el GCBA para la reurbanizacion de la villa 31 y 31 bis.

o1 Acij rechaza la venta de tierras publicas en la Villa 31. (22/11/2017). Disponible en http://acij.org.ar/acij-
rechaza-la-venta-de-tierras-publicas-en-la-villa-31/

%2 Art. 1° de la ley 3343. Disponible en http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3343.html
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gobiernos (ciudad y nacion) de desprenderse de bienes inmuebles considerados en desuso por
la administracion. En esta oportunidad, se afecta directamente la posibilidad de incorporar esa
tierra al proceso de reurbanizacion que se encuentra actualmente en marcha, ademas de
perder cerca de 344.000 m2 de patrimonio publico.

La implementacion de este modelo de venta de tierra ptblica atado al financiamiento de
politicas publicas se enmarca en lo que Gudynas (2010) define como modelo neo
extractivista, donde el Estado intenta obtener cierta legitimacion social en algunos sectores de
la poblacion debido a que la renta que se produce por las actividades extractivas, en este caso,
el remate del commodity suelo urbano, se utiliza para financiar politicas publicas de acceso a
la vivienda. De todos modos, las politicas de acceso a la vivienda financiadas, como es el
caso de los procesos de reurbanizacion de villas, supone un analisis pormenorizado sobre las
caracteristicas de este tipo de politicas -se explica con mayor detalle en el acapite 3.1.3 y
3.2.2 de este capitulo. Si las politicas de reurbanizacion de villas no son acompanadas de
instrumentos que protejan a sus habitantes, una vez culminado los procesos de regularizacion
dominial, corren riesgo de devenir en desplazamientos de poblacion a causa del mercado. O
sea, la inversion en infraestructura que el Estado realiza con el producto de la venta de tierra
publica y que es anunciada como favorable a los sectores mas vulnerables de la ciudad,
vuelve de manera indirecta a beneficiar al capital privado y al mercado inmobiliario.

Como analizo a continuacion, el uso que se le otorga al suelo urbano es el eje rector que
posibilita el negocio inmobiliario, y es el Estado quien define qué, como y cuanto se puede

construir en una determinada zona.

3.1.3. Modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano

El Estado cuenta con el instrumento por excelencia para el desarrollo urbano que es el
Codigo de Planeamiento Urbano o Cédigo Urbanistico que establece las normas urbanisticas

para la Ciudad. En la actualidad, continua vigente el Codigo sancionado en el afo 1977, que
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ha sufrido modificaciones con cada una de las leyes que plantean alteraciones a la normativa
urbanistica, como vimos en los capitulos anteriores.

Hacia fines de 2016, el GCBA hizo publico un anteproyecto de Codigo Urbanistico elaborado
por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte que modifica el actual Cédigo de
Planeamiento Urbano. La propuesta cumple con lo previsto en el Plan Urbano Ambiental
(PUA)™ en cuanto a la obligacién de contar con herramientas urbanisticas actualizadas, pero
no asi con los principios establecidos en ese Plan Urbano. En primer lugar, el anteproyecto
que se difundié no contaba con mecanismos de participacion de la poblacidn, ni habia sido
discutido en las Juntas Comunales, desconociendo la competencia de las comunas en la
planificacion urbana de la ciudad. Un grupo de vecinos interpuso una accion de amparo y a
partir del fallo favorable®® comenzo un proceso de consulta por las distintas comunas y una
presentacion publica en el Auditorio de la sede del Gobierno de la Ciudad en Parque
Patricios, que funcioné a modo de Audiencia Publica. En este caso, a raiz de la presion
ejercida por el grupo de activistas, la demanda se transform6 en cuestion (Oszlak y O’
Donnell, 1982) y el Estado tomd una posicion determinada: iniciar el recorrido de consultas
por las distintas sedes comunales. Tal como analizan Brenner, Theodore y Peck (2009) el
impacto de la implementacion del modelo neoliberal en el &mbito urbano es el lugar propicio
para, por un lado, desarrollar las bases del neoliberalismo, y por otro, ser el lugar de
resistencia que impone limites potenciales al proyecto.

Baer y Garay (2017) analizan la propuesta oficial destacando la falta de consideracion de la

ciudad actual y existente y de los problemas que afectan a los portefios en el disefio del

63 Ley 2930 Publicacion: BOCBA N° 3091 del 08/01/2009. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley2930.html

® En fecha 20 de abril de 2017, en la causa caratulada BALDIVIEZO JONATAN EMANUEL; Y OTROS
CONTRA GCBA POR APELACION - AMPARO - GENERICO, Expte. N° A 24068-2016/2. la Sala I de la
Cémara en lo Contencioso-Administrativo y Tributario de la Ciudad ratificé la medida cautelar otorgada en
primera instancia y dispuso que:

"El GCBA adopte las medidas tendientes a garantizar la participacion ciudadana en el proceso de elaboracion
del proyecto de nuevo Cddigo Urbanistico, de conformidad con lo establecido en los articulos 27 de la
Constitucion de la Ciudad; 25 y 29 del Plan Urbano Ambiental y 5, inc. d., de la ley 71".

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 57



anteproyecto. Mientras que en la propuesta oficial se busca duplicar la poblacion de la
Ciudad sin el acompafiamiento correspondiente de la provision de servicios y obras de
infraestructura, los vecinos reclaman por la falta de espacios verdes y la congestion del
transito. Esto demuestra la falta de participacion de organizaciones sociales y vecinos
interesados en el disefio del proyecto.

Siguiendo el andlisis de Baer y Garay (2017), como propuestas de renovacion urbana, se
dispone la conformacion de manzanas como bloques homogéneos, o sea, se empareja la
capacidad constructiva de las manzanas en forma de bloque. Si bien estos procesos de
transformaciones se dan de manera paulatina, se esperan cambios a corto plazo en dos
direcciones: por un lado, en los barrios donde existe una gran valorizacion inmobiliaria, como
Palermo, Recoleta o Belgrano, se va a dinamizar la construccion de obras nuevas que tiendan
a homogeneizar las alturas existentes; por otro lado, en barrios de casas bajas, donde se
amplian las areas con capacidad para construir entre 5 y 7 pisos, se van a impulsar proyectos
que tiendan a aumentar las alturas. Estos procedimientos afectan la identidad cultural de los
barrios y la calidad de vida de los vecinos (mds aun si esto no ird acompanado de obras de
infraestructura urbana). Un claro ejemplo de los postulados del nuevo Cédigo puede
observarse en la implementacion del Programa Barrio Parque Donado Holmberg, que si bien
responde a la sancion de la ley N° 3.396%, se visualiza la idea que se quiere establecer con la
sancion del Codigo Urbanistico. Haciendo un poco de historia, la mencionada ley N° 3.396
propone la creacion de un barrio en los terrenos que iban a ser utilizados, durante la gestion
del intendente de facto Osvaldo Cacciatore®, para la construccién de la Autopista 3. A pesar

que la construccion de la autopista nunca se concretod, se alcanzaron a realizar algunos pasos

65 Ley N° 3396 Publicacion: BOCBA N° 3356 del 05/02/2010. Disponible en
http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3396.html

% Durante su gestion (1976-1982) impulsd la construccion de una red de autopistas con la finalidad de
consolidar la circulacion norte-sur. Las Unicas dos autopistas que se concretaron fueron la AU 25 de mayo y la
Perito Moreno, quedando el resto de los proyectos abandonados, incluido el de la Autopista 3 objeto del
presente analisis.
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administrativos para su realizacion, como las expropiaciones de las viviendas donde estaba
proyectada la traza. Algunos inmuebles expropiados fueron demolidos pero cerca de 713
viviendas se mantuvieron desocupadas bajo propiedad estatal (Zapata, MC; Diaz, M; Aguilar,
D; Fernandez, O; Quiroga, A, 2016). En los afios posteriores, con el advenimiento de la
democracia, comenzaron a ser ocupadas las viviendas que no habian sido demolidas y luego
de afios de lucha vecinal, se logro la sancién de la ley N° 324%7 (previa a la solucion
propuesta por la ley N° 3.396) que buscaba la implementacion de un plan que brindara
soluciones habitacionales a los ocupantes y resguardo juridico a su situacion de irregularidad
dominial. Las sucesivas gestiones no lograron la consolidacion del programa de recuperacion
de la Ex AU3, y luego de anos de desidia y de permanentes amenazas de desalojo por parte
de los distintos gobiernos locales®®-incluso durante la primera gestion de Mauricio Macri en
la Ciudad-, el gobierno del partido PRO, logra los consensos necesarios en la Legislatura
Portefia para la sancion de la ley N° 3.396. En resumidas cuentas, en la ley se propone la
creacion del Programa Barrio Parque Donado Holmberg, para lo cual se modifica la
zonificacion de 14 manzanas que componen el barrio desafectando toda el area RUA® y
algunas parcelas R2b17° de la traza y las afecta al Distrito U38’' (Zapata, MC; Diaz, M;
Aguilar, D; Fernandez, O; Quiroga, A, 2016) y se dispone la venta de gran parte de las
parcelas del sector para el desarrollo inmobiliario del sector privado. Este cambio de
zonificacion permite la construccion en una zona caracterizada por “casas bajas” y con
ocupacion de una casa por parcela, a la construccion de edificios de viviendas de 4 0 5

plantas con departamentos de 1, 2 y 3 ambientes (con prevalencia de 1 y 2 ambientes en las

®7 Ley 324 Publicacion: BOCBA N° 876 del 08/02/2000. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley324.html

%8 Decreto 1521 de 2005 y Decreto 1165 de 2008.

% Zonas de renovacion urbana linderas a autopistas urbanas.

7® Zonas de carécter residencial con densidad de ocupacion alta pero con menor intensidad de ocupacion total
que la R2a.

" Los Distritos “Urbanizaciones Determinadas” corresponden a distritos que tienen por finalidad establecer o
preservar conjuntos urbanos de caracteristicas especificas, en este caso, el del barrio Parque Donado Holmberg.

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 59



viviendas construidas en parcelas subastadas al capital privado’*) aumentando asi la densidad
poblacional en la zona y la capacidad constructiva de las parcelas. Como anticipo a lo que se
propone en el nuevo Codigo Urbanistico, se elimina el F.O.T" en la zona, y se prescinde asi
de limites a la capacidad constructiva al interior de la superficie de la parcela (Zapata, MC;
Diaz, M; Aguilar, D; Fernandez, O; Quiroga, A, 2016). Las viviendas construidas por el
sector privado, cuentan con amenities y caracteristicas propias de los nuevos
emprendimientos. En respuesta a una solicitud via mail (14/01/18) que realicé a la
inmobiliaria que comercializa estas viviendas, Toribio Achaval, el valor de los inmuebles
responde a la poblacion a la que se pretende llegar: un departamento de 2 ambientes en el
edificio ubicado en Donado 1655 en el Barrio Parque Donado Holmberg, de 60 m2, tiene un
valor de mercado de U$S200.592, o sea, U$S3.343 el m2. Esta nueva poblacion que se
pretende introducir en el barrio con la venta de estos emprendimientos inmobiliarios no se
corresponde con las caracteristicas de la poblacion que anteriormente vivia y que se mudaron
a las viviendas sociales que el Estado construy6 con el producido de la venta de tierras. En
una reciente ponencia que recoge los resultados de una investigacion sobre el impacto de la
politica publica implementada (Diaz, M; Santa Cruz, A, Diaz Parra, 1, 2017) se realizé una
comparacion de algunos indicadores sociales y habitacionales entre el radio que conforman el
sector V de la traza -objeto de lo dispuesto en la ley N° 3396 analizada- con la comuna 8
(zona sur) y el resto de la comuna 12 (zona norte). Los indicadores que dan cuenta del
hacinamiento critico, el acceso a la red de gas y la existencia de viviendas tipo ranchos y
casillas los acercan a los de la comuna 8 y no a los de la comuna 12. Esto configura un tipo
de poblacién que vivia en la zona previo a la intervencion con indicadores cercanos a los

habitantes de la zona sur de la ciudad, méas especificamente de la comuna 8. El proceso de

2 Las parcelas de dominio publico ubicadas en la traza fueron rematadas mediante subasta publica para la
conformacién de un fondo que pudieran financiar la construccion de las viviendas sociales para los viejos
ocupantes de la traza y beneficiarios de la ley 324. Las parcelas privatizadas fueron destinadas a
emprendimientos inmobiliarios.

"3 Factor de Ocupacion Total.
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desplazamiento de poblacion y reemplazo por otra de diferentes caracteristicas, conocido
como gentrificacion -anteriormente definido y que analizo con mayor detalle en el acéapite
3.2- representa una clara expresion del modelo de extractivismo urbano: la acumulacion por
desposesion y el consecuente desplazamiento de poblacion (Herzer, 2008; Harvey, 2005).
Asimismo, la nueva configuracion del barrio auspicia la conformacion de un polo
gastron6mico, que segin una reciente nota publicada en Infobae’ (10-02-2018), es la
novedad de la zona donde antiguamente se iba a emplazar una autopista. “Doho” (conjuncion
entre Donado y Holmberg) es el nombre del nuevo corredor gastrondmico que se posiciona

como barrio “foodie’>”

y que segun las propuestas descriptas en la nota responde a las
caracteristicas de la nueva poblacién del barrio. Estos elementos son los que van
configurando el fenémeno de desplazamiento de poblacion analizado.

Continuando con el andlisis de la propuesta de modificacion del Codigo de Planeamiento
Urbano, cabe destacar que como contracara de los beneficios que aumentan la capacidad
constructiva, no se incorporan politicas de recuperacion de plusvalias o contribucion por
mejoras. En este punto no se cumple con lo establecido en el art 23 del Plan Urbano
Ambiental donde se detallan los instrumentos econémicos con los que cuenta el Estado en su
rol de regulador del mercado: “(...) deben establecer criterios tributarios que graven el
aumento de valor que sufra la propiedad inmueble con motivo de la realizacion de obras
publicas, cambios de la normativa, meras intervenciones publicas administrativas o por el
mero hecho de cambio de valor aunque la causa sea privada, mediante el impuesto de
plusvalia”’®.

Cabe también destacar la creacion de las “Areas de desarrollo”, nueva zonificacidon que se

asigna a los espacios en torno al sistema de autopistas y a la vera del Riachuelo, donde se

74 “DoHo, el nuevo barrio foodie portefio que se posiciona entre los mas trendy” (10-02-2018). Infobae.
Disponible en https://www.infobae.com/tendencias/2018/02/10/doho-el-nuevo-barrio-foodie-porteno-que-se-
posiciona-entre-los-mas-trendy/

’® Término en inglés utilizado para hacer referencia a lo actividad gastronomica.

6 Art 23 Ley N° 2930.
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permite la construccion de torres de mayor altura. Un reciente informe publicado por el
Centro de Estudios Legales y Sociales -CELS- (2017) sobre el tema, argumenta la
preocupacion de incorporar edificabilidades y usos del suelo en nuevas zonas, sin contar con
los estudios previos sobre la inversion en infraestructura que torne viable dichas
construcciones y no afecte la calidad de vida de los vecinos de la zona. Asimismo, el Argq.
Eduardo Reese, Director del Area de Derechos Econdémicos Sociales y Culturales (DESC) del
CELS, explica los motivos que llevan al nuevo codigo a establecer la construccion en altura
en estas nuevas zonas: “el énfasis del proceso de renovacion urbana esta orientado en el sur,
porque es el unico lugar de la ciudad donde todavia el mercado inmobiliario puede generar
plusvalias extraordinarias. La zona norte esta saturada, entonces el mercado necesita el sur”
(Entrevista al Arq. Eduardo Reese, Buenos Aires, 30/08/17). Esta idea se acompafia con lo
dispuesto en el informe del Modelo Territorial 2010-2060 del GCBA (2011) donde se
promueven politicas que equiparen el valor del precio del suelo en la zona norte y la zona sur.
Asimismo, en el informe del GCBA “Evolucién de la Equitatividad del valor del suelo”
(2012) se afirma que desde 2007 los incrementos de los precios del suelo en la zona norte —
medidos en ddlares por metro cuadrado— “fueron de 47,6%, mientras que en la zona sur se
dieron en 91,2%, revirtiendo la tendencia previa” (GCBA, 2012:8).

Siguiendo con el andlisis de la propuesta oficial, el estudio realizado por Baer y Garay (2017)
da cuenta de la inexistencia de la figura del Banco de Inmuebles como posibilidad de contar
con un organismo que promueva la conservacion del patrimonio publico para regular el
mercado inmobiliario. Por el contrario, como analic€ en el acdpite precedente, los organismos
que administran tierras publicas, la Corporacion Buenos Aires Sur, la Corporacion Puerto
Madero y la Agencia de Administracion de Bienes del Estado, promueven la venta de su

patrimonio como una politica de Estado. Cabe recordar que el Instituto de Vivienda la Ciudad
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cuenta con un Banco de Inmuebles creado por la Ley N° 1.25177, pero que no se utiliza con
los fines de satisfacer la demanda habitacional para lo que fue creado’.

Por ultimo, el Titulo 8 del anteproyecto de Codigo Urbanistico destinado a proteger los
barrios populares, carece de instrumentos que protejan a las familias del riesgo de
desplazamiento a causa del mercado, luego de las intervenciones de reurbanizacion que el
GCBA ha comenzado a realizar. Las politicas de reurbanizacion de villas que el GCBA se
encuentra implementando en la actualidad en la villa 31 y 31 bis, el Playon de Chacarita, villa
20 y Rodrigo Bueno, corren riesgo de devenir en la habilitacion de procesos de
desplazamiento paulatino de la poblacion por efecto de la presion del mercado. En un
informe de la Asociacion Civil por la Igualdad y la Justicia -ACIJ- (2017) que reune el
trabajo realizado por una serie de organizaciones sociales, académicas y politicas, se detallan
instrumentos urbanisticos comprendidos en el marco de una figura de zonificacion

especial ’que se denomina Areas de Desarrollo de Interés Social (ADIS) y que cuentan con
tres instrumentos: regulaciones particulares en materia urbanisticas y de edificacion,
directrices en materia de regularizacion dominial y condiciones de titularidad, y prevision de
instrumentos para mitigar el riesgo de desplazamiento por costos adicionales.

El anteproyecto no ha sido presentado atn en la Legislatura de la Ciudad para su posterior
debate y discusion en las comisiones correspondientes, pero se estima su aprobacion para el
afio 2018. Los postulados del proyecto de Codigo Urbanistico parecen ser la contracara de los
principios del Derecho a la Ciudad, como esa ciudad producto del conjunto de sus habitantes,

de la praxis social, de la capacidad de crear ciudades que respondan a las necesidades

" Publicacién: BOCBA N° 1853 del 08/01/2004. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley1251.html

8 E112/08/2015 ACIJ y el Movimiento de Ocupantes e Inquilinos (MOI) realizaron un pedido de acceso a la
informacion publica por Ley N° 104 requiriendo el listado de inmuebles del IVC que conforman el Banco
creado por ley N° 1251. La respuesta recibida el 16/09/2015 resulté insuficiente en cuanto al caracter de la
informacion brindada, por resultar incompleta a los fines del requerimiento. Para mas informacion, se puede
visitar la web http://esnuestralaciudad.org/2016/06/23/informacion-relacionada-al-banco-de-tierras-e-inmuebles/
donde se encuentra registro del pedido realizado y de la respuesta del IVC.

0 Inspirada en las Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) de Brasil.
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humanas y no a las del capital (Lefebvre, 1969).

3.2. Procesos de gentrificacion: expulsion de poblacion y segregacion urbana
3.2.1 El caso de los Distritos o Polos

Uno de los indicadores de éxito de la implementacion de politicas publicas que apuntan a la
renovacion urbana (Herzer, 2008) es el aumento del m2 de suelo en las zonas “recuperadas”
por la inversion publica y privada. Eso es lo que refieren los funcionarios de mas alto rango
del GCBA cuando evaluan la implementacion de estas politicas. Asi lo enuncia el ex Ministro
de Desarrollo Urbano, Arq. Daniel Chain, a prop6sito de su presentacion oral en el Congreso
Real Estate™ del afio 2011: “En los ultimos afios el territorio de la Ciudad tuvo un importante
proceso de valorizacidon que se tradujo en incrementos sostenidos de los precios del mercado
inmobiliario y la construccion. (...) Hoy la Avenida Patricios® tiene ocupados el 81% de sus
inmuebles, perdon, de sus locales comerciales, y los valores de los inmuebles tanto sobre la
avenida como sobre las calles linderas se increment6 notablemente” (Socoloff, 2013: 82). Y,
a proposito de la intervencion del Estado con politicas publicas a favor de la renovacion de la
zona, continuaba: “Estas acciones potenciaron un dinamismo econdmico que se manifiesta en
valorizacién inmobiliaria” (Ministro de Desarrollo Urbano, Congreso Real Estate 2011, en
Socoloff, 1., 2013).

