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CAPITULO 5

LEYES QUE CONSTRUYEN CIUDAD. LA PROPUESTA
URBANISTICA DE LA LEY N°3.396/09

Por Mariela Paula Diaz, Maria Cecilia Zapata, Diego Aguilar y Octavio
Fernandez

Introduccion

Tal como se detallé en otro capitulo de este libro, la Autopista 3 formaba
parte de un mega proyecto —el Plan de Autopistas Urbanas— orientado a con-
vertir a la ciudad de Buenos Aires en una metrépoli moderna y neoliberal. Por
factibilidad politica, econémica y social, solo dos de las nueve autopistas plani-
ficadas por aquel entonces lograron concretarse durante el periodo dictatorial
(las autopistas 25 de Mayo —AU1— y Perito Moreno —AU6—).

La Autopista 3 tenia por objetivo generar un corredor metropolitano,
atravesando la ciudad de Buenos Aires desde la Av. General Paz, en el barrio
de Saavedra, hasta Puente Alsina, en el barrio de Nueva Pompeya, cruzando
los barrios de Belgrano, Villa Urquiza, Villa Orttazar, Colegiales, Coghlan,
Chacarita, Palermo, Almagro, Villa Crespo, Balvanera y Parque Patricios. La
construcciéon de dicha autopista nunca se concretd, pero alcanzaron a ejecutarse
las obras preparatorias del proyecto, esto es: la Municipalidad de la Ciudad de
Buenos Aires (MCBA) “expropié unas 800 viviendas” (Pérez Ripossio, 2013: 1)
de su traza?, de las cuales solo los inmuebles del sector VI (entre Gral. Paz y
Av. Congreso) fueron demolidos, quedando el resto (cerca de 713 viviendas) en
condicién de ociosos bajo propiedad estatal (fundamentalmente en los sectores

'Con la colaboracién de Anibal Alejandro Quiroga.
*Gran parte de las familias propietarias expropiadas fueron indemnizadas por la
MCBA. No asi los inquilinos, quienes no recibieron ningtn tipo de indemnizacion.
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V y 1V, entre Av. Congreso y Av. Juan B. Justo). Esta transformacién, ademas de
tener un fuerte impacto urbanistico, condujo a una profunda fractura del tejido
social pre-existente que reconfiguré un conflicto que atn hoy persiste.

Con la recuperacion del sistema democratico de los “80 y la grave crisis ha-
bitacional que afectaba a la Ciudad de Buenos Aires, se desplegé una politica
de laisser faire frente al fenémeno extendido de toma de inmuebles y edificios
de dominio publico que quedaron ociosos (Rodriguez, 2005) por antiguos pro-
pietarios e inquilinos y/o habitantes de la zona. Llegados los ‘90 y las politicas
de tinte neoliberal a la ciudad, la Municipalidad de la Ciudad produjo un giro
hacia una politica de expulsiéon de sectores populares de aquellas zonas que
representaban una buena localizacién y fuente de futura valorizacién inmo-
biliaria (aunque hubo un periodo corto —entre 1989 y 1992— de intento de
dialogo con los ocupantes)’. En este marco, en 1993 y hacia finales del afio 1994,
los sectores IV y V de la traza fueron objeto de violentos desalojos sin ningtn
tipo de solucién o alternativa habitacional para los desalojados (Rodriguez,
2005; Guevara, 2012).