El caso del ex Ministro de Desarrollo Urbano, no es un caso aislado. En el afio 2009 el Poder
Ejecutivo logra la aprobacion de un proyecto de su autoria en la Legislatura de la Ciudad que
establece la creacion del Distrito Tecnoldgico™. Esta fue la primera normativa que logro el

Ejecutivo local como puntapié para configurar una politica publica tendiente a la creacion de

8 Segun la informacion publicada en la web oficial de la Expo, es un espacio destinado a incentivar los
negocios y las inversiones inmobiliarias en un marco de networking, que retine a inversores, inmobiliarios,
empresarios, desarrollistas, constructores, compradores, a las principales empresas del mercado y a todos los
sectores relacionados con el negocio inmobiliario de Argentina, de Uruguay, de Estados Unidos y de toda la
Region.(http://www.exporealestate.com.ar/exposicion.php).

8 Ubicada en la Comuna 4 divide los barrios de La Boca y Barracas.

82 Ley 2.972 Publicacion: BOCBA N° 3101 del 22/01/2009. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley2972.html
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clusters o distritos que delimitan sin ningun tipo de estudio previo sobre la zona y sin tener en
cuenta la calidad de vida de sus habitantes, un barrio o porcidon de barrio con el objetivo de
atraer inversiones privadas. Existe una extensa bibliografia internacional sobre la politica de
creacion de clusters - desde Alfred Marshall (1890) hasta Michael Porter (1990)- entendida
como concentraciones espaciales de actividades econdmicas vinculadas entre si (Socoloff,
2013). “Los clusters son concentraciones geograficas de empresas e instituciones
interconectadas, que actuan en determinado campo. Agrupan a una amplia gama de industrias
y otras entidades relacionadas que son importantes para competir” (Porter, 1999:32).
Instituciones Financieras Internacionales, como el Banco Mundial, y en el caso argentino,
empresarios locales promovieron estas politicas (Briano y Fritzche, 2007).

A propésito del éxito de la creacion de este primer distrito, el entonces Ministro de Desarrollo
Econdmico del GCBA, Francisco Cabrera, decia: “En cuanto a la formula de los distritos,
podria decir rapidamente que con seguridad tenemos resultados positivos. Pero creo que
necesitamos hacer un trabajo bien concienzudo de los efectos, porque no se trata solamente
de decir que se trasladaron a Parque de los Patricios 11.000 nuevos trabajadores; es mucho
mas que eso. Aparentemente, no creo que haya discusion; si uno va a Parque de los Patricios
hoy, con el experimento® del Distrito Tecnologico, va a encontrarse con que los vecinos
estan contentos, al igual que los empresarios”. (Version Taquigrafica Comision de
Presupuesto, Hacienda, Administracion Financiera y Politica Tributaria, 12 de octubre de
2011, Legislatura de la CABA). Noétese que desde el discurso oficial se referia a la creacion
de este primer distrito como un “experimento” que funcion6 para poder configurar la
creacion de los otros 4.

En lineas generales, el objetivo de la creacion de los polos o distritos es atraer la inversion

privada, en aquellas zonas “degradas” a donde la inversion publica no alcanza (Theodore

&gl subrayado es propio.
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et.al, 2009; Harvey, 2005). Asi lo reconoci6 el Ministro Cabrera en la citada reunion de la
Comision de Presupuesto en la Legislatura de la CABA: “Ha habido un reverdecimiento en
un area que estaba muy postergada. La inversion publica, que siempre es baja, se ha visto
multiplicada por cien por la inversion privada, que l6gicamente genera externalidades
positivas”. (Version Taquigrafica Comision de Presupuesto, Hacienda, Administracion
Financiera y Politica Tributaria, 12 de octubre de 2011, Legislatura de la CABA).

Las empresas que se instalan en esas zonas delimitadas gozan de la exencion de los siguientes
impuestos: de Ingresos Brutos, de ABL, de derechos de delineacion y construcciones, y del
impuesto al sello por 15 afos para empresas nacionales y por 10 afios para empresas de
capital extranjero. Asimismo, los beneficios impositivos se extienden a toda la actividad
comercial que desarrollen esas empresas en el resto de la ciudad. En la actualidad, existen 5
Distritos o Polos en la Ciudad de Buenos Aires®*: El mencionado distrito tecnologico (Parque
de los Patricios y Nueva Pompeya), el distrito audiovisual (Chacarita, Villa Ortazar, Paternal,
Palermo y Colegiales), el distrito de disefio (Barracas), el distrito de las artes (La Boca, San

Telmo y Barracas) y el distrito del deporte (Villa Lugano, Villa Riachuelo y Villa Soldati).

e Distrito Tecnologico: se encuentra ubicado en Parque Patricios y abarca 200 hectareas
que se extienden hasta los barrios de Boedo, al norte, y Nueva Pompeya, al sur. El
Distrito es un centro de promocion y desarrollo de conocimiento que recibe empresas
de tecnologias de la informacion y comunicacion (TICs) y les brinda beneficios e
incentivos financieros. Desde el discurso oficial se celebra la renovacion de la zona,

que se la presenta como degradada y abandonada, pero que era un barrio tranquilo

8 E122/12/2017, en una sesién extraordinaria, se aprobo la ley incial (primera lectura) para la creacion del
Distrito Joven que se extiende desde la Reserva Ecolégica de Ciudad Universitaria hasta el complejo Costa
Salguero en Costanera Norte. Segun la ley, el objetivo es concentrar en una misma zona locales bailables y
bares, locales culturales y deportivos, a excepcion de clubes y poligonos de tiro. Para que la iniciativa se
concreta resta la realizacion de la audiencia publica y la aprobacion final (segunda lectura) en la Legislatura de
la Ciudad.
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habitado por familias de sectores medios. A raiz del aumento del precio del m2 en la
zona, debido a la inversion privada pero también de la construccion de la linea H de
subte con 3 estaciones nuevas en esos barrios (Caseros, Parque Patricios y
Hospitales), y la instalacion de la sede del GCBA en el Parque, los pobladores
originarios tuvieron que abandonar el barrio (Massuh, 2014).

e Distrito Audiovisual®: se encuentra ubicado en los barrios de Chacarita, Villa
Ortazar, Paternal y parte de Palermo y Colegiales y abarca 924 hectareas totales. El
objetivo es la radicacion de empresas productoras de cine, TV, publicidad, animacioén
y videojuegos. Varias de las empresas beneficiadas por la creacion del polo son
grandes compaifiias de entretenimiento, como Pol-Ka, Underground Producciones,
Patagonik, cuya exencioén impositiva repercute en el Tesoro de la Ciudad y que, en
principio, no se presentan como empresas que necesitan ninguna promocion para su
desarrollo. Como logros, el GCBA en su pagina web atribuye que el barrio mejor6 a
raiz de la creacion del distrito, por la recuperacion del predio Dorrego, la instalacion
de estaciones de Bicis y la realizacion de ciclos de cine en la zona, entre otros™.

e Distrito de Disefio® : se encuentra ubicado en el barrio de Barracas y abarca 300
hectareas. El objetivo del Distrito es conformar un cluster, y posicionar a la ciudad
como centro competitivo regional, para esto se fomentan las condiciones favorables
que permitan potenciar y exportar disefio local. Segin la web del GCBA “el Distrito

de Diseflo revitaliza a Barracas, un barrio de pasado industrial que ha dejado

grandes naves industriales de alto valor patrimonial®®, para estimular la radicacién de

los actores ligados al back productivo de la industria como las empresas, las

8 Ley 3876 Publicacion: BOCBA N° 3759 del 29/09/2011. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3876.html
% Fuente: http://www.buenosaires.gob.ar/innovacion/distritoseconomicos/distritoaudiovisual/mapa-del-distrito

87 Ley 4761 Publicacion: BOCBA N° 4315 del 10/01/2014. Disponible en
http://www2.cedom.gov.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley4761.html

8 g subrayado es propio.
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89 En el corazoén del Distrito se ubica el

academias y los profesionales del sector
Centro Metropolitano de Disefio.

e Distrito de las Artes’: se encuentra ubicado en parte de los barrios de La Boca, San
Telmo y Barracas, zona de tradicion artistica y turistica. Segun la descripcion en la
pagina web de la Ciudad “es un proyecto que surge para promover la inversion en

arte, donde conviven espacios de creacion, produccion y difusion cultural. Incluye a

las artes visuales, artes escénicas, literatura y musica. Asimismo, pretende revitalizar

~ 915592 ’ . .y .
una zona por aiios relegada’*. Segin la normativa de su creacion, los beneficios

apuntan a exenciones impositivas a los desarrolladores de infraestructura artistica,
quienes “pueden computar el veinticinco por ciento (25 %) del monto invertido como
pago a cuenta del Impuesto sobre los Ingresos Brutos por todas las actividades que
desarrollen en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, correspondiente al ejercicio de
la efectivizacion de la inversion™”. No se estimula a la creacion de artistas ni a su
produccion, sino que se apunta a los desarrolladores y constructores (Massuh, 2014).
Asimismo, no se tuvo en cuenta al momento de creacion del distrito que los barrios
que lo integran, en mayor medida La Boca, se encuentra en emergencia urbanistica y
ambiental’ y cuyas necesidades de inversion en infraestructura apuntan a otras
dimensiones, como la edilicia que eviten las condiciones de vida precarias en los
conventillos e inquilinatos.

e Distrito del Deporte”: se encuentra ubicado en los barrios de Villa Lugano, Villa

8 Fuente: http://www.buenosaires.gob.ar/distritoseconomicos/distritodediseno/que-es
9 Ley 4.353 Publicacion: BOCBA N° 4054 del 12/12/2012. Disponible en
http://www2.cedom.gov.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley4353.html

1| subrayado es propio.

92 Fuente: http://www.buenosaires.gob.ar/distritodelasartes/que-es

% Art 11° Ley 4.353.

9 Ley 2240 Publicacion: BOCBA N° 2622 del 08/02/2007. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley2240.html

9 Ley N° 5235 Publicacion: BOCBA N° 4628 del 30/04/2015. Disponible en
http://www2.cedom.gov.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5235.html
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Soldati y Villa Riachuelo (Comuna 8). Segun la descripcion de la web de la Ciudad

“el principal objetivo se centra en la revalorizacién de la Comuna 8°°, a partir de la

promocion de las actividades de la produccion e industria deportiva mediante
beneficios fiscales para aquellas empresas del sector que alli se radiquen®””. La
creacion de este distrito se enmarca en una discusion mayor sobre la aprobacion de
una ley que creaba un plan maestro para la comuna 8, que disponia la privatizacion y
concesion de espacios verdes y la enajenacion de inmuebles publicos®®, entre otros. La
resistencia de los pobladores de la comuna, que concentra la mayor cantidad de villas
de la ciudad y los indices socioeconémicos mas preocupantes, junto con algunos
bloques opositores en la Legislatura de la Ciudad, lograron frenar el proyecto tal
como habia sido enviado por el Ejecutivo, y solo se aprobd la creacion del Distrito y
la construccion de la Villa Olimpica en el marco de la realizacion de los Juegos
Olimpicos de la Juventud 2018. Como puede observarse, las urgencias de la comuna
se encuentran dirigidas a la implementacion de proyectos de urbanizacion de las villas
y asentamientos que conviven en la zona”, y a la provisién de infraestructura y
servicios publicos, como la construccion de un Hospital, que reemplace al mal
llamado Hospital de Lugano, que en realidad es el Centro de Salud Cecilia

0

. 1
Grierson' .

Como puede observarse en la descripcion de cada uno de los polos o distritos, sin pretender

% g subrayado es propio.

7 Fuente: http://www.buenosaires.gob.ar/distritoseconomicos/distritodeldeporte/que-es

B Enel proyecto original se desafectaban del dominio publico 70 hectareas de inmuebles que se transferian en
fideicomiso a la Corporacion Buenos Aires Sur para su posterior venta.

“Enla actualidad, el GCBA se encuentra implementando el proyecto de reurbanizacion de la villa 20, segtn lo
dispuesto en la ley 5705 Publicacion: BOCBA N° 5048 del 16/01/2017. Disponible en
http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5705.html. El caso se analiza en el acapite 3.2.2 de
este manuscrito.

100 Hospital de Lugano: una deuda pendiente que avanza al ritmo de campaiia del PRO. (17/02/2015). Infonews.
Disponible en http://www.infonews.com/nota/185792/hospital-de-lugano-una-deuda-pendiente y El gobierno
portefio postergo hasta 2020 la terminacion del Hospital de Lugano pese a la necesidad de la zona (19/09/2015).
Télam. Disponible en http://www.telam.com.ar/notas/201509/120606-el-gobierno-porteno-postergo-hasta-2020-
la-terminacion-del-hospital-de-lugano-pese-a-la-necesidad-de-la-zona.html
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homogeneizar el analisis ya que no todas las zonas donde se instalaron responden a las
mismas caracteristicas topograficas y socioeconoémicas, el objetivo de la creacion de los
mismos podria resumirse en 3 cuestiones: revitalizar zonas degradadas o abandonadas, atraer
inversiones privadas, y crear empleo privado (Theodore et.al, 2009). En cuanto a la primera y
segunda cuestion resulta preocupante el nivel de expectativa que el Ejecutivo local impone a
la inversion privada para la revitalizacion de zonas, en su gran parte ubicadas al sur de la
Ciudad, sin tener en cuenta la inversion publica que se debe promover en esas zonas, en la
busqueda de acortar la brecha con el norte de la ciudad. Leyendo las descripciones oficiales
sobre los objetivos de estos polos, pareciera que la inica forma de “recuperar” estas zonas es
mediante la inversion privada, pero en realidad no se tiene en cuenta que mediante las
exenciones impositivas y los beneficios establecidos, se disminuye la recaudacion propia de
la Ciudad, repercutiendo por tanto en el Tesoro y los Presupuestos publicos. La sinergia entre
lo publico y lo privado en realidad no funciona como tal porque el Estado es el que deja de
cobrar impuestos sin recibir ninguna contraprestacion por parte de las empresas privadas
(Massuh, 2014). Asimismo, la inversion que realiz6 el Estado local en el Distrito Tecnologico
para que la zona se convirtiera en atractiva para los inversores, mediante la extension de la
linea H, la instalacion de una sede de la Policia Metropolitana, entre otras, no se planificd
mediante un mecanismo de recuperacion de plusvalias, sino que se realizd para promover la
instalacion de las empresas. En cuanto a la tercera cuestion, es interesante contraponer el
analisis oficial con un informe realizado por la Auditoria de la Ciudad (2014) con respecto a
la implementacion del Distrito Tecnologico. Mientras que el Ministro de Desarrollo
Econdmico, Francisco Cabrera en su presentacion anual en la Comisioén de Presupuesto de la
Legislatura de la CABA afirmaba que “desde que el Distrito Tecnoldgico fue creado por ley,

en diciembre de 2009, a los efectos practicos, se instalaron 200 empresas de tecnologia

101 g subrayado es propio.
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con alto valor agregado. Se invirtieron cerca de 300 millones de délares; se emplea a 20.000

personas, de las cuales va hay 12.000 trabajando en el Distrito T ecnolégicoloz; y han

construido o mejorado més de 300.000 metros cuadrados” (Version Taquigrafica, Comision
de Presupuesto, Hacienda, Administracion Financiera y Politica Tributaria, 10 de noviembre
de 2014, Legislatura de la CABA: 6), en el informe de la AGCBA se menciona que “la
implementacion del Distrito no ha tenido un efecto dinamizador de la creacion del empleo,
toda vez que en su mayoria las empresas mantienen su plantilla de empleados, limitandose a
un traslado de la sede laboral” (AGCBA, 2014:8). Asimismo, en lo que tiene que ver con la
promocion de actividades Tics, de las 100 empresas que la autoridad de aplicacion informo
como incorporadas al Registro de empresas TIC al 13 de agosto de 2013, 87 eran
preexistentes a la creacion del Distrito. Este es uno de los indicadores que revela que no ha
habido un crecimiento significativo de nuevas empresas Tics que se radiquen en la zona
(AGCBA, 2014: 8). El mismo informe estipula que los beneficios obtenidos por las empresas
en el periodo analizado (al 31 de diciembre de 2012) alcanzan los 90 millones de pesos.

Este analisis se suma a que en las zonas donde se instalaron los distritos, en mayor medida en
los de la zona sur, las necesidades de los pobladores responden a la situacion de emergencia
habitacional que atraviesan las comunas 4 y 8'**, y debido a que no se implementaron
politicas publicas complementarias, se produjo la consecuente expulsion de poblacion a causa
del aumento del m2 de suelo en las zonas y a la presion de los desarrolladores inmobiliarios
que se instalaron para dar respuesta a las caracteristicas de la nueva poblacion en esos barrios
(Herzer, 2008). El ex Ministro de Desarrollo Econdmico decia a propdsito del éxito de la
implementacion del Distrito Tecnologico por las nuevas inversiones inmobiliarias y de la

“felicidad” de los vecinos: “se construyeron cerca de 350.000 metros cuadrados en el

102 g subrayado es propio.

193 para profundizar en las caracteristicas de emergencia habitacional de las comuna 4 y 8 se sugiere consultar el
informe del Consejo Econdmico y Social de la Ciudad de Buenos Aires (2013). Diagndéstico socio habitacional
de la Ciudad de Buenos Aires. Recuperado de http://bdigital.cesba.gob.ar/handle/123456789/71
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Distrito Tecnolégico, con lo que implica de empleo, de pago de ingresos brutos, de mejora

del barrio, de aumento de las propiedades de los vecinos. Por eso los vecinos estan tan

contentos. La mayoria de los vecinos de Parque Patricios no solamente tenian propiedades
que no valian absolutamente nada, muchas de ellas intrusadas (...)” (Version Taquigrafica,
Comision de Presupuesto, Hacienda, Administracion Financiera y Politica Tributaria, 10 de
noviembre de 2014, Legislatura de la CABA: 51). Como analizo en el capitulo 4 de este
manuscrito, el aumento del precio del m2 en la Ciudad de Buenos Aires repercute
directamente en la posibilidad de los sectores vulnerables de poder acceder a una vivienda no
solo en propiedad, sino también en alquiler, y las consecuencias se traducen en

desplazamiento de la poblacion residente a otras zonas, incluso fuera de la Ciudad.

3.2.2. Politicas de renovacion urbana: procesos de reurbanizacion e Integracion Socio
urbana de las villas 20, 31 y 31 bis, Rodrigo Bueno y Playon de Chacarita.

En agosto de 2007, durante la campana a Jefe de Gobierno de la Ciudad, Mauricio Macri
emitié un comunicado donde confirmé su intencion de erradicar la villa 31 y 31 bis y que
para eso proponia "el didlogo y el consenso con los vecinos de la villa" para llegar a una
solucion "satisfactoria y definitiva a la compleja situacion de ese asentamiento” (Diario
Clarin, 4 de agosto de 2007). Su propuesta contradecia, ademas de principios de normativa
internacional, a la Constitucion local que en su articulo 31 “auspicia la integracion urbanistica
y social de los pobladores marginados, la recuperacion de las viviendas precarias y la
regularizacion dominial y catastral, con criterios de radicacion definitiva”.

Diez afios después de esas afirmaciones, el jefe de gobierno portefio Horacio Rodriguez
Larreta, sucesor de Mauricio Macri y perteneciente a su mismo signo politico, anuncio el plan
de reurbanizacion para 4 villas de la Ciudad: la mencionada villa 31 y 31 bis, la villa 20, el
Playon de Chacarita y Rodrigo Bueno. De todos modos, aunque resulte auspicioso este

cambio de gestion, es necesario destacar que los proyectos de reurbanizacion que se estan
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implementando se condicen a la vez con otros proyectos urbanisticos de gran escala que el
GCBA quiere llevar adelante en la cercania de esos barrios. Tal como se sefiala en el informe
del Consejo Econdomico y Social de la Ciudad de Buenos -CESBA- (2018) “estas obras y
proyectos implican un reforzamiento de la centralidad de CABA dentro del Area
Metropolitana de Buenos Aires, aspecto que a su vez, se ve reforzado por los lineamientos

d""(p 10). Asimismo, Facundo

propuestos en el nuevo codigo de planeamiento de la ciuda
Di Filippo, ex legislador de la Ciudad, ex Presidente de la Comision de Vivienda de la
Legislatura Portena y actual Presidente del Centro de Estudios y Accion por la Igualdad
(CEAPI) dice al respecto: “Larreta para potenciar la dindmica del desarrollo inmobiliario
encontrd la mejor forma que es urbanizar villas. Porque parte de la necesidad de la
renovacion urbana tiene que ver con el impacto negativo que tienen las villas para con el
negocio inmobiliario. Por eso eligid arrancar con estos 4 asentamientos y la relocalizacion del

199 (Entrevista a Facundo Di Filippo, Buenos

asentamiento Lamadrid en el barrio de La Boca
Aires, 23/01/18). En el mismo sentido, Eduardo Reese, en la entrevista citada anteriormente,
dice que: “Por un lado, el cambio de gestion politica es en términos mucho mas estructurales
que solo el tema de urbanizacion de villas. Larreta se ha propuesto ser el jefe de gobierno que
va a hacer todo lo que los ultimos jefes de gobierno no pudieron hacer. Por ejemplo,
urbanizar la villa 31, cambiar el codigo de planeamiento urbano, etc. Por otro lado, -y tal
como cité en este capitulo en el acapite referido a la propuesta de modificacion del Codigo de
Planeamiento Urbano- es que hay que abrir el sur, ya no hay maés tierra a precio razonable en
la zona norte. Los desarrolladores inmobiliarios no pueden seguir pagando precios en el

norte, donde el precio del suelo es casi el mismo que el monto del m2 construido. Pero para ir

al sur el mercado pide urbanizar las villas” (Entrevista al Arq. Eduardo Reese, Buenos Aires,

104 Analizado en el punto 3.1.3 de este capitulo.

195 1 a relocalizacion del asentamiento Lamadrid se encuentra contemplada en la Causa “Mendoza, Beatriz
Silvia y otros el Estado Nacional y otros s/ dafios y petjuicios - dafios derivados de la contaminacion ambiental
del Rio Matanza-Riachuelo" a pesar que no se encuentra ubicado en el Camino de Sirga, la Corte Suprema
demand¢ liberar el bajo autopista.
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30/08/17).
Los proyectos de urbanizacion y los proyectos urbanisticos que el Gobierno de la Ciudad se

encuentra implementando son los siguientes:

-Villa 31 y 31 bis y Proyecto Retiro: la ubicacion y la historia le otorgan a la villa 31 y 31 bis
un gran valor estratégico y simbolico (Oszlak, 1991: 284). Valor estratégico, porque el area
ocupada por la villa es considerada valiosa en términos urbanisticos. Valor simbdlico, porque
la existencia de un asentamiento precario sobre tierras de alto valor econdomico constituye una
subversion del principio segun el cual el criterio para juzgar el mérito para el acceso a la
ciudad (y dentro de ella a sus mejores zonas) es el poder adquisitivo de los habitantes
(Sehtman, A, 2009). Entender esto es fundamental para poder comprender los vaivenes
politicos que giraron en torno a la historia del barrio. Diversos autores (Cravino, MC, 2006;
Fernandez Castro, J, 2010; Sethman, A, 2009) han realizado un analisis exhaustivo de la
historia del barrio siendo la villa mas antigua de la Ciudad, con méas de 80 afios de existencia,
que se asienta sobre terrenos nacionales.

Dos afios después de las declaraciones de campafia de Mauricio Macri donde propone la
erradicacion de la villa, se sanciono, a propuesta del ex Diputado Facundo Di Filippo'®, la
ley N° 3.343'%7 que dispone la urbanizacion del barrio Padre Carlos Mugica, actual villa 31 y
31 bis. Esta ley, recoge el anteproyecto urbanistico realizado por el Arq. Javier Fernandez
Castro'® y crea una Mesa de Gestion y Planeamiento Participativa conformada por distintos
actores cuyo objetivo era elaborar un dictamen con la propuesta definitiva de urbanizacion e
integracion socio urbana de la villa. En el afio 2011, se firma el Dictamen elaborado por la

mesa y comienzan a gestionarse algunas politicas de mejoramiento del espacio publico a

106 Legislador de la Ciudad en el periodo comprendido entre diciembre de 2005 a diciembre de 2009.

197 pyblicacién: BOCBA N° 3358 del 09/02/2010. Disponible en
http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley3343.html

198 £ el afio 2002, el Arq. Javier Ferndndez Castro coordino un equipo de la FADU UBA en el barrio y de ese
trabajo surgi6 el Anteproyecto Urbano Barrio 31 Carlos Mugica (EHU, 2002) declarado de interés por la
Legislatura de la Ciudad (Declaracion 270/05) en el afio 2005.
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través del programa Mejoramiento de Villas del Ministerio de Ambiente y Espacio Publico
(Decreto 495/2010) y obras menores sin un impacto real en la urbanizacion.

Con la asuncion de Horacio Rodriguez Larreta como Jefe de Gobierno, se produce un giro en
la politica de urbanizacion de villas -como he citado anteriormente- y se crea la Secretaria de
Integracion Social y Urbana (SECISYU) (Decreto 363/15) que entre sus funciones se
encuentra la de “coordinar el plan maestro de urbanizacion integral del Barrio Padre Carlos
Mugica, promoviendo la interconectividad e integracion del entramado urbano del mismo y
la Ciudad”.

Imagen 1: Poligono de la villa 31 y 31 bis

© /BAintegracion

Poligono del Barrio 31

@ Buenos Aires Ciudad —

Fuente: Secretaria de Integracion Social y Urbana (SECISYU) del GCBA.

Tal como se sefiala en el informe de CESBA (2018) citado anteriormente, en la normativa de
creacion de la Secretaria se establece que las obras de urbanizacion del barrio se enmarcan
dentro de un proyecto mas amplio de urbanizacion de la zona portuaria norte de la Ciudad. O

sea, desde la normativa de su creacion se proyecta la idea de renovacion urbana de la zona de
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Retiro que abarca una zona mayor que la del poligono de la villa 31 y 31 bis. Estas grandes
transformaciones que se estan llevando adelante en las zonas linderas al barrio son las
siguientes: el Paseo del Bajo -analizado anteriormente en el punto 3.1.2 de este capitulo- la
nueva traza de la Autopista Illia - mediante la ley 5.733'%’ se cambia la traza de la Autopista
que atraviesa el barrio- y emprendimientos inmobiliarios de alta gama. En el caso del Paseo
del Bajo, se prevé la construccion de un corredor vial de 7,1 kilometros que conectard las
autopistas Illia y Buenos Aires-La Plata financiado por un préstamo internacional y la venta
de tierra publica de la Ciudad. La nueva traza de la Autopista fue un proyecto que deberia
haber formado parte del plan de reurbanizacion de la villa 31 y 31 bis, pero que se disefio a
espaldas de ese proceso, y que segun fuentes periodisticas, prevé un costo de 150 millones de
dolares''®. En la vieja autopista Illia se prevé disefiar un parque en altura - con reminiscencias
al High Line de Nueva York'''- para lo cual se encuentra en marcha un concurso publico.
Este proyecto, que tiene un costo previsto de 1.700 millones de pesos, no solo genera dudas
sobre la inversidon que se requiere para llevarlo adelante sino sobre coémo se va a lograr la
integracion de la parte del barrio que quede encerrada por las paredes de la vieja autopista.

Imagen 2: Vista aérea del futuro parque elevado de la Illia que atraviesa el Barrio 31

199 publicacién: BOCBA N° 5055 del 25/01/2017. Disponible en

http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5733.html

19 Diario La Nacion. 26 de septiembre de 2017. “La costosa modificacion de la autopista Illia” Disponible en
internet http://www.lanacion.com.ar/2066352-la-costosa-modificacion-de-la-autopista-illia

1 High Line es un parque urbano elevado construido sobre una antigua linea de ferrocarril de Nueva York. La
plataforma elevada dejo de utilizarse en 1980 y en 2003, 23 afios mds tarde, se comenzd a pensar en diversos
usos de ésta. El proyecto fue terminado en 2014.
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Fuente: Diario La Politica Online. 03 de febrero de 2018. “Quieren que el parque lineal de la Illia incluya un

museo como la High Line de Manhattan”

En cuanto a los emprendimientos privados de alta gama que se estan desarrollando, un
ejemplo es el Distrito Quartier Puerto Retiro, donde se prevé la construccion de 3 complejos
de edificios de distintas tipologias: lofts, unidades funcionales residenciales y oficinas y
paseo gastronémico (115.000 m2 de obra). El Distrito se emplaza sobre dos manzanas de
terreno con una cara sobre el Puerto, otra sobre el nuevo Paseo del Bajo y con acceso directo

a la Costanera Norte, la Autopista Illia y la Plaza San Martin' "2

. Con respecto a este tema,
Facundo Di Filippo afirma que “todo esto se da en sintonia con el blanqueo de capitales, o
sea dinero del que no se conoce su procedencia, que habian fugado del pais, y que ahora lo
reconocen. En el caso del Distrito Quartier Puerto Retiro tiene la particularidad que es un
fondo cerrado de inversion, es una estructura organizativa financiera que producen las
corporaciones mediante la cual varios inversionistas aportan al desarrollo de esa
construccion. El fondo cerrado de inversion tiene aprobacion de la Bolsa de Comercio de

Buenos Aires y evita el pago del 5% de impuestos que se estipulaba en el sistema de

blanqueo de capitales. O sea, es dinero que no paga impuestos y lo invierten en desarrollo

M2 Diario La Nacion. 21 de noviembre de 2017. “Nace un icono en la Ciudad: Distrito Quartier Puerto Retiro”.

Disponible en Internet http://www.lanacion.com.ar/2082878-distrito-puerto-retiro
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inmobiliario” (Entrevista realizada a Facundo Di Filippo el 23 de enero de 2018).

Imagen 3: Render Distrito Quartier Puerto Retiro
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Fuente: Diario La Nacion. 21 de noviembre de 2017. “Nace un icono en la Ciudad: Distrito Quartier Puerto
Retiro”

Asimismo, como se describe en el informe de CESBA (2018) el Gobierno de la Ciudad prevé
intervenciones en el area de Retiro, mediante obras de infraestructura publica, en el Paseo de
los Inmigrantes, la restauracion de la terminal de Trenes Mitre, el reordenamiento de las
paradas de colectivos y la relocalizacion de la espera de camiones.

-Barrio Rodrigo Bueno y Solares de Santa Maria: el asentamiento Rodrigo Bueno se emplaza

en el predio lindero a la Reserva Ecoldgica en Costanera Sur y a los terrenos de la Ex Ciudad
Deportiva de la Boca.

Imagen 4: Poligono Barrio Rodrigo Bueno
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Fuente: Web Instituto de Vivienda de la Ciudad (IVC). Disponible en

http://www.buenosaires.gob.ar/institutodevivienda/integracion-socio-urbana/integracion-de-barrios/barrio-

rodrigo-bueno

La historia del barrio'* también se encuentra signada por la implementacion de politicas

114
.Enun

publicas erraticas, entre ellas, el intento de erradicacion del barrio en el afio 2005
primer momento, la gestion de Mauricio Macri como jefe de gobierno no queria asentar el
barrio en su lugar, aduciendo la contaminacion a la que eran expuestos los vecinos por el
cementerio de autos que se erigia lindero al barrio, y por su ubicacion sobre la Reserva
Ecoldgica. Pero en el afno 2016, el Ejecutivo local impulsa un proyecto de ley en la

Legislatura para urbanizar el barrio que logra aprobacion final el 23 de marzo de 2017 (Ley

5.798)'"°. En este caso, a diferencia de la villa 31 y 31 bis, es el Instituto de Vivienda de la

113 . J . . .
Para profundizar en el analisis del barrio Rodrigo Bueno, se sugiere consultar a “Las trampas de la

naturaleza” (2011) de Maria Carman (CLACSO).

114 Se dicta el Decreto 1247/05 mediante el cual se crea el Programa de Recuperacion de terrenos de la Reserva
Ecologica Costanera Sur. Por medio de este Decreto se proponia la erradicacion de la villa, para lo cual se iba a
realizar un censo y entregar un subsidio a las familias desalojadas. Las familias que aceptaron el subsidio fueron
solamente 159, por lo cual no se dio ni una solucidn efectiva a esas familias que con esos montos no pudieron
acceder a una solucion habitacional definitiva, ni se recuperaron los terrenos tal cual era el objetivo del gobierno
local de aquel entonces.

15 1 ey N° 5798. Publicacién: BOCBA N° 5113 del 24/04/2017. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5798.html
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Ciudad (IVC) quien lleva adelante el proceso. Este cambio de actitud del gobierno local para
con la urbanizacion del barrio se genera por dos cuestiones: por un lado, la cercania de la
villa a Puerto Madero y a las zonas linderas y el agotamiento de las tierras en esa zona por lo
que se necesita buscar nuevo suelo apetecible a los intereses del mercado; y por otro lado, por
encontrarse ubicado lindero a los predios de la Ex Ciudad Deportiva de La Boca, cuyo actual
propietario es IRSA y cuyo objetivo hace 20 afios es construir un mega emprendimiento
denominado Solares de Santa Maria. En sus inicios, el proyecto de Solares de Santa Maria
contemplaba la apertura de una calle, la construccion de viviendas de alta gama en 16 torres
(de 53 pisos) y complejos residenciales de hasta 6 niveles en mixturas con docks, un espejo
de agua y embarcaderos, oficinas, comercios, hoteles, clubes deportivos y nduticos, espacio
de servicios con escuelas, supermercados y areas de estacionamiento (CESBA, 2018: 30).
Para poder lograr sus objetivos, la corporacion IRSA necesita de la aprobacién de normativa
urbanistica que habilite la construccion del emprendimiento. Luego de diversos intentos
legislativos -el camino para la aprobacion de esta normativa se analiza en el capitulo 4 de este
manuscrito- en la actualidad la empresa ha modificado su proyecto- cede a la Ciudad casi el
40% del terreno para uso publico- e incluso, propuso en el afio 2016 financiar parte de la
urbanizacion de Rodrigo Bueno - aportando unos 70 millones de dolares- para lograr la
aprobacion definitiva de su proyecto. Cabe aclarar que las voces que se oponen al proyecto
no solo se relacionan con una critica a la especulacion inmobiliaria que este emprendimiento
fomenta, sino también a cuestiones de indole ambiental y urbanistica por su cercania a la
Reserva Ecologica.

Imagen 5: Render proyecto Solares Santa Maria.
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Fuente: Proyecto Riachuelo Blogspot. Disponible en http://proyectoriachuelo.blogspot.com.ar/2011/12/solares-

de-santa-maria-sa-el-negocio.html

La empresa no ha logrado aun la aprobacion de su proyecto, pero el impulso de la
reurbanizacion del barrio Rodrigo Bueno pone de manifiesto la intencion del GCBA de
recuperacion de la zona para un posible acompafiamiento al emprendimiento Solares de Santa
Maria.

-Playén de Chacarita y desarrollo inmobiliario de zonas linderas: este barrio, limitado de un

lado por las vias del ferrocarril y enmarcado entre las calles Fraga, Teodoro Garcia,
Céspedes, Guevara y Av. Elcano, se encuentra asentado sobre terrenos nacionales
administrados por la Agencia de Administracion de Bienes del Estado (AABE).

Imagen 6: Poligono Playon de Chacarita
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Fuente: Web Instituto de Vivienda de la Ciudad (IVC). Disponible en

http://www.buenosaires.gob.ar/institutodevivienda/integracion-socio-urbana/integracion-de-barrios/playon-de-

chacarita

El barrio fue creciendo conforme la situacion habitacional de la Ciudad se fue deteriorando,
llegando a construcciones en altura y la casi ocupacion total del terreno. Por tratarse de un
asentamiento sobre tierras nacionales, la actitud del GCBA era de no intervencion para
brindar soluciones de fondo, incluso se presentaron iniciativas parlamentarias por parte de los
habitantes del barrio''® para la urbanizacion pero no obtuvieron tratamiento legislativo. Tal
como sucedid con los dos barrios analizados anteriormente, con el cambio de gestion el Poder
Ejecutivo impulsé un proyecto de ley que obtuvo su sancion definitiva el 23 de marzo de
2017'"" (misma sesién en la que se aprobo la ley de urbanizacion de Rodrigo Bueno). Tal
como sucede en Rodrigo Bueno es el IVC quien se encuentra llevando adelante el proceso de
urbanizacion.

En paralelo a esta decision del GCBA, se estan llevando adelante procesos de renovacion

116
117

Expediente 1733-P-2012
Ley N° 5799. Publicacion: BOCBA N° 5113 del 24/04/2017. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5799.html
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urbana (Herzer, 2008) en la zona a través del mejoramiento en la infraestructura basica, de la
apertura de la Av. Triunvirato que atraviesa el barrio -esto se dispone en la misma ley de
urbanizacion N° 5.799- se acondicionan paradas de colectivos sobre Av. Lacroze, se dispone
la construccion de nuevos espacios publicos y se crea el Distrito Audiovisual en la Comuna
15 - cuyos impactos fueron analizados en el punto 3.2.1 de este capitulo. Estas obras fueron
configurando una zona apetecible para los emprendimientos inmobiliarios (CESBA, 2018).
Como parte de la propuesta de renovacion de la zona, un sector del poligono delimitado por
la ley para la reurbanizacion del barrio, va a ser cedido por AABE para la construccion
inmobiliaria privada, en un intento por generar mixtura social en el barrio. Ese sector,
comprendido por las calles Av. Lacroze, Forest y Teodoro Garcia, es el que habilita la mayor

construccion en altura de todo el predio.

Villa 20 y la construccién de la Villa Olimpica: la villa 20 tiene una larga historia de lucha
por su urbanizacion lo que valié la sancion de la ley 1.770''® en el afio 2005. Se encuentra
ubicada en el poligono comprendido por las Vias del Ferrocarril Gral. Belgrano, Av.
Escalada, Av. Gral. Francisco Fernandez de la Cruz, y calle Batlle y Ordofiez, en la comuna
8.

Imagen 7: Poligono de Villa 20

18 pyplicaciéon: BOCBA N° 2281 del 22/09/2005. Disponible en

http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley1770.html
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Fuente: Web Instituto de Vivienda de la Ciudad (IVC). Disponible en

http://www.buenosaires.gob.ar/institutodevivienda/integracion-socio-urbana/integracion-de-barrios/barrio-20

Durante mas de 10 afios de incumplimiento de la ley N° 1.770 de urbanizacion de villa 20, el
barrio crecia en poblacion a pesar de encontrarse lindero a un cementerio de autos, con los
consecuentes problemas de salud que afectaban a sus habitantes. Cabe recordar que en la
misma sesion que se sanciono la ley N° 1.770 se aprobaron dos leyes que afectan a la comuna
8: la ley de creacion del Hospital de Lugano (Ley N° 1.769'"") y del Polo Farmacéutico (Ley
N°1.768'?). Tal como lo manifiesta Marcos Chinchilla, vecino de villa 20, “de esas tres leyes
prosper6 solamente la del Polo Farmacéutico. En lugar del Hospital de Lugano se abri6 una
salita de primeros auxilios inaugurada en 2009 pomposamente por el intendente Macri”
(Barruti, S. et al, 2017: 51). A principios de 2014, en el predio donde habia funcionado el

mencionado cementerio de autos - su desocupacion fue dispuesta en el afio 2009 por orden

119 publicacién: BOCBA N° 2283 del 26/09/2005. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley1769.html
120 pyblicacién: BOCBA N° 2288 del 03/10/2005. Disponible en
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley1768.html
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judicial'®'- se produjo una ocupacion de los mismos habitantes de villa 20 que en su gran
mayoria eran “inquilinos” y que no podian seguir costeando su alquiler. La ocupacién de lo
que se conocié como Barrio Papa Francisco'** dur6 6 meses y llegaron a vivir 700 familias
aproximadamente, que fueron expulsadas a pesar de los intentos de los propios habitantes de
manifestarse a favor de la urbanizacion y su posterior regularizacion dominial'**. A raiz de
ese conflicto, y de la presentacion del Ejecutivo local del proyecto de ley del master plan para
la comuna 8, las tierras linderas al barrio comenzaron a ser objeto de disputa. En la primera
version del proyecto del master plan se disponia la venta de esos terrenos como parte de un
plan de venta de tierras publicas para el financiamiento de politicas de vivienda -que he
analizado en el punto 3.1.2 de este capitulo. La resistencia de los pobladores de la comuna,
que concentra la mayor cantidad de villas de la ciudad y los indices socioecondémicos mas
preocupantes, junto con algunos bloques opositores en la Legislatura de la Ciudad, lograron
frenar el proyecto tal como habia sido enviado por el Ejecutivo, y solo se aprob¢ la creacion
del Distrito del Deporte -que he analizado en acapite 3.2.1 del presente capitulo- y la
construccion de la Villa Olimpica en el marco de la realizacion de los Juegos Olimpicos de la
Juventud 2018'**.