Con la autonomizacion de la Ciudad de Buenos Aires en 1996, la sancion
de una nueva Constituciéon (donde se incluy¢ el articulo 31 sobre habitat) y la
creacion en su Legislatura de una Comisién de Vivienda de perfil aperturista
hacia la participaciéon social, se establecié un espacio multi-actoral que se plan-
te6 por trabajo formular una soluciéon consensuada y definitiva para el conflicto
de la ExAU3. El debate duré dos afios, e intervinieron organizaciones sociales
representantes de vecinos propietarios y frentistas?, ocupantes (aquellos que
ocupaban de manera informal terrenos o viviendas expropiadas y/o abando-
nadas en donde se iba a construir la autopista), legisladores y funcionarios. El
trabajo de esta comisién tuvo por resultado la sancion de la Ley N°8/98 que
puso un freno a los desalojos en la zona, ordené la realizacién de un censo que
dio por resultados la permanencia de 1.050 familias residentes en inmuebles
de propiedad estatal en la traza de la ExAU3 y dio lugar a la sancién de la Ley
N°324 en el afio 1999 (Rodriguez, 2005) que cre6 el Programa de Recuperaciéon
de la ExAUS, el cual proponia tres lineas de intervencion para resolver de ma-
nera definitiva el conflictos.

3En la década de 1990, a nivel local, se sancionaron un conjunto de normativas en
este sentido, pero que fundamentalmente priorizaron la utilizacién del suelo publico
para la explotacion lucrativa. Algunos de ellos fueron los decretos N° 1.737/90 y N°
2.137/90, y posteriormente la Ley N° 24.146/96 (art.2) y su Decreto Reglamentario N°
776/93 (art. 7) (Rodriguez, 2005, p. 60).

4 Asi se autodenominan los vecinos lindantes a la traza de la ExAU3.

51) un Plan de Soluciones Habitacionales mediante cuatro alternativas (linea de
crédito hipotecario, compra del inmueble intrusado, adjudicaciéon de viviendas sociales
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Especificamente en el sector V de la traza, la ley establecia que debia llevar-
se a cabo un proceso de rezonificacion y reestructuracion. Los avances de los
subprogramas establecidos por la Ley N°324/99 fueron muy lentos y focaliza-
dos en el sector IV de la traza, pues en el sector V no se logré la construccion
de un consenso multisectorial respecto al plan de urbanizacién para la zona.
Estos desacuerdos habilitaron al Estado local para ir creando las condiciones
necesarias para el desarrollo de un proceso de revalorizacién mercantil de la
zona, y la norma jugd un papel fundamental en este sentido.

Es asi que mediante el Decreto N°1.521/05 se establecié un sistema de des-
alojos de inmuebles localizados en el sector V en situacién de supuesto “peligro
edilicio” a través del pago de un subsidio no reintegrable para ocupantes de
inmuebles en la traza que no habian sido contemplados como beneficiarios
de la Ley N°324/99. En continuidad con esta medida, en el afo 2008, con la
sancion del Decreto N°1.165/08 se actualizaron los montos de los subsidios no
reintegrables del decreto anterior y, en el articulo N°2, se incorpor6 la renuncia
y desistimiento por parte de las familias del derecho a percibir créditos hipo-
tecarios o subsidios habitacionales municipales. Estos decretos apuntaban a
recuperar los codiciados terrenos del sector V de la traza que poseian un alto
valor inmobiliario (Quiroga y Pérez Ripossio, 2015)¢.

Estas medidas mostraron una fuerte resistencia por parte de los ocupantes
y de organizaciones sociales barriales de base. Recién en diciembre de 2009,
después de largas negociaciones y procesos de construccion de consensos, con
la sancién de una nueva ley, la N°3396, se logré la introduccién de los aspectos
necesarios que habilitaron/facilitaron la rezonificacién y reestructuracién ur-
bana de la zona.

El objetivo de este articulo es identificar y analizar los condicionantes nor-
mativos establecidos en la Ley 3.396 que pre-configuraron en el sector V de la

construidas por la entonces Comision de la Vivienda del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires ~-GCBA- (actual Instituto de la Vivienda) y subsidios para el desarrollo
de proyectos autogestionados de autoconstruccién) para que las familias ocupantes y
beneficiarias censadas accedieran a una vivienda definitiva; 2) un Plan de Desarrollo y
Recuperacién Urbana para valorizar el espacio publico y la calidad barrial; y 3) un Plan
de Recuperacién Patrimonial para movilizar los recursos que representan los inmuebles
publicos (Ley N°324/99 y Anexos).