Tal como sucedio con las otras villas analizadas, el cambio de gestion produjo un giro en la
politica hacia el barrio, que pasé del abandono del terreno que fue ocupado en 2014, su

posterior intento de venta, a presentar un nuevo proyecto de ley para la reurbanizacion del

1211 a Politica Online. 19/08/2009. Cementerio de autos en Villa 20: comenzarén a compactarlos. Disponible en

http://www.lapoliticaonline.com/nota/38344/

22 Enla actualidad, se estan construyendo viviendas en ese predio para la urbanizacion de villa 20, pero los
vecinos ocupantes del ex Barrio Papa Francisco no obtuvieron una solucion habitacional definitiva y volvieron
al mercado de alquiler informal.

123 Diario Perfil. 23/08/2014. Barrio Papa Francisco: un desalojo que tardo seis meses y que se acelero tras un
brutal asesinato. Disponible en http://www.perfil.com/policia/barrio-papa-francisco-un-desalojo-que-tardo-seis-
meses-y-que-se-acelero-tras-un-brutal-asesinato-0823-0061.phtml

124 Ley 5235 Publicacion: BOCBA N° 4628 del 30/04/2015. Disponible en
http://www2.cedom.gov.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5235.html
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barrio y zonificacion de los terrenos (Ley N° 5.705'%%). El proceso, que lleva adelante el IVC,
proyecta realizar 3.200 intervenciones en viviendas existentes (lo que se conoce como
“consolidado”) y mas de 1.600 nuevas viviendas en el terreno que en su momento fue
ocupado por el Barrio Papa Francisco (ex cementerio de autos).

En paralelo, se esta construyendo la Villa Olimpica, sobre los terrenos del Ex Parque de la
Ciudad, lindero a la villa 20. La obra se inici6 en febrero de 2016 y prevé la construccion de
125.000 m2, conformados por 1.200 viviendas de 1, 2 y 3 ambientes, agrupadas en 31
edificios de seis o siete niveles, en cuyas plantas bajas habra un area comercial, con
infraestructura de servicio y equipamiento urbano complementario al uso residencial, ademas
de contar con calles, parques y servicios publicos. La intervencion de la totalidad de la villa
olimpica ocupa casi 10 hectareas, que representan 1/6 de la superficie total del Parque de la
Ciudad. Veinte hectareas no se incluyen como parte del proyecto de la villa olimpica y cuyo
destino a futuro es la venta al sector privado para el desarrollo de un emprendimiento
inmobiliario (solo 29 de los 90 lotes son parte de la construccion de edificios para los

atletas)'*°

. Cuando finalicen los Juegos Olimpicos, segun lo dispuesto en la ley N° 5.235, el
destino de las viviendas podré ser para alquiler con fines sociales, localizacion de familias
afectadas por las tareas de urbanizacion de las villas en las que habitan, u otros destinos con
fines sociales especificos (art. 34).

Tal como sucedi6 en el Barrio Parque Donado Holmberg - caso que analicé en el presente
capitulo- pueden preverse procesos de gentrificacion y desplazamiento de poblacion (Herzer,
2008) sino se implementan politicas piblicas complementarias al proyecto de mixtura que se

busca con la venta de parcelas para emprendimientos inmobiliarios privados.

Imagen 8: Render Villa Olimpica 2018.

125 publicacion: BOCBA N° 5048 del 16/01/2017. Disponible en

http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley5705.html
126 Fyente: http://www.buenosaires.gob.ar/planeamiento/visionciudad/villa-olimpica
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EQUIPAMIENTO GENERAL 9,20 Ha

Villa

Jardin de Olimpica

infantes

EQUIPAMIENTO SANIDAD 9,21 Ha | | USO MIXTO 1,40 Ho | EQUIPAMIENTO EDUCACIONAL 1,20 Ha RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD 14,70 Ha

85 ha 45 ha
PREDIO PARQUE

Fuente: Web del Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte. Disponible en

http://www.buenosaires.gob.ar/planeamiento/visionciudad/villa-olimpica

Como puede observarse en la imagen 8, junto a la construccidn de las viviendas, se prevé la
construccion del nuevo Parque Metropolitano que tendra una extension de 49 hectareas y sera
de acceso libre al publico.

El anélisis de cada uno de los procesos de reurbanizacion que se encuentra implementando el
GCBA da cuenta de un proyecto urbano mas amplio que busca la revitalizacion de ciertas
zonas para lo cual se requiere la integracion socio urbana de esos barrios. En algunos casos,
como el de villa 20, el objetivo es la renovacion urbana de la zona sur, la comuna 8, con una
serie de intervenciones que buscan incorporar suelo ocioso al mercado. En otros casos, como

las intervenciones que se encuentran realizando en Villa 31 y 31 bis, Playon de Chacarita y

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 87



Rodrigo Bueno, ubicados en zona norte, se impulsan para atraer inversiones inmobiliarias
privadas, por un lado por el agotamiento de las tierras en sectores como Puerto Madero,
donde ya no quedan parcelas para urbanizar, y por otro lado por la recuperacion de areas que
siempre han sido pretendidas por el sector inmobiliario para el desarrollo de nuevos

- 12
emprendimientos, como la zona del Puerto de Buenos Aires'?’.

3.3. Conclusiones preliminares

Como he analizado en este capitulo, las politicas publicas que implementa el Estado local se
encuentran orientadas en dos direcciones: por un lado, promover los procesos de renovacion
urbana mediante la inversion privada, para lo cual se fomentan beneficios al sector
inmobiliario para aumentar la construccion en zonas consideradas en desuso, y, por otro,
disponer la venta del patrimonio publico para el financiamiento de politicas publicas, sean de
acceso a la vivienda de los sectores vulnerables o de infraestructura general. La politica
publica es entendida como la toma de posicion que intenta dar alguna forma de resolucion a
las cuestiones, que son necesidades y/o demandas que deben cumplir 3 requisitos: ser objeto
de atencion amplia; que una buena parte del publico considere que se requiere algin tipo de
accion y que a los ojos de los miembros de la comunidad la accion sea competencia de alguna
entidad gubernamental (Villanueva, 1993). La toma de posicion del Estado es entendida
como el conjunto de acciones y omisiones que manifiestan una determinada intervencion del
Estado en relacion con una cuestion (Oszlak y O Donnell, 1982). En la sociedad civil se dan
constantemente pujas para ver cudl de todas las demandas y necesidades se convierten en
cuestion y entran en la agenda de gobierno. No todos los grupos y sectores de la sociedad se
encuentran en igualdad de condiciones a la hora de intentar introducir una cuestion en la

agenda publica, ni tienen la misma capacidad de realizar alianzas, movilizaciones, estrategias

1271 a Politica Online. 22/01/2018. Larreta se mostré con Dietrich mientras contintia la pulseada por el puerto.

Disponible en http://m.lapoliticaonline.com/nota/110828/
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de accion politica ni el mismo poder relativo. En este caso, es el sector inmobiliario y las
corporaciones quienes imponen una determinada cuestion en la agenda publica y adquiere
fuerza su planteo en la toma de posicion del Estado que implementa las politicas publicas que
he analizado en el presente capitulo. Siguiendo con el planteo de Harvey (2005) -citado
anteriormente- la constitucion del espacio urbano responde a los ciclos del sistema capitalista.
La actividad de la construccioén no obedece a la necesidad de vivienda en si misma
(demostrada en el andlisis del déficit habitacional de la ciudad), sino a la posibilidad de
generar excedentes, reservas de valor y plusvalia. Bajo esta logica se organizan las ciudades y
sus espacios y segun el analisis realizado en este capitulo, asi se organiza el espacio urbano
en la Ciudad de Buenos Aires.

Del anélisis de la implementacion de estas politicas podemos arribar a algunas conclusiones
preliminares que dan indicio del desarrollo de un modelo de extractivismo urbano (Svampa y
Viale, 2014; Pintos, 2012) en la Ciudad de Buenos Aires:

-En primer lugar, existe una politica de concesiones en la Ciudad que nos lleva a
problematizar en dos direcciones: por un lado, cuales son los inmuebles que se disponen para
la concesidn, con qué objetivos y finalidad, y por otro lado, cual es el beneficio monetario
que se obtiene por esa concesion y los mecanismos mediante la cual se dispone. Asi podemos
observar que existen irregularidades en los procesos que benefician a las empresas
concesionarias, otorgando prorrogas en los plazos sin tener en cuenta los mecanismos
constitucionales, a la vez que se disponen zonas que no deberian ser privatizadas en su uso,
como el acceso a la ribera del Rio en la Costanera Norte, y los canones que se obtienen son
irrisorios en comparacion con los beneficios de las empresas que tercerizan el servicio.

Esto se traduce en un perjuicio para la Ciudad en dos direcciones: menor recaudacion para el
Tesoro de la Ciudad y disminucion del espacio verde publico para uso y disfrute de los

habitantes de la Ciudad. Como he analizado en este capitulo, en la constitucion del espacio
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urbano se ponen en juego decisiones politicas, econdmicas, sociales e ideoldgicas (Harvey,
D, 2005; Topalov, Ch, 1979; Castells, M, 1974; Lefebvre, H, 1969).

-En segundo lugar, se promueve una politica de venta de tierra publica cuyo modus operandi
es el siguiente: declarar en desuso un inmueble que en lineas generales se encuentra
abandonado por la falta de inversion estatal para asi justificar la venta con el objetivo de
obtener dinero para invertir en politicas de renovacion urbana y, en menor medida, para el
financiamiento de politicas de acceso a la vivienda, como por ejemplo, de reurbanizacion de
villas. Este mecanismo asume al menos dos problemas: por un lado, la incapacidad del
Estado de contar con un Banco de Inmuebles propio para intervenir en el mercado
inmobiliario regulando el precio del suelo, y por otro lado, atar la implementacion de
politicas publicas de acceso a la vivienda a la venta de tierras. La implementacion de este
modelo de venta de tierra publica atado al financiamiento de politicas publicas se enmarca en
lo que Gudynas (2010) define como modelo neoextractivista, donde el Estado intenta obtener
cierta legitimacion social en algunos sectores de la poblacion debido a que la renta que se
produce por las actividades extractivas, en este caso, el remate del commodity suelo urbano,
se utiliza para financiar politicas publicas. Esto es lo que ha sucedido en la tltima década con
los diferentes gobiernos de caracter progresista en América Latina y que, segun el analisis
que se desprende el presente capitulo, tiene su correlato en la Ciudad de Buenos Aires.

-En tercer lugar, teniendo en cuenta que el Estado es quien define qué, como y cuanto se
puede construir en una determinada zona y que el uso que se le otorga al suelo urbano es el
eje rector que posibilita el negocio inmobiliario, la modificacion del Codigo de Planeamiento
Urbano presentada por el Ejecutivo local promueve un aumento de la capacidad constructiva
para lograr el objetivo de una ciudad para 6 millones de habitantes. La preocupacion de una
ciudad que no crece en su poblacidn, parece ser el fundamento para la presentacion de este

Cdodigo, que promueve la construccion en la zona sur de megaemprendimientos y torres a
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gran escala, dirigidos a un sector de la poblacion que no vive en las comunas de la zona.
Debido a que el mercado inmobiliario busca obtener la mayor ganancia posible en sus
emprendimientos, y que en la zona norte la incidencia del precio del suelo es igual que el
costo del m2 construido, el negocio se encuentra en zonas donde el m2 de suelo no
construido tenga una incidencia menor en el precio final de la vivienda. La tendencia en la
implementacion de las politicas publicas de los tltimos 10 afios es corregir las diferencias en
el precio del suelo de la zona norte y la zona sur, asi el porcentaje de aumento en la zona sur
fue de 91.2% mientas que en la zona norte de 47.6% en el mismo periodo (2007-2017)
(GCBA, 2012). La propuesta del Codigo parece ser la contracara de los postulados del
derecho a la ciudad, entendido como la capacidad de las personas de crear ciudades que no
respondan a las necesidades del capital sino a los derechos humanos, rescatando el caracter
social de la produccion de la ciudad (Lefebvre, 1969). De aprobarse la modificacion del
Codigo las consecuencias son una mayor promocion de construccion en la zona sur de la
ciudad que no responda a las necesidades habitacionales de los pobladores que alli viven,
maximizar las ganancias de las corporaciones inmobiliarias, promover el aumento de la
poblacion de la ciudad y fomentar al aumento del precio del suelo urbano como indicador de
crecimiento.

-En cuarto lugar, la politica de creacion de distritos o polos puede resumirse en 3 cuestiones:
revitalizar zonas degradadas o abandonadas, atraer inversiones privadas, y crear empleo
privado (Theodore et.al, 2009). Como en el caso de la venta de tierra, la justificacion para
realizar la delimitacion de un distrito se relaciona con la posibilidad de lograr inversion
privada en zonas abandonadas que necesitan ser promocionadas para su recuperacion. La
delimitacion de las zonas donde se crean los distritos, no se realiza con un estudio previo de
los barrios y de sus necesidades, sino que se delimita siguiendo la idea de renovar una zona

degradada. Asi se cred el Distrito de las Artes, en los barrios de La Boca, San Telmo y
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Barracas, sin tener en cuenta las necesidades habitacionales de esos barrios, ni las actividades
artisticas que ya existian, como las ferias de artesanos que desde hace afios funcionan en esas
zonas. La consecuencia de la implementacion de esta politica es el aumento del precio del
suelo, con la consecuente expulsion de los habitantes pioneros que no pueden adaptarse a las
nuevas reglas del mercado inmobiliario (Herzer, 2008) y la disminucion en la recaudacion del
Tesoro de la Ciudad que deja de percibir tasas e impuestos de las empresas beneficiarias de
las exenciones impositivas.

-En quinto lugar, los procesos de reurbanizacion de villas que se encuentra implementando el
GCBA en Villa 31 y 31 bis, Villa 20, Playon de Chacarita y Rodrigo Bueno, se condicen con
proyectos urbanisticos que el Ejecutivo local quiere desarrollar en esas zonas. En el caso de
las villas ubicadas en la zona norte (Villa 31 y 31 bis, Playon de Chacarita y Rodrigo Bueno)
para atraer la inversion privada en la generacion de nuevos emprendimientos: el desarrollo
del area Retiro-Puerto, el mega barrio de Solares de Santa Maria y la promocion del
desarrollo inmobiliario en el barrio de Chacarita. En el caso de villa 20, ubicada en la zona
sur de la Ciudad, para impulsar la revitalizacion y la renovacion de una zona historicamente
relegada, con indicadores socio-econdmicos preocupantes y situacion habitacional deficitaria.
Siguiendo con la definicion de Oszlak (2005) que “El Estado es lo que hace” y analizando las
politicas publicas que he descrito en este capitulo, se puede afirmar que el Estado interviene
en el mercado inmobiliario en dos direcciones: por un lado, para garantizar rentabilidad a las
grandes corporaciones permitiendo una mayor capacidad constructiva (por ejemplo, con la
modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano) y por otro lado, buscando atraer
inversiones privadas para encarar procesos de renovacion urbana que logren alcanzar el
objetivo de una ciudad compacta y homogénea. Aquella porcion de la poblacion que queda
por fuera de la ecuacion, es desplazada por accion u omision del Estado. Asi, el mito de la

ciudad justa que enuncia Musset (2017) cobra sentido cuando se implementan politicas
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urbanas que buscan apoyar e integrar a los sectores mas vulnerables pero que tienen como
objetivo principal integrarlos al modelo econdmico dominante, como por ejemplo, los
procesos de reurbanizacion de villas que no son acompafiados de instrumentos que protejan a
las familias del riesgo de desplazamiento a causa del mercado, una vez terminado el proceso
y regularizada la situaciéon dominial. Asi el concepto de igualdad termina subsumido bajo el

paradigma de la inclusion.
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Capitulo 4: Politicas implementadas por el Capital Privado

El desarrollo de este capitulo se vincula con el objetivo especifico N°2 donde me propongo
caracterizar y analizar las politicas de desarrollo urbano implementadas por el capital privado
avaladas por el Estado local en los ultimos 10 afios. Para eso creo pertinente realizar un
analisis de la dinamica del mercado inmobiliario y de las politicas implementadas por el
capital privado en relacion a los procesos de planificacion urbana, especificamente aquello
que se encuentra relacionado con las inversiones y los grandes desarrollos inmobiliarios.
Asimismo, realizo un analisis de los procesos de acondicionamiento del espacio urbano que
implementa el Estado para propiciar la inversion privada. El objetivo es poder vincular que
las politicas implementadas desde el sector publico y privado en relacion al mercado
inmobiliario dan indicio del desarrollo de un modelo de extractivismo urbano en la Ciudad de
Buenos Aires (Svampa y Viale, 2014; Pintos, 2012). De igual manera, creo necesario dar
cuenta en el analisis de las empresas que ademas de ser beneficiarias de las politicas publicas
implementadas en cuanto a su actividad inmobiliaria privada, también son receptoras de la

obra publica en la Ciudad.
4.1. Caracteristicas y dinamica del mercado inmobiliario

Como vengo sosteniendo a lo largo del presente trabajo, las relaciones entre el capital ptiblico
y privado en cuanto a la planificacion urbana han sido estrechas. Las distintas politicas
publicas que ha implementado el GCBA y que he analizado en el capitulo anterior se han
sustentado en la inversion privada y la capacidad de los capitales de generar crecimiento. En
algunas ocasiones, como el caso de la creacion de los distritos, se ha buscado una sinergia

que como he analizado anteriormente no ha funcionado como tal'*®, de manera que pareciera

128 T4] como lo desarrollé en el capitulo 3.2.1 en relacion a la creacion de los distritos, la sinergia entre lo

publico y lo privado en realidad no funciona como tal porque el Estado es el que deja de cobrar impuestos sin
recibir ninguna contraprestacion por parte de las empresas privadas (Massuh, 2014).
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que en esta relacion entre lo publico y lo privado hay un claro ganador del juego. En las
ciudades, el recurso natural por excelencia es el suelo urbano, la tierra publica, que se
convierte en el commodity a rematar (Viale, 2014; Pintos, 2012). Retomando la idea que
analicé en el capitulo 2, Enrique Viale (2014) plantea a propo6sito de la implementacion del
modelo extractivista que “la especulacion inmobiliaria es nuestra megamineria o nuestra soja
transgénica. Tienen la misma logica: expulsan y provocan desplazamientos de poblacion;
concentran riqueza y territorio; se apropian de lo publico; provocan dafios generalizados al
ambiente, habitat y a la naturaleza”, y continua “pero sobre todo desenmascara el evidente
pacto que hay entre los gobiernos y las corporaciones. IRSA es a la Ciudad, lo que la Barrick
es a la Cordillera o lo que Monsanto es al campo'>*” (Massuh, 2014: 57 y 58). Este planteo
postula que el Estado juega un rol fundamental para el desarrollo del modelo extractivista,
porque asociado con el capital privado, impulsa un desarrollo de la ciudad en donde prima la
especulacion y la construccidn a gran escala, sin tomar en consideracion la idea de la ciudad
perteneciente a sus habitantes, la ciudad como bien comun (Lefebvre, 1969). Esta propuesta
es la contracara de los postulados del derecho a la ciudad, entendido como la capacidad de las
personas de crear ciudades que no respondan a las necesidades del capital sino a los derechos

humanos, rescatando el caracter social de la produccion de la ciudad (Lefebvre, 1969).

Como ya apuntara en los capitulos precedentes, la Ciudad de Buenos Aires mantiene su
poblacién estable durante los tltimos 50 afios pero aumenta su capacidad constructiva y la
cantidad de m2 construidos afio a afio. Teniendo en cuenta declaraciones oficiales’, la
intencién de la actual gestion es lograr una Ciudad para 6 millones de habitantes, por lo que

la industria de la construccion adquiere relevancia en la planificacion de politicas de

129 . . . , .
IRSA: Inversiones y Representaciones Sociedad Anonima. Es una de las mayores empresas constructoras de

la Ciudad. BARRICK GOLD: compafiia canadiense con sede en Argentina que desarrolla actividades de
exploracién y explotacion minera. MONSANTO: multinacional estadounidense con sede en Argentina
productora de agroquimicos y biotecnologia destinados a la agricultura.

130 para Macri, la ciudad de Buenos Aires "deberia duplicar su poblacion". (01/01/2013). Infobae. Disponible en
https://www.infobae.com/2013/01/01/689220-para-macri-la-ciudad-buenos-aires-deberia-duplicar-su-poblacion/
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desarrollo urbano. La pregunta que surge realizarse es para quién se construye en la Ciudad
de Buenos Aires, si la poblacidon se mantiene estable pero la cantidad de viviendas aumenta,
cual es el destino de esas viviendas y en qué zonas de la Ciudad se construye mas. Si
realizamos una comparacion de los tltimos 10 afios, teniendo en cuenta la cantidad de metros
cuadrados construidos para uso residencial, podemos observar una fuerte caida a partir del
afio 2009 con una leve mejoria en el ano 2011, para volver a caer al aflo siguiente y comenzar
una recuperacion de la actividad en el 2016. Esta caida tiene relacion directa, en general, con
la menor intensidad de la actividad econdmica y, en particular, con el efecto del denominado
cepo cambiario''. Tal como sefiala Baer (2016) “la evolucion de los permisos de
construccion es significativamente mas sensible que la dindmica de precios del suelo frente a
la volatilidad de la economia y pone de manifiesto el caracter pro ciclico de la construccion”
(Baer, 2016:14).

Grdfico 1: Evolucion de la cantidad de m2 construido para uso residencial. Ciudad de

Buenos Aires. Anios 2010-2016.

131 . . .y . « Leg . .y . .
El "cepo cambiario" surgié en noviembre de 2011 y consistié en la implementacion de una serie de medidas

oficiales que restringieron la compra y venta de dolares en el mercado cambiario con el fin de evitar la fuga de
capitales.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Anuario Estadistico 2016 DG Estadisticas y Censos de la CABA.

Segtin el Censo INDEC 2010, los 10 barrios de la Ciudad que concentran el 60% de la
construccion son: Palermo (13.6%), Caballito (10.1%), Villa Urquiza (8.1%), Belgrano
(6.7%), Almagro (4.6%), Puerto Madero (4.1%), Flores (3.8%), Recoleta (3.7%), Villa
Crespo (2.5%) y Villa del Parque (2.2%). Existe una tendencia a concentrar la industria de la
construccion en la zona norte de la ciudad, contrariamente a la necesidad de vivienda que
presenta la zona sur, donde se encuentran ubicadas la mayor cantidad de villas de la Ciudad y
las situaciones habitacionales deficitarias'**. Siguiendo los datos publicados por el IVC
(2013) podemos afirmar que la zona sur de la Ciudad es donde se encuentran la mayor
cantidad de hogares con vulnerabilidad habitacional: la calidad constructiva de los hogares de
la comuna 8 se encuentra por debajo del promedio de la Ciudad, como asi también sucede en

las comunas 4, 1, 7y 9. En contraposicion a esto, en las zonas norte, centro y oeste, las

132 Algunas de las villas mas densamente pobladas de la zona sur de la Ciudad son: la villa 21-24, villa 20, villa
1-11-14 y villa 15.
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Comunas 2, 6, 13 y 14 presentan valores por encima del promedio.

Siguiendo con esta idea, si realizamos un analisis sobre las comunas de la Ciudad donde
aumenta la construccién en el afio 2016, podemos observar que son las comunas 1, 12, 13 y
14 de la zona norte y solo la 7 de la zona sur las que solicitaron permisos de construccion
para superficies cubiertas mayores a 100 mil m2.

Grdfico 2: Superficie cubierta m2 de construcciones nuevas y ampliaciones por comuna.

Ciudad de Buenos Aires. Avio 2016.
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Fuente: Anuario Estadistico 2016 DG Estadisticas y Censos de la CABA.

De acuerdo con datos publicados por la Direccion General de Estadisticas y Censos en la
Encuesta Anual de Hogares 2015, en la Ciudad, el 9,5% de los hogares se encuentra en
situacion de hacinamiento (2 y mas personas por cuarto). En las Comunas 1 y 8 el porcentaje
de hogares hacinados supera el 20%, mientras que en las Comunas 2 y 13 no llega al 3%. Si
relacionamos estos datos con el Grafico 2, podemos observar que la ldgica que estimula la

construccion es una logica guiada por la acumulacion de ganancia priorizando el valor de
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cambio del suelo por sobre su valor de uso (Svampa y Viale, 2014; Pintos, 2012; Harvey,
2005). La comuna 13 es una de las comunas con el menor indice de hacinamiento, pero es
una de las que solicitaron permisos de construccion para superficies cubiertas mayores a 100
mil m2 en el afio 2016. Mientras que la comuna 8 concentra el 20% del hacinamiento de la
ciudad y no aparece como las comunas que requieren mayor cantidad de permisos.

Un indicador interesante para analizar la dindmica del mercado inmobiliario se relaciona con
el destino de los permisos de obra, si son para construcciones nuevas o para ampliaciones. En
el siguiente cuadro se observa la evolucion de los permisos de construccion segun su destino
en el periodo 2006-2016.

Grdfico 3: Permisos de construcciones nuevas y ampliaciones. Ciudad de Buenos Aires. Anios

2006-2016.

Permisos de construccion nueva y ampliacion (2006-2016)
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la DG de Estadisticas y Censos del GCBA.

A lo largo de toda la serie se observa que se han solicitado permisos para construcciones

nuevas (11.928) en mayor proporcidon que para ampliaciones (5.139). Las construcciones
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nuevas representan el 69.8% de la superficie construida en todo el periodo, mientras que las
ampliaciones solo el 30.2%. Pero como ya he sefialado, estas construcciones nuevas no se
ubican en las comunas donde se concentra una mayor demanda habitacional dada por
situaciones de emergencia, como la comuna 4 y 8, sino en zonas donde existe un desarrollo
de infraestructura y de movilidad superior que aumenta la posibilidad de obtener ganancias al
sector inmobiliario.

En cuanto a los permisos de obra y la superficie cubierta en m2 de uso residencial es
interesante para el analisis desagregar en el tipo de construccion, si son Univiviendas o
Multiviviendas. Las Univiviendas son construcciones sobre parcelas propias que poseen una
sola vivienda, pudiendo incluir uno o mas espacios para fines no residenciales en las mismas,
mientras que las Multiviviendas se refieren a edificios residenciales que poseen dos o mas
viviendas. En el Grafico 4 se observa la evolucion de los m2 construidos a lo largo de la serie
historica desde el afio 2006 al 2016. Por efecto del dinamismo que presenta el rubro de la
construccion, se observan valores y variables poco estables, donde se encuentra el mayor de
los valores en el afio 2006 (2.669.797 m2) y el menor en 2015 (469.724 m2). Como puede
observarse en el siguiente grafico, la participacion de los m2 destinados a univiviendas es
minima comparada con los destinados a multiviviendas en relacion al total de superficie
cubierta de m2 construidos. Se construyen en mayor medida edificios con un gran nimero de
viviendas a incorporar al mercado que casas individuales destinadas al uso.

Grdfico 4: Total superficie cubierta de m2, Univivienda y Multivivienda. Ciudad de Buenos

Aires. Anios 2006-2016.
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Total superficie cubierta m2, Univivienda y Multivivienda
(2006-2016)
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la DG de Estadisticas y Censos del GCBA.

En el Grafico 5 se observa la participacion de las nuevas construcciones segun la cantidad de
ambientes que presentan. Aqui se puede observar la evolucion, por ejemplo, de las
construcciones de uno y dos ambientes y la involucion de las de tres ambientes en las
multiviviendas. Esto se relaciona con el tipo de destinatario al que se dirigen los nuevos
emprendimientos inmobiliarios, debido a que en la Ciudad actual los hogares se caracterizan

~ L1133
por un tamafio reducido .

Grdfico 5: Permisos otorgados por cantidad de ambientes en Multiviviendas. Ciudad de

Buenos Aires. Anios 2006-2016.

133 En cuanto a la composicion de los hogares, segun la Encuesta Anual de Hogares 2015 de la DG Estadisticas

y Censos, el 63,6% esta integrado por menos de 3 personas, siendo el tamafio promedio de 2 personas y los
hogares unipersonales constituyen el 35,6% del total. En la Zona Norte (Comunas 2, 13 y 14) el peso de éstos
asciende a 44,2%. A nivel de comuna, no obstante, sobresale el porcentaje de hogares conformado por una sola
persona en las Comuna 6 (50,6%) y Comuna 3 (48,9%).

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 101



Permisos otorgados por ambiente para Multiviviendas
(2006-2016)
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la DG de Estadisticas y Censos del GCBA.

Si realizamos un analisis sobre la categoria de las construcciones de la ultima década,
podemos observar que para los primeros afios, el porcentaje de viviendas de categoria

134 , . , .
suntuosa ~ representaba un numero superior a la categoria sencilla, para luego descender y

134 a ley 3462 (Publicacion: BOCBA N° 3452 del 01/07/2010) define las siguientes categorias:

CUARTA CATEGORIA: Construcciones sencillas: Se tiene en cuenta, en primer término, el programa a
desarrollar, en el que no pueden figurar mas ambientes que:

Viviendas: Porche o vestibulo; sala de estar o comedor; dormitorios; bafio y toilette por cada cuatro locales de
primera; cocina, lavadero, garaje, deposito; servicios centrales de calefaccion, agua caliente y/o aire
acondicionado.

TERCERA CATEGORIA: Construcciones confortables: Aquellas que excede por su programa los ambientes o
locales de la categoria anterior:

Viviendas: escritorios, ante-cocina o ante-comedor o comedor de diario (siempre que su separacion con el
ambiente principal esté perfectamente definida); una habitacion de servicio y un bafio de servicio; un cuarto de
planchar. El living-room y el comedor o el living-comedor no deben exceder en conjunto de 42 m2 de
superficie.

SEGUNDA CATEGORIA: Construcciones de lujo: Aquellas que exceden por su programa los locales o
instalaciones de la categoria anterior:

Viviendas: Ascensor en las unifamiliares; ascensor con acceso privado a un solo departamento por piso;
ascensor de servicio, siempre que el mismo esté perfectamente caracterizado como tal; hasta tres habitaciones y
tres bafos de servicio; living-room o living-comedor que excedan de 42 m2. de superficie, sin perjuicio de lo
dispuesto con respecto a los ambientes de recepcion en la primera categoria de viviendas.

PRIMERA CATEGORIA: Construcciones suntuosas: Aquellas que reuniendo las caracteristicas indicadas en el
inciso anterior, tienen su construccion complementada con detalles suntuosos e importantes ambientes de
recepcion, mas de tres habitaciones y tres bafios de servicio; pileta de natacion, cuerpo independiente para
vivienda de servicio; etcétera.
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volver a subir en el afo 2016, revirtiendo la tendencia nuevamente. Por ejemplo, en el afio
2006, las viviendas suntuosas construidas fueron 9.306 y 7.075 de categoria sencilla, en el
2007, 8.456 y 7.039, en el 2008, 6.742 y 5.921 para luego revertir la tendencia en los afios
siguientes. Pero en el afio 2016 nuevamente la cantidad de viviendas suntuosas supera a las
sencillas, siendo 3.650 las primeras y 2.579 las segundas.

Grdfico 6: Comparacion viviendas de categoria sencilla, confortable, lujosa y suntuosa.

Ciudad de Buenos Aires. Avios 2006-2016.

Comparacion viviendas categoria sencilla, confortable, lujosa
y suntuosa (2006-2016)
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la DG de Estadisticas y Censos del GCBA.

Incluso si sumamos la cantidad de viviendas construidas segun la categoria entre los afios
2006-2016, podemos observar que las categorias suntuosa y lujosa representan el 42.5% del
total, y més aun, si le sumamos la categoria confortable, nos da un total de 63.2%. O sea, en
la ultima década, so6lo el 36.8% de la construccion de uso residencial se destiné a la categoria
sencilla (Grafico 7) (o sea, a la mas accesible para los sectores de menores recursos). Estos

procesos se dan en el marco de un Estado que habilita desde la normativa la posibilidad de
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este tipo de construccion, tal como analicé en el capitulo 3 con la herramienta del Codigo de
Planeamiento Urbano. La actividad de la construccién se dirige a un sector de la poblacion
que no se encuentra en situacion de crisis habitacional, sino que la misma se mueve por su

capacidad de generar valor agregado y funcionar como reserva de ese valor (Harvey, 2005).

Grdfico 7: Porcentaje de categoria sencilla, suntuosa, lujosa y confortable (agrupadas).

Ciudad de Buenos Aires. Avios 2006-2016.

Porcentaje categoria sencilla, suntuosa, lujosa y confortable
(agrupadas) (2006-2016)
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la DG de Estadisticas y Censos del GCBA.

Ahora bien, la pregunta que merece ser analizada es como impacta la cantidad de metros
cuadrados construidos, con la distribucion geografica y el destino de las viviendas en el

precio del suelo. Si analizamos los datos del Gltimo informe publicado por Reporte
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Inmobiliario'*® (Noviembre 2017), podemos observar que en los Gltimos 12 meses el valor
promedio por m2 de un departamento estindar aumento6 11.7%, representando el mayor
aumento interanual desde el afio 2012 y alcanzando un valor promedio de U$S2.205. El valor

promedio del m2 aumentd 111% en la Gltima década.

Grdfico 8: Evolucion del valor promedio en U3S del m2 en departamentos usados. Arios

2007-2017. Ciudad de Buenos Aires.

Valores promedio en dolares por m2 departamentos usados en
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de Reporte Inmobiliario.
Como apuntara al comienzo del acapite, la cantidad de m2 construidos se distribuye de
manera desigual entre la zona norte y la zona sur de la ciudad, buscando la mayor renta
posible en el mercado inmobiliario. El comportamiento de los precios también fue desigual

entre las distintas comunas de la ciudad. En el segundo trimestre de 2017, segtn datos de la

Direccion General de Estadisticas y Censos (2017) si analizamos por barrio, para un

135 Otro aumento del valor para departamentos usados en Buenos Aires (noviembre 2017). Reporte

Inmobiliario. Disponible en http://www.reporteinmobiliario.com.ar/nuke/article3419-otro-aumento-del-valor-
para-departamentos-usados-en-bs-as.html
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departamento de 2 ambientes usados, el valor de referencia del distrito portefio alcanz6 USD
2.518 por m2, con un valor méximo en Puerto Madero (USD 5.984), seguido de Palermo
(USD 3.253) y Recoleta (USD 3.088); y los minimos precios ubicados en La Boca y
Constitucion (USD 1.674 y USD 1.773, respectivamente). Cercanos al promedio se
encontraron las propiedades de Chacarita y Villa Urquiza. Sin embargo, a raiz de la busqueda
de inversiones privadas para la implementacion de procesos de renovacion urbana que analicé
en los capitulos precedentes, y la creacion de los distritos o polos, el precio del suelo en la
zona sur tuvo un aumento mayor en porcentaje desde el afio 2007 al que se produjo en la zona
norte. El informe del GCBA “Evolucion de la Equitatividad del valor del suelo” (2012) -
citado anteriormente- afirma que desde 2007 los incrementos de los precios del suelo en la
zona norte —medidos en dodlares por metro cuadrado— “fueron de 47,6%, mientras que en la
zona sur se dieron en 91,2%, revirtiendo la tendencia previa” (GCBA, 2012:8).

Siguiendo el planteo de Baer (2011), ningtin bien ha experimentado un aumento de precios
tan acelerado y sostenido como el suelo y la vivienda en la tltima década. Por un lado, la
acumulacion por desposesion que describe Harvey (2005) -citado anteriormente- que
organiza las ciudades y su espacio. Por otro lado, la contracara de este escenario es la presion
que ejerce el aumento del precio del suelo en la capacidad de la poblacion de acceder y
resolver su situacion habitacional mediante el alquiler o la compra de una vivienda. Esta
situacion ha provocado el desplazamiento y expulsion de sectores de la sociedad que no
pueden acceder al mercado formal inmobiliario a zonas fuera de la ciudad o a resolver su
situacion de manera informal, en villas o asentamientos (Baer, 2011). Asimismo, se produjo
un fendémeno de “inquilinizacién” de la sociedad, dato que se corrobora en el censo 2010 que
demuestra que han aumentado los inquilinos en relacion a los propietarios. Entre los afios
2001 y 2010, la proporcion de hogares propietarios de la ciudad de Buenos Aires disminuy6

del 68% (692.210 hogares) al 56% (648.958 hogares), mientras que la de inquilinos aumento
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del 22% (227.545 hogares) al 30% (343.443 hogares), en un contexto en que la poblacion
total se mantuvo estable. Se requiere del impulso de politicas publicas que reviertan esta
tendencia desde un criterio de equidad territorial y se fomente el uso de la ciudad de manera
justa e igualitaria.

La descripcion del comportamiento del mercado inmobiliario de la ultima década se
complementa con las caracteristicas que asumen las corporaciones que invierten en la
industria de la construccion en la Ciudad de Buenos Aires y el rol que juegan en el proceso
extractivista a escala urbana (Svampa y Viale, 2014; Pintos, 2012), y que describo en el
siguiente acapite tomando como ejemplo al grupo IRSA y a RIVA SA, por la relevancia e

importancia de los proyectos que desarrollan.
4.2. Inversiones y desarrollos inmobiliarios

En primer lugar analizo la situacion del grupo IRSA (Inversiones y Representaciones
Sociedad Anénima) por ser la corporaciéon inmobiliaria de mayor tamafio en el pais'*°. Como
describe Socoloff (2013) los origenes de IRSA se remontan al afio 1943, cuando comenz6 a
operar en bolsa, pero su objeto fue cambiando a lo largo de los afios. En la década del 90,
IRSA comenz6 a adquirir importantes inmuebles y tierras en la Ciudad, lo que le permitid
expandirse. La politica de la empresa se basa en la capacidad de compra de tierra
(funcionando como commodity) generando un stock en reserva para el desarrollo de
emprendimientos inmobiliarios de gran escala a largo plazo -como el caso de Solares de
Santa Maria que analic€ en el capitulo 3 de este manuscrito y que retomo en el presente
capitulo.

Como he analizado en el capitulo 2 de este manuscrito, la situacion habitacional que atraviesa

la Ciudad de Buenos Aires responde a un problema estructural, que en el afio 2004 llevo a la

136 posee en la Ciudad 16.250.000 m2 entre edificios, shoppings y terrenos: la misma superficie que los barrios
de Belgrano, La Boca y Recoleta juntos. Si se agregan las propiedades que tiene en todo el pais, alcanza a los 21
millones de m2.
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Legislatura de la Ciudad a declarar el “estado de emergencia habitacional” a través de la ley
1.408"7. Siguiendo el analisis realizado por el Consejo Econémico y Social de la Ciudad de
Buenos Aires (2014), en un contexto de la poblacion total de la Ciudad que se mantiene
estable, la poblaciodn villera crecio, entre los afios 2001 y 2010, en 56.165 habitantes nuevos,
es decir 52%, por lo que podemos concluir que gran parte de los nuevos habitantes de la
ciudad viven en condiciones de precariedad en cuanto al acceso a la vivienda. De acuerdo con
datos publicados por la Direccion General de Estadisticas y Censos en la Encuesta Anual de
Hogares 2015, en la Ciudad, el 9,5% de los hogares se encuentra en situacion de
hacinamiento (2 y mas personas por cuarto). En las Comunas 1 y 8 el porcentaje de hogares
hacinados supera el 20%, mientras que en las Comunas 2 y 13 no llega al 3%. El
hacinamiento critico (més de 3 personas por cuarto) afecta al 1,8% de los hogares,
registrando la mayor incidencia en la Comuna 1 (5,7%). Poco mas de la mitad de los hogares
(50,6%) es propietario de la vivienda y el terreno que ocupan, el 35,2% es inquilino o
arrendatario, el 2,4% es ocupante por trabajo y el 11,9% restante ocupa de manera irregular
sus viviendas (son propietarios de la vivienda solamente, ocupantes por préstamo, cesion o
permiso u ocupantes de hecho). En cuanto a las personas en situacion de calle, en abril de
2017, un conjunto de organizaciones, impulsadas por la ONG Proyecto 7'*%, realizaron el
Primer Censo Popular de gente en situacion de calle, que arroj6 como resultado que 6.142
personas se encuentran en situacion de calle y otras 20.000 en riesgo de estarlo, mientras las
Gltimas cifras oficiales (GCBA 2017) sostienen que se tratan de 1066'*. Este diagnostico de

situacion da cuenta de una Ciudad que necesita orientar la industria de la construccion hacia

137 Ley 1.408. Publicacién: BOCBA N° 2018 del 06/09/2004 Disponible en

http://www?2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley1408.html. La declaracion de emergencia fue
prorrogada en el afio 2007 a través de la ley 2.472 por un periodo de 3 afios.
138

Fuente: http://proyecto7.org/
139 Datos proporcionados por el subsecretario de Fortalecimiento Familiar y Comunitario portefio, Maximiliano
Corach a fuentes periodisticas. Vuelve la polémica por la cantidad de gente en situacion de calle. (18/07/2017).
Diario Clarin. Disponible en https://www.clarin.com/ciudades/polemica-cantidad-gente-situacion-
calle 0 ByEblTcBZ.html
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la poblacién en condiciones de precariedad en cuanto al acceso a la vivienda.

Sobre el accionar de IRSA, Facundo Di Filippo, en la entrevista citada con anterioridad,
afirma: “IRSA es el modelo més depredador de la Ciudad, siempre se ha quedado con el
suelo de manera fraudulenta, suelo que fue publico, privatizado en forma irregular, siempre
con quiebra de clubes, el caso de los terrenos de la ex Ciudad Deportiva de La Boca, del
predio del Club Ferrocarril Oeste en el barrio de Caballito” (Entrevista a Facundo Di Filippo,
Buenos Aires, 23/01/18).

Sus emprendimientos en la actualidad se pueden agrupar en 6 rubros:

1. Centros Comerciales

Es duena de los shoppings en la Ciudad de Buenos Aires, a saber:

Dot Baires: se encuentra ubicado en el barrio de Saavedra y fue inaugurado en mayo de 2009.
Posee espacio para 150 locales comerciales, ademas de cines, patio de comidas y playas de
estacionamiento. La calidad de vida de los vecinos del Barrio Mitre, lindero al shopping, se
vio afectada desde la construccion del mismo debido al mal funcionamiento del sistema de
desagitie del edificio y las constantes inundaciones que comenzaron a sufrir desde su
inauguracion'*’.

Abasto Shopping: se encuentra ubicado en el barrio del Abasto y posee 170 locales

comerciales, cines, patio de comida, playas de estacionamiento y un hipermercado. El
objetivo con la inauguracion del shopping, era recuperar y revitalizar una zona de la ciudad
abandonada y degradada. En una nota publicada por el Diario Clarin (1998) sobre el dia de su
inauguracion, se repasa que “desde que la construccion del shopping desembarcé en el
Abasto las cosas comenzaron a cambiar. En el ultimo afio se abrieron 22 nuevas sucursales de
bancos. Las propiedades cercanas al shopping triplicaron sus valores, y el metro cuadrado en

algunas esquinas trepd hasta los 3.000 pesos. A una cuadra del shopping, IRSA construye tres

140 protesta contra el shopping DOT y el Gobierno de la Ciudad por las inundaciones en el barrio Mitre.

(11/04/2013). Télam. Disponible en http://www.telam.com.ar/notas/201304/13315-protesta-contra-el-shopping-
dot-y-el-gobierno-de-la-ciudad-por-las-inundaciones-en-el-barrio-mitre.html
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edificios torre que ya estan practicamente vendidos, y un hipermercado que abrira el afio que
viene (El Abasto, de fiesta por la inauguracion de un shopping. 10/11/1998. Disponible en

https://www.clarin.com/sociedad/abasto-fiesta-inauguracion-

shopping_ 0 HIWGKgzJ8hg.html). En esta nota puede observarse los mismos parametros

para analizar la inversion privada en zonas declaradas “abandonadas” o en “desuso” que se
implementan en la actualidad- como he analizado en el capitulo 3 en el acapite sobre la
creacion de los Distritos.

Alto Palermo: ubicado en el barrio de Palermo fue inaugurado en 1990. Posee 142 locales
comerciales, cines, patio de comidas y playa de estacionamiento. Segun se informa en la web
de la empresa'*', se encuentra en desarrollo la ampliacion del shopping en un edificio lindero
del centro comercial para mudar el patio de comidas.

Buenos Aires Design: ubicado en el barrio de la Recoleta este centro comercial se desarrolla

en un espacio concesionado por el GCBA. Tal como analicé en el capitulo 3 de este
manuscrito, el grupo paga un canon de 42 mil pesos mensuales' ** para subalquilar 62 locales
comerciales distribuidos en 3 plantas, 174 cocheras y un patio de comidas para mas de 700
personas (la superficie total del predio es de 26.131 m2 y la superficie alquilable de 13.903
m?2). Siguiendo nuevamente el planteo de Massuh (2014) si tenemos en cuenta que por cada
local el grupo IRSA cobra 50 mil pesos mensuales de alquiler, se lleva 3 millones de pesos
por mes de ganancia, sin contar las cocheras y el patio de comidas, mientras que al Tesoro de
la Ciudad s6lo ingresan 42 mil pesos.

Paseo Alcorta: ubicado en el barrio de Palermo fue inaugurado en 1992. Posee 112 locales,
cines, patio de comidas, estacionamiento y un hipermercado.

Patio Bullrich: se encuentra ubicado en el barrio de Recoleta y est4 orientado a un publico de

alto poder adquisitivo. Posee 88 locales, cine, patio de comidas y playa de estacionamiento.

141
142

Para mas informacion ver http://www.irsa.com.ar/irsa-portafolio-en-desarrollo.php
El canon mensual representa el 0.003% del valor de mercado del inmueble valuado en U$S 60 millones.
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Distrito Arcos Premium Outlet: ubicado en los predios del ferrocarril San Martin en el barrio

de Palermo fue inaugurado en diciembre de 2014. Posee 60 locales comerciales, cocheras y
patio de comidas. Como muestra del poder el grupo y de su relacion estrecha con los poderes
de turno, cabe mencionar que la construccion del shopping comenzé sin el permiso de obra
correspondiente, y sin la realizacion del informe de impacto ambiental, lo que valid la
presentacion de una accion judicial y la paralizacion de la obra por parte de la Justicia en
septiembre de 2013

2. Edificios de Oficinas

Este fue uno de los primeros rubros que desarrolld la empresa bajo la direccion del actual

presidente (Eduardo Elsztain). Los edificios que posee en CABA son los siguientes:

Edificio Republica: ubicado en el barrio de Puerto Madero el edificio fue disefiado por el

Arq. Cesar Pelli y entre los principales locatarios se encuentra Facebook Argentina, Estudio
Beccar Varela, BASF Argentina, entre otros.

Torre Boston: ubicado en el barrio de Puerto Madero fue disenado por el Arq. Cesar Pelli.
IRSA es propietaria del 47% del edificio y los principales locatarios son Exxon Mobile y
Kimberley Clark de Argentina, entre otros.

Bouchard 710: ubicado en la zona de Retiro es una torre de 12 pisos cuyos principales
locatarios son Microsoft Argentina, Samsung Electronics Argentina S.A., entre otros.

Intercontinental Plaza: ubicado al lado del Hotel Intercontinental en el barrio de Monserrat.

IRSA es propietaria del 29% del edificio.

Libertador: ubicado en la AV Libertador 498 es un edificio de 27 pisos con forma de cilindro

143 La accion de amparo caratulada CHARLON MARCELO ALEJANDRO Y OTROS CONTRA GCBA
SOBRE AMPARO (ART. 14 CCABA) , EXPTE: EXP 46452 / 0 fue presentada por el miembro de la Junta
Comunal 14, Marcelo Charlon junto al ex legislador Facundo Di Filippo, Adolfo Rossi de la Asociacion Lago
Pacifico y el entonces legislador Rafael Gentili. La obra fue definida por los amparitas como “inconstitucional e
ilegal” ya que: no cuenta con el permiso de demolicion y obra, no se ha realizado la evaluacion de impacto
ambiental y, a su vez, la zonificacion del predio (UF) impide llevar a cabo el emprendimiento. Al estar
catalogado el predio, por el codigo de planeamiento urbano, como Urbanizacion Futura (UF), el 65% del terreno
debe destinarse a espacio publico.
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por lo que posee una vista tnica de la Ciudad.

Suipacha 652: es un edificio de oficinas de 7 pisos, ubicado en el microcentro de la ciudad.
Entre los principales locatarios se encuentra OSDE, entre otros.

3. Hoteles

La empresa cuenta con 2 hoteles de alta gama en la Ciudad, el Intercontinental y el Sheraton
Libertador.

4. Desarrollos Residenciales

El mercado de la construccion de inmuebles destinados a vivienda lo desarrollan para un
segmento de la poblacidon de ingresos medios altos a altos.

5. Reservas de Tierra

IRSA promueve la adquisicion de tierras con potencial de desarrollo o valorizacion para su
posterior venta. Es duefia de mas de 15 millones de m2 en terrenos para construir, entre ellos:
tres predios en avenida Madero y Della Paolera (Puerto Madero); un solar vecino al shopping
Alto Palermo sobre la calle Beruti, el terreno ubicado en la avenida Avellaneda, entre Fragata
Sarmiento y Olegario Andrade en el barrio de Caballito donde tiene intenciones de construir
un shopping'** y el predio donde se ubicaba la ex Ciudad Deportiva de la Boca, Solares de
Santa Maria, en Costanera Sur'*’. Tal como analicé en el capitulo 3 de este manuscrito, en

sus inicios, el proyecto de Solares de Santa Maria contemplaba la apertura de una calle, la

144 Respecto al predio ubicado en Caballito, la empresa lo adquirié en 1997, con la intencion de construir un
centro comercial. La historia sobre la obtencion del predio, segiin denuncias de los vecinos de barrio y de los
socios del club Ferrocarril Oeste (antiguos duefios de una fraccion del terreno) se encuentra tefiida de sospechas,
y tal como sucede con al predio de Solares de Santa Maria, necesitan la aprobacion de normativa urbanistica que
avalen la construccion de un shopping. Las iniciativas parlamentarias fueron presentadas en 2011, 2012 y 2014,
y ninguna fue aprobada. Para mas informacion ver La historia oculta del predio que Ferro le vendi6 a IRSA para
hacer un shopping. (20/10/2016). Bigbangnews. Disponible en http://www.bigbangnews.com/actualidad/La-
historia-oculta-del-predio-que-Ferro-le-vendio-a-IRSA-para-hacer-un-shopping-20161020-0053.html

195 A proposito del desarrollo de este emprendimiento, Eduardo Elsztain sefialo: "hace catorce afios IRSA
comprd catorce hectareas con permiso de construccion de 716.180 metros cuadrados, en base a un proyecto que
lo pensamos para décadas". El empresario agregd que la propuesta urbanistica "favorece la tendencia de
promover la zona sur" e "incluye nueve accesos directos a la ciudad y un recorrido sobre la costa del rio de la
Plata abierto a todos, con viviendas, comercios y hoteles, lo que generard miles de puestos de trabajo para su
construcciéon y luego de terminado". (Declaraciones citadas en “El presidente de IRSA fue a la Legislatura a
defender la Dubai de Costanera Sur” (01.11.2011) La politica online. Disponible en
http://www.lapoliticaonline.com/nota/56582/
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construccion de viviendas de alta gama en 16 torres (de 53 pisos) y complejos residenciales
de hasta 6 niveles en mixturas con docks, un espejo de agua y embarcaderos, oficinas,
comercios, hoteles, clubes deportivos y nauticos, espacio de servicios con escuelas,
supermercados y areas de estacionamiento (CESBA, 2018: 30). Para poder lograr sus
objetivos, la corporacion IRSA necesita de la aprobacion de la normativa urbanistica que
habilite la construccion del emprendimiento. Respecto a esto ultimo, Socoloff (2013) afirma
que pese a la estrecha relacion que mantiene la corporacion con los gobiernos de turno, y al
apoyo que ha recibido del poder politico para el desarrollo de sus emprendimientos, no ha
logrado el consenso necesario para poder llevar adelante la construccion de este mega barrio
en el terreno que adquirid hace 20 afios. Esto puede deberse a 3 motivos fundamentales: por
un lado, la relacion estrecha que mantiene IRSA como corporacion con el sector publico es a
través del Poder Ejecutivo, tanto local como nacional, y no con los Parlamentos. En el caso
de la construccion del mega emprendimiento de Costanera Sur, se necesita la aprobacion de
normativa urbanistica por parte de la Legislatura local con mayoria especial y procedimiento
de doble lectura. Hasta el momento el oficialismo de la Ciudad no ha logrado los consensos
necesarios con la oposicion para poder aprobar la normativa. Por otro lado, la imagen de la
corporacidn se ha ido deteriorando en el &mbito de las organizaciones sociales y activistas
que luchan por la preservacion del espacio publico, el acceso a la vivienda y el derecho a la
ciudad. Los diferentes emprendimientos que ha ido llevando a cabo repercutieron en la
calidad de vida de distintos pobladores. Un claro ejemplo, es el que desarroll¢ relacionado
con la construccion del shopping DOT y las inundaciones en el Barrio Mitre. EIl momento
que funciona como divisor de aguas de la imagen de IRSA, puede remontarse a las
movilizaciones que se realizaron en los meses de noviembre y diciembre de 2012 en
oposicion a la sancion de una serie de leyes en la Legislatura de la Ciudad que aseguraban la

realizacion de emprendimientos a gran escala en detrimento de la preservacion del espacio
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publico para los habitantes de la ciudad'*

. Paradgjicamente, una de la leyes del paquete a
aprobar que era la autorizacion para la construccion del barrio Solares de Santa Maria, no
logré el consenso necesario durante aquella sesion. Pero la imagen de la corporacion se habia
desgastado frente a los vecinos organizados y origind que un afio mas tarde, organizaciones
sociales realizaran un juicio ético y popular a las corporaciones en la Ciudad de Buenos Aires
a distintas empresas beneficiarias de la obra publica y dedicadas a la especulacion
inmobiliaria, entre las que se encontraba IRSA'*’. Como analizan Brenner, Theodore y Peck
(2009) el impacto de la implementacion del modelo neoliberal en el &mbito urbano es el lugar
propicio para, por un lado, desarrollar las bases del neoliberalismo, y por otro, ser el lugar de
resistencia que impone limites potenciales al proyecto. Estas resistencias se desarrollan en
simultaneo a la implementacion del modelo de extractivismo urbano en la Ciudad de Buenos
Aires (Svampa y Viale, 2014; Pintos, 2012). Por ultimo, como sefiala Socoloff (2013) la
imposibilidad de lograr la aprobacion de la normativa que permita la construccion de Solares
de Santa Maria, se debe a la rotacion de empleados que ha tenido la empresa a raiz de su
crecimiento desmedido y la imposibilidad de sostener una defensa politico-técnica del
proyecto acorde con el ambito legislativo.

6. Banco Hipotecario

En el afio 1997, bajo la presidencia de Carlos Menem, se privatizo el Banco, el cual se
reorganizo como sociedad anonima, abandonando su funcion social para convertirse en una
entidad netamente comercial. El Estado posee el 43% de las acciones y el grupo IRSA el
23%. Elsztain y su grupo controlan mayoritariamente el directorio. Como sefiala Massuh
(2014), el Banco recibi6 financiamiento subsidiado del erario publico a través del ANSES
cuando ésta ultima era responsable de la implementacion del plan de viviendas PROCREAR

en la gestion de la ex presidenta Cristina Fernandez de Kirchner.

146
147

Lo acontecido en estas sesiones fue analizado en el capitulo 3 del presente manuscrito.
Para més informacion ver https://juicioalascorporacionescaba.wordpress.com/

Lic. Jimena Laura Navatta Pagina 114



Como se desprende del analisis realizado, los emprendimientos de IRSA no se vinculan con
las necesidades habitacionales de la Ciudad, sino que responden unicamente a la especulacion
inmobiliaria y a la capacidad de compra de tierra (funcionando como commodity) generando

un stock en reserva para el desarrollo de emprendimientos de gran escala.

Siguiendo con el analisis de las corporaciones que mayor incidencia tienen en el mercado
inmobiliario de la Ciudad de Buenos Aires, se encuentra la empresa RIVA SA. Esta empresa
inici6 sus actividades hace mas de 80 afios de la mano del Ing. Amadeo Angel Riva y a
medida que transcurrian los afios fue adaptandose a los cambios de manera competitiva. Tal
como sucede en el caso de IRSA, la empresa RIVA SA mantiene vinculos estrechos con la
gestion local y nacional, y es una de las constructoras mas importantes beneficiarias de la
obra publica.

La empresa comenzo a ganar licitaciones en las areas de Educacion y Salud en la gestion del
entonces Jefe de Gobierno Fernando De la Rtia (1996-1999) y conocié al actual Presidente de
la Nacién, Mauricio Macri, cuando era Presidente del club Boca Juniors. En ese momento,
contratd a la constructora para realizar la nueva tribuna oficial del estadio Bombonera. Esa
relacion se profundizé en los dos periodos que Mauricio Macri fue Jefe de Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires (2007-2011 y 2011-2015) y la empresa gan6 innumerables
licitaciones, pese a haber sido denunciada en el &mbito de la Legislatura local por diputados
de la oposicion y organizaciones sociales'**. El modus operandi de la empresa, segiin estas
denuncias, es retrasar los plazos de las obras para lograr redeterminaciones de precios, que
son ajustes que se dan en los contratos por aumentos de costos. En algunas ocasiones, la
oferta de la empresa es inmejorable por su bajo monto, pero con los reacomodamientos que

se realizan por demoras en los plazos, las obras llegan a costar hasta un 150% mas de lo

148 RIVA SA fue una de las empresas denunciadas en el Juicio Etico y Popular a las Corporaciones que se

realiz6 en el afio 2013 en la CABA. Ver https://juicioalascorporacionescaba.wordpress.com/
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presupuestado.
Algunos de los proyectos de RIVA SA en la Ciudad de Buenos Aires, tanto privados como de
9

L1 - 14
obra publica, son los siguientes  :

-Viviendas PROCREAR Estacién Sdenz y Estacién Buenos Aires: la empresa realiza la

construccion de 298 viviendas del complejo ubicado en el predio delimitado por la Av. Vélez
Sarsfield, el estadio de Huracan, la calle Zavaleta y la villa 21-24. Este predio era de dominio
nacional ya que pertenecia al ferrocarril. Este es uno de los proyectos que formaba parte del
paquete de leyes que el oficialismo logrd aprobar en las sesiones de diciembre de 2012, que
analicé en el capitulo 3. El complejo de viviendas (54 edificios, que incluye 3400 viviendas y
unos 180 locales comerciales distribuidos en 18 hectareas) se prevé inaugurar a fines del
segundo trimestre de 2018"°. En el caso de las viviendas de Estacién Buenos Aires, la
empresa realiza la construccion de viviendas y locales comerciales en Sectores 6, 7 y 8 del
predio ubicado en Playa Estacion Buenos Aires: Miravé, Lafayette, Suarez, Av. Vélez
Sarsfield, Olavarria y Lavardén.

-Edificio Libertador 3172: el edificio tiene planta baja, 14 pisos de departamentos de 3 y 4

dormitorios, 2 subsuelos con 53 cocheras, pileta descubierta en el ultimo piso, gimnasio y
cava privada individual. La inmobiliaria que administra la venta de las unidades es Bullrich y
segun su sitio web todas las unidades funcionales se encuentran vendidas.

-Escuelas Nro. 14 y 25: en el afio 2008, la constructora gano la licitacion para llevar adelante

las obras de remodelacion de 2 escuelas (Marcos Paz y Libertad) en el programa de puesta en
valor de las escuelas del GCBA. Se realizaron trabajos de pintura, revoque, arreglos de
carpinterias y varias obras civiles.

-Hospitales Gutiérrez y Tobar Garcia: en el afio 2007, se inici6 la remodelacion integral de

149 Informacion publicada en la pagina web de la empresa

http://www.rivacons.com.ar/web/es/proyectos.php?zona=5

150 Mas informacion en Cémo seré la primera "miniciudad Procrear" de la Argentina. (21/10/2017). Infobae.
Disponible en https://www.infobae.com/economia/2017/10/21/como-sera-la-primera-miniciudad-procrear-de-la-
argentina/
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dos pisos del Hospital Gutiérrez donde se encontraban los quiréfanos. En el mismo afio, la
constructora gano la licitacion para la remodelacion del Tobar Garcia, que incluyé la
construccion de cuatro sectores adicionales. En el caso del Tobar Garcia se produjeron
demoras y las consecuentes redeterminaciones de precios. El monto inicial de la obra fue de $
11.184.000 pero para el afio 2012 se termind invirtiendo una vez y media lo inicialmente
establecido. Se pagd un monto de $ 28 millones, siendo la diferencia entre el monto inicial y
final de 150%"".

-Metrobus Juan B. Justo y 9 de Julio: el primer metrobus comenzo6 a realizarse en el afio 2010

y se contratd a la empresa para la realizacion de las 21 estaciones. En el caso del Metrobus 9
de julio, comenzo la construccion en 2013 y las estaciones son 17. En ambos casos, se
realizaron ajustes y redeterminaciones de precios. Tal como se sefiala en la nota publicada

por el Diario Perfil'**

(21-09-2014) en el caso del Metrobus de Juan B. Justo el monto inicial
en 2010 fue de $ 46.944.000 pero termind costando $ 60.422.138 (diferencia de 28.7%). El
Metrobus de 9 de Julio tuvo un presupuesto inicial de 115 millones de pesos y termind
costando $198 millones (diferencia de 72%). La diferencia en este caso es que se incluy6 una
estacion de combis y una serie de obras adicionales en espacios verdes.

Como puede observarse, la empresa RIVA SA ha sido beneficiaria no solo de las politicas
que ha llevada adelante la gestion local en materia de planeamiento y ordenamiento urbano
(por ejemplo, a través del cambio de normativa de los terrenos donde se estan construyendo
las viviendas de PROCREAR) sino también de la obra publica de la Ciudad. En este sentido,

y a pesar de ser objeto de denuncias por su mal desempefio, que incluyen retrasos y

redeterminaciones de precios, sigue resultando ganadora de licitaciones publicas.

151 M4s informacién en La constructora Riva une a Cristina y Macri. (21/09/2014). Diario Perfil. Disponible en

http://www.perfil.com/politica/la-constructora-riva-une-a-cristina-y-macri-0921-0006.phtml
1521 a constructora Riva une a Cristina y Macri. (21/09/2014). Diario Perfil. Disponible en
http://www.perfil.com/politica/la-constructora-riva-une-a-cristina-y-macri-0921-0006.phtml
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4.3. Acondicionando el espacio urbano para la inversion

Como he analizado a lo largo del capitulo 3 y del presente capitulo, el Estado local ha
implementado politicas publicas en articulacion con el capital privado en busca de la
revitalizacion urbana de ciertas zonas de la Ciudad para lograr la inversion y el desarrollo que
generen crecimiento econémico y densidad poblacional. Estas politicas que he analizado
requieren de la inversion publica necesaria para acondicionar el espacio urbano que genere
zonas atractivas para el capital privado, como el caso del Barrio Parque Donado Holmberg.
El volumen de inversion efectivamente realizada no puede leerse en forma clara y accesible
en los presupuestos publicos, salvo en casos donde se disefia una politica publica especifica.
Si se analizan los presupuestos publicos invertidos en la revitalizacion de parques, de
veredas, luminarias, etc, no se encuentra discriminada por comuna en cuanto a sus montos y
menos aun a barrios puntuales. Por tanto, eso dificulta la realizacion de un andlisis exhaustivo
de los montos invertidos en general, pero si se puede realizar un analisis de lo empiricamente
observable con tan solo caminar y recorrer ciertas zonas de la Ciudad intervenidas.

El andlisis de caso que si se puede realizar por contar con informacion detallada en el
presupuesto de la ciudad, es el caso del Barrio Parque Donado Holmberg y del Barrio de
Puerto Madero.

-Barrio Parque Donado Holmberg: como ya he analizado en el capitulo 3 del presente

manuscrito, la Ley N° 3396 crea este barrio que abarca 14 manzanas que corresponden al
sector V de la traza de la Ex Au3 y que propone la revitalizacion y recuperacion de un sector
del barrio en condiciones habitacionales precarias y de situacion dominial irregular. Se disefia
un plan de recuperacion de la zona que incluye la venta de tierra a través de subasta publica

para el desarrollo inmobiliario privado al mismo tiempo que el Estado comienza a invertir en
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la construccion de un parque lineal*, una escuela del siglo XXI'**, la sede de la junta
comunal 12, soluciones habitacionales para los viejos ocupantes, una sede de la Policia
Metropolitana y mejora la accesibilidad del barrio mitigando los efectos de la barrera del tren
mediante los pasos bajo nivel de las calles Donado y Holmberg. Se realiza la inversion
necesaria para lograr el acondicionamiento de un sector de la comuna que se encuentra en
estado de abandono para asi seducir a los inversores privados para el desarrollo de
emprendimientos inmobiliarios. En la imagen 9 se pueden observar las 14 manzanas que
conforman una linea y que son objeto de la intervencion.

Imagen 9: Antes y después del Barrio Parque Donado Holmberg

133 Ubicado en las calles Donado-Holmberg, entre las avenidas Congreso y General Paz. Se renovaron los

juegos infantiles, los bancos y la iluminacion, y se reconstruy6 un anfiteatro.
154 Escuela primaria de jornada completa, una escuela infantil y un Instituto Superior de Profesorado de
Educacion Especial
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Fuente: Archivo del GCBA/Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte.

Para poder graficar la inversion que realizo el Estado local en la zona, y el peso que le otorga
a cada uno de los proyectos, se puede observar el Plan plurianual de inversiones
correspondiente a los afios 2011 a 2017. Alli puede observarse que en cuanto a la
Recuperacion del Barrio Parque Donado Holmberg, la inversion total para el afio 2011 es de
$145.685.000. De ese monto, corresponde a la construccion de las soluciones habitacionales
que realiza el Estado para los viejos ocupantes solo $54.085.000. El resto, o sea, $91.600.000

corresponde a Obras complementarias, entre las que se incluyen Mejoramiento de la Calle
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Galvan ($10.700.000), Obra Nueva Sede CGP N° 12 ($12.000.000), obra nuevo
polideportivo ($8.900.000), Mejora calle Mariano Acha ($10.000.000) y tuneles de pequeiia
escala ($50.000.000). En el afio 2012, nuevamente la relacion entre la inversion proyectada
en soluciones habitacionales y obras complementarias era diferencial: en el caso de la
primera, se proyecto la inversion de $32. 336.000 y en la segunda $46.461.460. En el afio
2013, la relacion es aun peor para las soluciones habitacionales que solo proyectaron
$14.290.576 y las obras complementarias, $76.143.055. Y asi podemos continuar para cada
uno de los afos: 2014: $20.000.000 versus $99.300.000; 2015: $38.000.000 versus
$57.905.859; en 2016 y 2017 la relacion se invierte teniendo en cuenta que las obras
complementarias proyectadas -escuela, bajo nivel, polideportivo, sede de la junta comunal,
parque lineal- ya se realizaron. Sin embargo, las soluciones habitacionales que disponia la ley
N° 3.396 se entregaron con los plazos vencidos a lo estipulado y todavia continua la
construccion de algunas de las etapas.

-Puerto Madero: en cuanto al barrio con el precio de venta del m2 mas caro de la Ciudad,
Puerto Madero, ya analicé en el capitulo 3 del presente manuscrito la implementacion de las
politicas publicas que llevaron a su creacion, con la venta de tierras y su posterior
privatizacion para la conformacion de un barrio exclusivo con mega emprendimientos
inmobiliarios. Como ya menciong, la ultima parcela del barrio se vendi6 en marzo del 2017, y
se termind de configurar un barrio de complejos de oficinas y unidades residenciales
construidas en mega torres de gran escala. Como apuntara al inicio de este acapite, mediante
el analisis del presupuesto de la ciudad se dificulta acceder a la inversion proyectada y
realizada en cada uno de los espacios publicos, pero si se puede analizar el presupuesto
asignado si se estipula la creacion de un programa especifico, como el caso del programa
Mantenimiento Zona Puerto Madero, perteneciente al Ministerio de Ambiente y Espacio

Publico. Cabe aclarar que ningun otro barrio de la Ciudad tiene presupuesto asignado para su
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mantenimiento, asi que nos lleva a concluir la importancia de este nuevo barrio para la
administracion local. Desde el afo 2012, este programa tiene asignado montos especificos,
que se detallan a continuacion:

Cuadro 1: Presupuesto asignado al Programa Mantenimiento Zona Puerto Madero. GCBA

(2012-2017)

Ao Monto asignado
2012 7.000.000

2013 15.000.000
2014 35.000.000
2015 35.000.000
2016 18.000.000
2017 3.649.389

Fuente: Elaboracion propia en base al Plan Anual de Inversiones Publicas para los afios 2012 a 2017 (GCBA).

Mas alla de los montos asignados, es importante resaltar que no se encuentra en el
presupuesto de la ciudad ninguna asignacion detallada para el Mejoramiento de otro barrio,
por lo que al menos resulta interesante observar la inversion que realiza el Estado local en un
barrio que a priori no presenta necesidades puntuales que requieran esa decision
administrativa. Solo por dar un ejemplo, en el afio 2012, cuando para Puerto Madero se
destinaron $7.000.000, se asignaron solo $1.500.000 para obras de Red de agua potable en la
Villa 31 y 31 bis, en el 2014, mientras se destinaron $35 millones para Puerto Madero solo se
asignaron 3.600.000 para la red de agua potable de la villa 31, y asi se puede seguir
analizando la asignacién de recursos del Estado local en cada uno de los programas- que no
es objeto del presente manuscrito- pero si me interesa dejar constancia con este analisis las
distintas prioridades de gestion de la Administracion en cuanto a la implementacion de
politicas publicas de desarrollo urbano. Asimismo, como el Estado prioriza la asignacion de

recursos en busca de la revitalizacion urbana de ciertas zonas de la Ciudad para atraer a la
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inversion privada que genere desarrollo, crecimiento econdmico y densidad poblacional.

4.4. Conclusiones preliminares

Como he analizado en este capitulo, el capital privado ha implementado politicas de
desarrollo urbano con el aval del sector publico en 2 direcciones: por un lado, la dindmica del
mercado inmobiliario se ha ido adaptando al perfil del destinatario con capacidad monetaria
de acceder a una vivienda, o sea, las nuevas construcciones se amoldaron a las necesidades de
los sectores con capacidad de pago, lejos de destinarse a la poblacion con necesidades
habitacionales. La actividad de la construccion no obedece a la necesidad de vivienda en si
misma, sino a la posibilidad de generar excedentes, reservas de valor y plusvalia (Harvey,
2005). Por otro lado, las corporaciones obtienen ciertas licencias para poder llevar adelante
sus proyectos, ya sea porque consiguen el aval politico y legal que les permite desarrollar sus
emprendimientos, o porque son beneficiarias de la obra publica, siendo receptoras de las
obras que materializan proyectos del sector publico, y que generan transformaciones urbanas
de gran envergadura, como por ejemplo, el sistema de Metrobus en la Ciudad. Funcionan a la
vez como planificadoras y productoras del espacio urbano.

Complementando el analisis realizado en el capitulo 3 sobre la implementacion de politicas
del sector publico que dan indicio del desarrollo de un modelo de extractivismo urbano
(Svampa y Viale, 2014; Pintos, 2012) en la Ciudad de Buenos Aires, podemos arribar a las
siguientes conclusiones preliminares:

-en primer lugar, el comportamiento del mercado inmobiliario de la tltima década ha girado
en torno a las necesidades de los sectores de la poblacion con poder adquisitivo para obtener
una vivienda en propiedad. Esto puede observarse por la distribucion desigual de la
construccion para uso residencial en la zona norte y la zona sur, que no brinda respuesta a la

necesidad habitacional de la Ciudad. Una ciudad donde la poblacion se mantiene estable hace
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50 afios, la cantidad de m2 construidos aumenta (segtn la normativa vigente permite la

construcciéon de 300 millones de m2 adicionales a los 200 millones construidos'?)

, y como
contracara se visibiliza el fenomeno de los inmuebles ociosos, que segun estudios oficiales

1 ‘r
36 S€ reconocio que

que se emprendieron desde el Instituto de Vivienda de la Ciudad (2014)
el 13% del parque habitacional se encuentra en esa condicion, es una ciudad desigual.
Sumado a esta situacion se producen los procesos de desalojo que son impulsados por el
sector privado pero también por el Estado, para recuperar tierras e incorporarlas al mercado y
los procesos de gentrificacion y expulsion de poblacion que he analizado en los capitulos
precedentes. La incapacidad de poder adquirir una vivienda en propiedad de los sectores
medios y vulnerables produjo un fendmeno de “inquilinizacion” de la sociedad, dato que se
corrobora en el censo 2010 que demuestra que han aumentado los inquilinos en relacion a los
propietarios’”’.

En las decisiones sobre la configuracion del espacio urbano, ademas de intervenir el capital
privado posibilitando la inversion, se encuentra el sector publico, el Estado, quien tiene la
capacidad de definir qué, como y cuanto se puede construir en una determinada zona. Esto
queda plasmado en el andlisis que realicé en el capitulo 3 sobre la modificacion del Cédigo
de Planeamiento Urbano presentada por el Ejecutivo local. Asimismo, en como el Estado
prioriza la asignacion de recursos en busca de la revitalizacion urbana de ciertas zonas de la
Ciudad para atraer a la inversion privada que genere desarrollo, crecimiento econdmico y
densidad poblacional.

Tanto Topalov (1979) como Harvey (2005) se refieren a la constitucion del espacio urbano

desde una perspectiva econdmica. En el caso de Topalov (1979) el espacio urbano es el

15 Ministerio de Desarrollo Urbano — Secretaria de Planeamiento, 2009

130 En Informe “Condicién de ocupacion de las viviendas en CABA” Base Censo Nacional 2010. Instituto de
Vivienda de la Ciudad. Julio 2014.

157 Entre los afios 2001 y 2010, la proporcion de hogares propietarios de la ciudad de Buenos Aires disminuy6
del 68% (692.210 hogares) al 56% (648.958 hogares), mientras que la de inquilinos aumento del 22% (227.545
hogares) al 30% (343.443 hogares), en un contexto en que la poblacion total se mantuvo estable.
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resultado del proceso de reproduccion tanto de capital como de fuerza de trabajo. Asi, las
ciudades se organizan teniendo en cuenta la dindmica del capital, la localizacion de las
industrias y la reproduccion de la fuerza de trabajo. En este sentido, el Estado cumple un rol
estratégico en el ordenamiento territorial. En el caso de Harvey (2005) -como analicé
anteriormente- la constitucion del espacio urbano responde a los ciclos del sistema capitalista.
Para Harvey “el desarrollo capitalista tiene que encontrar un dificil equilibrio entre mantener
los valores de las inversiones del capital en el medio construido y destruir esas inversiones a
fin de conquistar un nuevo espacio para la acumulacién” (Lombardo, 2012: 30). La
acumulacion por desposesion es la nueva cara del imperialismo (Harvey, 2005).

-En segundo lugar, del analisis de dos de las corporaciones mas importantes en cuanto a la
cantidad y a la envergadura de los proyectos que desarrollan, se desprenden dos cuestiones:
por un lado, la facilidad con la que operan las empresas, comprando tierra considerada en
desuso y por un bajo monto, y la posibilidad de esperar a que las condiciones del entorno se
modifiquen o la normativa urbanistica cambie para poder llevar adelante grandes
emprendimientos. El ejemplo del grupo IRSA con la compra del terreno de la ex Ciudad
Deportiva de la Boca pone de manifiesto este modus operandi. En 1997, IRSA pago6 por la
parcela unos 50,8 millones de dodlares, la inversion mas importante del grupo en ese
momento, y algunas estimaciones calculan que tras la aprobacion de la ley de rezonificacion
en la Legislatura el valor del terreno aumentara entre 5 y 6 veces' . La ganancia exponencial
a la que aludo se materializa con obtener una normativa favorable al proyecto, que implique
poder llevar adelante grandes emprendimientos, valorizando el suelo tan solo con una ley
aprobada por la Legislatura local. La posibilidad que tiene IRSA como corporacion de
esperar 20 afios para que eso suceda responde tinicamente a la magnitud de la empresa, que

puede comprar tierra como reserva de valor y hacer de eso su politica.

1%8 Carri6 logré que Larreta trabe tres proyectos claves de Elsztain. (11/01/2018). La politica online. Disponible
en http://m.lapoliticaonline.com/nota/110619-carrio-logro-que-larreta-trabe-tres-proyectos-claves-de-elsztain/
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Por otro lado, las corporaciones que son beneficiarias de la obra publica, como el caso de
RIVA SA que he analizado en el presente capitulo, que a pesar de ser objeto de denuncias por
mal desempefio y de retrasos en los tiempos de obra para lograr redeterminaciones de precios
siguen siendo contratadas. En este sentido, el Estado es responsable por no realizar los
controles pertinentes y continuar implementando procesos de licitacion publica cuestionados
desde su origen. El caso de RIVA SA comenzo su incursion en la obra publica hace mas de
20 afios'”, pero en la ltima década acentu6 su incidencia y desarrollé innumerables
proyectos en la Ciudad de Buenos Aires'®.

Tal como desarrollé en el capitulo 2, la gedgrafa Patricia Pintos (2012) retoma el concepto de
urbanismo neoliberal para dar cuenta de la existencia de una articulacion publico - privada
que aunque no esté formalizada tiene efectos concretos y reales en las ciudades, promoviendo
la no regulacion del mercado de suelo y su posterior liberalizacion, la idea de la tierra como
reserva de valor y la especulacion inmobiliaria financiera y la promocion del desarrollo de
megaproyectos inmobiliarios con alto impacto territorial (Svampa y Viale, 2014). Esto
sumado a la asignacion de recursos publicos para el embellecimiento y acondicionamiento
del territorio, como analicé en el caso del Barrio Parque Donado Holmberg y Puerto Madero,
para ser luego objeto de inversion privada (Herzer, 2008). Estos postulados quedan de
manifiesto en los ejemplos desarrollados en este capitulo, y se aplican al desarrollo urbano en
la Ciudad de Buenos Aires.

Estas expresiones dan cuenta de las caracteristicas que asume un modelo de extractivismo

159 Un ejemplo es la construccion de las Torres de Donizetti y Rivadavia: el conjunto edilicio se presenta en dos
torres, una de 26 pisos y otra mas baja de 14 pisos, y suman 408 departamentos. Este complejo que comenzd a
construirse en el aio 1996, fue ejecutado por la ex comisién municipal de la vivienda (actual Instituto de
Vivienda de la Ciudad -IVC-) y presentd innumerables problemas de escrituracion en las distintas gestiones
locales, lo que valid la sancion de diferentes leyes en la Legislatura de la Ciudad para regularizar su situacion
(Leyes N° 177 Publicacion: BOCBA N° 703 del 28/05/1999
http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley177.html y N° 775 Publicacion: BOCBA N° 1484 del
17/07/2002 http://www2.cedom.gob.ar/es/legislacion/normas/leyes/ley775.html)

160 Ademas de los enumerados en el presente capitulo, ver todos los proyectos en
http://www.rivacons.com.ar/web/es/proyectos.php?zona=5
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urbano en la Ciudad. En la entrevista realizada a Facundo Di Filippo afirma: “El modelo
extractivo son grandes corporaciones que se quedan con la renta extraordinaria del suelo, y
€so0 pasa por que no hay mecanismos de plusvalias; el modelo extractivo se relaciona con la
cooptacion de sectores publicos por corrupcion y eso existe, modificacion de la normativa
vigente, de desplazamiento de poblacion, de concentracion de la riqueza, de degradacion y
privatizacion del espacio publico, y todo eso son simbolos que se ven en la Ciudad de Buenos
Aires” (Entrevista a Facundo Di Filippo, Buenos Aires, 23/01/18). La descripcion de cada

uno de estos puntos ha quedado plasmada en el desarrollo de este capitulo.
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Capitulo 5: Reflexiones finales
Expresiones del modelo de (neo) extractivismo urbano en la Ciudad de Buenos Aires
A lo largo del presente manuscrito, me propuse identificar y analizar las politicas de
desarrollo urbano implementadas en la Ciudad de Buenos Aires en los ultimos 10 afios, tanto
por el sector publico local como por el sector privado (de capitales locales, nacionales y
transnacionales) para dar cuenta de las caracteristicas que asume el modelo neoextractivista
urbano desplegado. En el comienzo del desarrollo del trabajo, retomé el concepto de
extractivismo y su tradicidn tedrico-académica y de luchas sociales vinculadas a los procesos
de extraccion de recursos naturales, y a emprendimientos de gran escala como la
megamineria a cielo abierto, la explotacion hidrocarburifera a través del fracking, y los
agronegocios basados en los transgénicos, entre otros (Giarracca, 2012; Giarracca y Teubal,
2012; Svampa y Viale, 2014; Gudynas, 2010; Acosta, 2015). A su vez, vinculé estas
definiciones con el concepto de urbanismo neoliberal acufiado por Brenner, Theodore y Peck
(2009) y cité las primeras definiciones sobre extractivismo urbano que se encuentran en
desarrollo en el mundo académico (Svampa y Viale, 2014; Pintos, 2012). Se busco vincular
el concepto tradicional de extractivismo con la vida en las ciudades y el recurso natural por
excelencia que la compone: el suelo urbano. A la vez, analizar la relacion del Estado y el
capital privado y de como este ultimo se configura como un factor determinante para la
elaboracion de politicas publicas de desarrollo urbano.
El marco teorico - conceptual y contextual elegido para dar cuenta del desarrollo del
manuscrito, gir6 en torno a 3 ejes: 1- la relacion entre el Estado y el capital privado en el
disefio y la implementacion de politicas de desarrollo urbano, 2- el concepto de espacio
urbano y la descripcion del estado de situacion de las politicas urbanas de los ultimos 10 afios
en la Ciudad de Buenos Aires, 3- el concepto de neoextractivismo urbano en su relacion con

urbanismo neoliberal y su contracara con los postulados del paradigma de derecho a la
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ciudad.

A lo largo del proceso de investigacion y redaccion del presente manuscrito, analicé y
describi distintos fendmenos urbanos que me permitieron reflexionar sobre los procesos de
acumulacion por desposesion (Harvey, 2005) que estan aconteciendo en la Ciudad de Buenos
Aires y que son parte de la constitucion de su espacio urbano (Harvey, D, 2005; Topalov, Ch,
1979; Castells, M, 1974; Lefebvre, H, 1969). Esto no implica que la tesis sea un analisis de
caso en si mismo, sino que a partir del estudio de estos fendmenos, que son parte del abordaje
empirico, pude analizar el modelo de neoextractivismo urbano en la Ciudad de Buenos Aires.
Profundizando entonces el abordaje de urbanismo neoliberal y extractivismo que describi en
el inicio, se pueden enumerar algunos procesos que tuvieron lugar en los ultimos 10 afios, y
que cuyas caracteristicas dan cuenta del desarrollo de un modelo de neoextractivismo urbano
en la Ciudad de Buenos Aires:

-El Estado local ha asumido el rol de articulador del mercado inmobiliario a través de la
privatizacion del espacio publico y mediante la implementacion de politicas que favorecen
a las grandes corporaciones. Para dar cuenta de las hipotesis N°1 y N°2 de la investigacion,
realicé un analisis de las politicas publicas implementadas por el Estado local que se
encuentran orientadas en dos direcciones: por un lado, promover los procesos de renovacion
urbana mediante la inversion privada, para lo cual se fomentan beneficios al sector
inmobiliario para aumentar la construccion en zonas consideradas en desuso, y, por otro,
disponer la concesion y venta del patrimonio publico para el financiamiento de politicas
publicas, sean de acceso a la vivienda de los sectores vulnerables o de infraestructura general.
Para dar cuenta de este accionar, analicé la politica de concesiones del GCBA, la venta de
tierra publica y la propuesta de modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano (en el
capitulo 3). En el caso de las dos primeras politicas enunciadas, tienen una clara vinculacion

con la privatizacion del espacio publico. Del analisis de la politica de concesiones se
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desprenden dos reflexiones: por un lado, la discrecionalidad con la que el GCBA elige los
inmuebles que pone a disposicion para la concesion, con qué objetivos y finalidad lo hace. En
este sentido, en la constitucion del espacio urbano se ponen en juego decisiones politicas,
econdmicas, sociales e ideoldgicas (Harvey, D, 2005; Topalov, Ch, 1979; Castells, M, 1974;
Lefebvre, H, 1969). Por otro lado, y como consecuencia del primer punto, la poca relevancia
que el GCBA le otorga al monto que ingresa al Tesoro de la Ciudad producto de las
concesiones. Por lo tanto, la politica de concesiones se traduce en un perjuicio para la Ciudad
en dos direcciones: menor recaudacion para el Tesoro y disminucion del espacio verde
publico para uso y disfrute de los habitantes de la Ciudad. En cuanto a la politica de venta de
tierra -el segundo caso analizado referido a la privatizacion del espacio publico- se puede
observar el siguiente mecanismo: se declara en desuso un inmueble que en lineas generales se
encuentra abandonado por la falta de inversion estatal para asi justificar la venta con el
objetivo de obtener dinero para invertir en politicas de renovacion urbana y, en menor
medida, en financiamiento de politicas de acceso a la vivienda, como por ejemplo, de
reurbanizacion de villas. Como analicé, este mecanismo asume al menos dos problemas: por
un lado, el Estado se desprende de patrimonio, de suelo urbano, y si consideramos que la
tierra es el commodity de las ciudades, implica la imposibilidad de conformar un Banco de
Inmuebles Estatal para intervenir en el mercado de suelo regulando el precio, y por otro lado,
atar la implementacion de politicas publicas de acceso a la vivienda a la venta de tierras.
Como describi en el capitulo 2, la situacion habitacional que atraviesa la Ciudad de Buenos
Aires responde a un problema estructural, que en el afio 2004 llevo a la Legislatura de la
Ciudad a declarar el “estado de emergencia habitacional” a través de la Ley N° 1.408.
Asimismo, como analic¢ las partidas asignadas al area de vivienda en el Presupuesto de la

Ciudad son las que presentan un recorte mayor en la tendencia historica de los ultimos 10
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- .y o 161
afios, con excepcion del presupuesto para el ano 2017

. Por lo tanto, resulta preocupante
que el financiamiento de las politicas de acceso a la vivienda provenga de lo producido por la
venta de tierra publica. Esta politica se enmarca en lo que Gudynas (2010) define como
modelo neoextractivista, donde el Estado intenta obtener cierta legitimacion social en algunos
sectores de la poblacion debido a que la renta que se produce por las actividades extractivas,
en este caso, el remate del commodity suelo urbano, se utiliza para financiar politicas
publicas.

En el caso de la propuesta de modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano queda
plasmada la capacidad que tiene el Estado de definir el uso del suelo como eje rector que
posibilita el negocio inmobiliario, estableciendo qué, como y cuanto se puede construir en
una determinada zona. La toma de posicion del Estado es entendida como el conjunto de
acciones y omisiones que manifiestan una determinada intervencion del Estado en relacion
con una cuestion (Oszlak y O” Donnell, 1982). En la sociedad civil se dan constantemente
pujas para ver cual de todas las demandas y necesidades se convierten en cuestion y entran en
la agenda de gobierno. En este caso, es el sector inmobiliario y las corporaciones quienes
imponen una determinada cuestion en la agenda publica y adquiere fuerza su planteo en la
toma de posicion del Estado mediante la modificacion del Cédigo de Planeamiento Urbano.
A través de esta propuesta, se busca promover la industria de la construccion en la zona sur
de la ciudad pero no para responder a las necesidades habitacionales de los pobladores que
alli viven, sino para maximizar las ganancias de las corporaciones inmobiliarias, fomentando
el aumento del precio del suelo urbano como indicador de crecimiento. Del analisis realizado
se pudo comprobar como el Estado toma posicion en el desarrollo de las politicas urbanas a
favor del crecimiento de las corporaciones inmobiliarias, a través de mecanismos como la

modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano permitiendo el desarrollo de un mercado

161 . - - . .
El aumento en la asignacion de recursos con respecto a los afios anteriores se relaciona con la

implementacion de 4 proyectos de urbanizacion en la villa 31-31 bis, villa 20, Rodrigo Bueno y Playon de
Chacarita.
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inmobiliario que no responde a las necesitadas habitacionales, sino a la especulacion y al
negocio. Por otro lado, a través de la privatizacion del espacio publico, aumenta las ganancias
del sector de capitales privado que tercerizan el uso de inmuebles publicos a un valor superior
al monto de la concesion. Y mediante la venta de tierra publica se desprende del recurso
natural por excelencia de las ciudades y apoya el desarrollo de emprendimientos
inmobiliarios a gran escala, como la construccién de mega torres y centros comerciales.
Todos estos indicadores son la contracara de los postulados del derecho a la ciudad,
entendido como la capacidad de las personas de crear ciudades que no respondan a las
necesidades del capital sino a los derechos humanos, rescatando el caracter social de la
produccion de la ciudad (Lefebvre, 1969). En el caso de la elaboracion del anteproyecto de
modificacion del Codigo, no se generaron los mecanismos de participacion de los habitantes
de la Ciudad ni de las Juntas y Consejos comunales, situacion que luego tuvo que ser
corregida a raiz de la movilizacidn vecinal, proceso que culminé en la presentacion de una
accion judicial. Las resistencias urbanas alzan su voz contra las expresiones del
neoextractivismo.

-Los procesos de gentrificacion y la consecuente expulsion de poblacion y segregacion
urbana. A través de distintos procesos de renovacion urbana que se impulsaron desde el
Ejecutivo local se produce el aumento del m2 de suelo que genera la expulsion de la
poblacién que solia vivir en estos barrios y la consecuente segregacion espacial (Herzer,
2008). Estos procesos se desarrollan en el marco de una ciudad en emergencia habitacional y
con un aumento de desalojos impulsados tanto desde el sector privado como publico. En tal
sentido analicé el caso del Barrio Papa Francisco como caso emblematico por la magnitud del
operativo que se desplegd como por la cantidad de familias involucradas.

Para dar cuenta de la hip6tesis N°3 referida a los procesos de gentrificacion que se

encuentran en desarrollo en la Ciudad, analicé dos politicas publicas del Estado local: la
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creacion de distritos o polos y los procesos de reurbanizacion de villas (en el capitulo 3). La
creacion de distritos o polos puede resumirse en 3 cuestiones: revitalizar zonas degradadas o
abandonadas, atraer inversiones privadas, y crear empleo privado (Theodore et.al, 2009).
Como en el caso de la venta de tierra publica, la justificacion para realizar la delimitacion de
un distrito se relaciona con la posibilidad de lograr inversion privada en zonas abandonadas
que necesitan ser promocionadas para su recuperacion. A través del analisis de la creacion de
5 distritos en la Ciudad se pudo observar que la consecuencia de la implementacion de esta
politica es el aumento del precio del suelo, la expulsion de los habitantes pioneros que no
pueden adaptarse a las nuevas reglas del mercado inmobiliario (Herzer, 2008), y la
disminucioén en la recaudacion del Tesoro de la Ciudad que deja de percibir tasas e impuestos
de las empresas beneficiarias de las exenciones impositivas. En este sentido, el Estado
invierte en infraestructura para buscar atraer a los inversores privados a zonas consideradas
“degradadas o abandonadas” sin generar ningin mecanismo de recuperacion de plusvalias, y
a la vez exime de impuestos a las empresas beneficiarias seglin la zona. Por lo tanto, la
sinergia entre el sector publico y el sector privado en realidad no funciona como tal porque el
Estado es el que deja de cobrar impuestos sin recibir ninguna contraprestacion por parte de
las empresas privadas (Massuh, 2014).

En el caso de los procesos de reurbanizacion de villas los analicé en el marco de grandes
proyectos urbanisticos que el GCBA se encuentra implementando en zonas aledafias a las
villas elegidas para comenzar con la integracion socio - urbana. En el caso de las villas
ubicadas en la zona norte (Villa 31 y 31 bis, Playon de Chacarita y Rodrigo Bueno) para
atraer la inversion privada en la generacion de nuevos emprendimientos: el desarrollo del
area Retiro-Puerto, el mega barrio de Solares de Santa Maria y la promocion del desarrollo
inmobiliario en el barrio de Chacarita. En el caso de villa 20, ubicada en la zona sur de la

Ciudad, para impulsar la revitalizacion y la renovacion de una zona histéricamente relegada,
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con indicadores socio-econémicos preocupantes y situacion habitacional deficitaria. A su vez,
tanto la intervencion que se encuentra en desarrollo mediante la construccion de la Villa
Olimpica'®® como la posible realizacion del proyecto de Solares de Santa Maria, se relacionan
con el postulado que cada vez existe menos espacio verde y aumenta el volumen de cemento
en la Ciudad. Esto en el marco de una Ciudad que presenta una relacién de cinco metros
cuadrados de espacio verde por habitante'®, cifra que se ubica por debajo de las
recomendaciones de la Organizacion Mundial de la Salud'®.

Los procesos de gentrificacion tienen un vinculo estrecho con el caracter extractivo del
capitalismo contemporaneo. En tal sentido, Janoschka, M. & J. Sequera (2014) afirman que
en las ciudades latinoamericanas, como es el caso de Buenos Aires, se estan llevando
adelante procesos de expulsion de los sectores populares que viven en las zonas céntricas, el
caso de los desalojos y del desplazamiento de poblacion por factores socioeconémicos, pero
también de sus actividades econdmicas, como el caso de los vendedores ambulantes del
espacio publico. Los autores afirman que el desplazamiento es un factor clave de la
extraccion y acumulacion capitalista en los procesos urbanos actuales, transversal a los
procesos de gentrificacion (Janoschka, M. & J. Sequera, 2014).

Recapitulando, y siguiendo a Oszlak (2005) en su definicion de “El Estado es lo que hace”,
segun el analisis de las politicas publicas que realicé en el capitulo 3 el Estado interviene en
el mercado de suelo en dos direcciones: por un lado, para garantizar rentabilidad a las grandes
corporaciones permitiendo una mayor capacidad constructiva (por ejemplo, con la
modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano) y por otro lado, buscando atraer
inversiones privadas para encarar procesos de renovacion urbana que logren alcanzar el

objetivo de una ciudad compacta y homogénea. Aquella porcion de la poblacion que queda

182 En el caso de la Villa Olimpica se desarrolla en el ex Parque Roca (uno de los espacios verdes de mayor

cantidad de metros cuadrados con los que cuenta la Ciudad).
183 DG Estadisticas y Censos. “Buenos Aires en nimeros”. Afio 4. Numero 4. 2017.
164 L a OMS recomienda entre 10 o 15 metros cuadrados por habitante.
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por fuera de la ecuacion, es desplazada por accidon u omision del Estado (desalojos,
segregacion urbana).

-EIl GCBA ha venido implementando distintas politicas de desarrollo urbano -impulsadas
tanto desde el sector publico como el privado- que han apuntado a reconocer al suelo como
una mercancia haciendo prevalecer su valor de cambio por sobre su valor de uso.

Para dar cuenta de la hipdtesis N°2, analicé las politicas de desarrollo urbano implementadas
por el capital privado avaladas por el Estado local en los tltimos 10 afios (en el capitulo 4).
Para eso, realicé una caracterizacion de la dindmica del mercado inmobiliario que se ha ido
adaptando al perfil del destinatario con capacidad monetaria de acceder a una vivienda. Las
nuevas construcciones se amoldaron a las necesidades de los sectores con capacidad de pago,
lejos de destinarse a la poblacion con necesidades habitacionales, todo esto en el marco de
una ciudad que como vengo sosteniendo se encuentra en situacion de emergencia y que
convive con procesos de desalojos, expulsion de poblacion y segregacion urbana (Herzer,
2008). La actividad de la construccion no obedece a la necesidad de vivienda en si misma,
sino a la posibilidad de generar excedentes, reservas de valor y plusvalia. Es lo que Harvey
(2005) denomina como la acumulacion por desposesion que es la nueva cara del
imperialismo. Asimismo, un indicador que me permitié6 comprobar la hipdtesis es el aumento
del valor del precio del suelo en los ultimos 10 afios, representando el Gltimo afio de analisis
(2017) una suba del 11.7% con respecto al afio anterior. En la ultima década el valor
promedio del m2 aument6 111%. Este andlisis da cuenta de las caracteristicas que asume la
Ciudad de Buenos Aires perteneciente solo a quienes pueden pagar el valor de cambio del
suelo, o sea, una ciudad para pocos.

El mercado inmobiliario adopta estas caracteristicas con el aval del Estado local, quien tiene
la capacidad de definir qué, cobmo y cuanto se puede construir en una determinada zona- tal

como analicé con la modificacion del Cédigo de Planeamiento Urbano. En este sentido el
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Estado juega a la vez un rol fundamental y un rol subsidiario para el desarrollo del modelo
extractivista. Un rol fundamental porque asociado con el capital privado, impulsa un
desarrollo de la ciudad en donde prima la especulacion y la construccion a gran escala, sin
tomar en consideracion la idea de la ciudad perteneciente a sus habitantes, la ciudad como
bien comun (Lefebvre, 1969), y un rol subsidiario porque entrega al capital privado la
explotacion de sus recursos naturales sin intervencion estatal- en el caso de las ciudades- el
commodity suelo urbano. En tal sentido, el modelo actual presenta caracteristicas
neoextractivistas (Gudynas, 2010) por este cambio en el rol del Estado diferente al
extractivismo convencional de los afios 70, "80 y "90. Siguiendo este analisis, el Estado
intenta obtener cierta legitimacion social en algunos sectores de la poblacion debido a que la
renta que se produce por las actividades extractivas se utiliza para financiar politicas publicas.
Esto es lo que ha sucedido en la tltima década con los diferentes gobiernos de caracter
progresista en América Latina, en lo que Svampa (2017) ha denominado como el cambio de
época -analizado en el capitulo 2 de este manuscrito- y que tiene su correlato en la Ciudad de
Buenos Aires donde se encuentra vigente un modelo de neoextractivismo urbano.

-El rol de las grandes corporaciones inmobiliarias. En el modelo neoextractivista las
grandes corporaciones juegan un rol fundamental y en el caso de las Ciudades, ese rol lo
ocupan las corporaciones inmobiliarias. Tal como afirma Enrique Viale (2014) “la
especulacion inmobiliaria es nuestra megamineria o nuestra soja transgénica. Tienen la
misma logica: expulsan y provocan desplazamientos de poblacidon; concentran riqueza y
territorio; se apropian de lo ptblico; provocan dafios generalizados al ambiente, habitat y a la
naturaleza”, y contintia “pero sobre todo desenmascara el evidente pacto que hay entre los
gobiernos y las corporaciones. IRSA es a la Ciudad, lo que la Barrick es a la Cordillera o lo
que Monsanto es al campo” (Massuh, 2014: 57 y 58). El pacto que se menciona en la cita de

Enrique Viale lo desarrollé con el andlisis de las caracteristicas que asumen dos grandes
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corporaciones que operan en la Ciudad de Buenos Aires: IRSA y RIVA SA. Del andlisis se
desprenden dos cuestiones: por un lado, la facilidad con la que operan las empresas,
comprando tierra considerada en desuso y por un bajo monto, y la posibilidad de esperar a
que las condiciones del entorno se modifiquen o la normativa urbanistica cambie para poder
llevar adelante grandes emprendimientos. Por otro lado, las corporaciones que son
beneficiarias de la obra publica, que a pesar de ser objeto de denuncias por mal desempefio y
de retrasos en los tiempos de obra para lograr redeterminaciones de precios siguen siendo
contratadas. En este sentido asumen el rol de planificadoras urbanas -llevan adelante obras de
gran envergadura que modifican el espacio urbano- y a la vez se benefician con licitaciones
de gran magnitud.

Esta articulacion publico - privada es la base del modelo (neo) extractivista: la no regulacion
del mercado por parte del Estado, promoviendo la capacidad de las corporaciones de adquirir
tierra como reserva de valor obteniendo renta extraordinaria, haciendo prevalecer su valor de
cambio por sobre su valor de uso, y generando mecanismos de especulacién inmobiliaria -
financiera, permitiendo, a través de normativa especifica, el desarrollo de mega
emprendimientos a gran escala que modifican el espacio urbano (Svampa y Viale, 2014;
Pintos, 2012).

Como contracara del modelo de neoextractivismo urbano se desarrolla como teoria urbana el
Derecho a la Ciudad. Para Lefebvre (1969), “el derecho a la ciudad es el derecho de toda
persona a crear ciudades que respondan a las necesidades humanas y no a las de capital. Esto
implica pensar la ciudad no como mercancia sino como lugar de disfrute, de encuentro y
escenario para la construccion de la vida colectiva, rescatando el caracter social de la
produccion de la ciudad” (Mutuberria, V; Navatta, J; Rodriguez, M; Zapata, C, 2013: 49).
Tomando estos postulados, diversas organizaciones politicas y sociales de la Ciudad de

Buenos Aires impulsan la premisa que la Ciudad que se construye en la actualidad no es una
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ciudad para todos, sino que en ella deciden los grandes inversores y el mercado inmobiliario
que la ponen al servicio de sus intereses especulativos. Tal como analizan Brenner, Theodore
y Peck (2009) el impacto de la implementacion del modelo neoliberal en el &mbito urbano es
el lugar propicio para, por un lado, desarrollar las bases del neoliberalismo, y por otro, ser el
lugar de resistencia que impone limites potenciales al proyecto.

Como he mencionado en los diferentes fendmenos urbanos analizados a lo largo del presente
manuscrito, grupos de vecinos movilizados, organizaciones sociales y politicas, y la
poblacion afectada directamente por los procesos de gentrificacion y segregacion urbana,
oponen resistencias al modelo buscando la manera de frenar el avance de las actividades
extractivas. La pregunta que merece ser formulada y analizada en futuras investigaciones es
si las resistencias urbanas pueden imponer limites al modelo, como sucedid en algunas
poblaciones afectadas por las actividades extractivas, como el caso de la Asamblea de
Famatina, en la provincia de La Rioja, que en nueve afios logré la expulsion de cuatro
mineras, incluida la Barrick Gold'®, o el movimiento vecinal de Esquel, en la provincia de
Chubut, que en el afio 2003, al tomar conocimiento de la explotacion de oro con cianuro
propuesta por la empresa minera El Desquite, logrd la sancion de la Ordenanza N° 33/2003,
que declar6 a Esquel municipio no toxico y ambientalmente sustentable.

Es a través de la dinamica que adopta el modelo neoextractivista urbano y de las tensiones y
resistencias que genera que se esta construyendo el espacio urbano en la Ciudad de Buenos

Aires.

185 Famatina: la historia de un pueblo que en nueve afios expuls6 a cuatro mineras (8/11/2015). Diario La

Nacion. Disponible en https://www.lanacion.com.ar/1843559-famatina-la-historia-de-un-pueblo-que-en-nueve-
anos-expulso-a-cuatro-mineras
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