¢ Vale sefialar que en el afio 2004 se sancion6 la Ley N°1.408 de Emergencia
Habitacional de la CABA por tres afios con el fin de poner un freno a los desalojos. Por
ende el Decreto N°1.521/05 viol6 esta ley. A su vez, en el afio 2007 la Ley de Emergencia
Habitacional fue prorrogada por tres afios (Ley N°2.472) y en el afio 2009 el Decreto N°9
vet6 algunos de sus articulos (4, 5y 6), promoviendo desalojos bajo ciertas condiciones.
En 2010, la ley qued¢ sin efecto. En ese afio ademds fue sancionada una nueva ley
(N°3.654) que intent6 prorrogarla, pero fue vetada por el Decreto N° 38/2011.
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Traza de la ExAU3 un édrea renovable y gentrificable. Se indaga sobre los efectos
que tuvo el cambio normativo de zonificacién y la modificacién de los usos
del suelo en la zona en pos de impulsar en proceso de renovacién en la zona.
La hipétesis que orientd este trabajo es que ya en las mismas modificaciones
urbanisticas introducidas por la Ley N° 3396, se busca configurar una tipologia
de reestructuracion territorial que tiene por resultado procesos de renovacién
urbana con consecuencias gentrificadoras hacia la poblacién ocupante de esas
14 manzanas. La contrastaciéon de esta hipétesis de trabajo nos orienté hacia
la comparacién entre lo dispuesto formalmente en el Cédigo de Planeamiento
Urbano (en adelante, CPU) y las transformaciones territoriales recientes ob-
servables en el barrio a partir la promulgacion de la Ley N° 3396. Teniendo en
cuenta que el proceso de transformacién barrial data de los tltimos seis afios,
se pudo destacar la velocidad con la que actda el Estado cuando se trata de
promover las condiciones que hacen al desarrollo del capital privado.

La estrategia metodolégica utilizada fue de tipo cualitativa. Se utiliz6 “un
multimétodo focalizado, que involucre un acercamiento interpretativo y na-
turalista a su objeto de estudio” (Denzin y Lincoln, 1994, p. 2). Las fuentes de
informacién primaria que alimentaron el analisis fueron entrevistas en profun-
didad a informantes claves (ex funcionarios del Poder Ejecutivo y Legislativo
local vinculados al conflicto), observaciones colectivas (del equipo de investi-
gacion) no participantes en el barrio realizadas en julio de 2016 y mayo de 2018
(tomando registro mediante notas de campo, fotografias y georreferenciacion)
que tuvo por resultado la confeccién de un mapeo colectivo de las transfor-
maciones urbanas acontecidas en las 14 manzanas bajo estudio. Estos datos
fueron procesados a través del programa GIS, lo que permitié la construccién
de mapas que visibilizaron el estado real de las 14 manzanas que hacen a la
traza tras la sancién y ejecucién de la Ley N°3.396/09 y su comparativo con la
cartografia oficial. El abordaje longitudinal que habilité dos trabajos de campo
realizados con diferencia de dos afios permiti6 captar el caracter procesual de
la renovacién. Los resultados del mapeo colectivo asumieron un caracter crucial
para el andlisis ya que la cartografia oficial no result6 suficiente para captar un
proceso que se encuentra en permanente transformacion. Asimismo, la estrate-
gia metodolégica adoptada tuvo por propdsito resolver las diferencias o incon-
sistencias que se verific6 entre lo estatuido formalmente y la realidad territorial,
dada su complejidad. Ademas, se efectud la revision de fuentes secundarias,
tales como normativas e informes de organismos ptblicos y privados asi como
datos georreferenciados del CPU.

7tos Sistemas de Informacion Geografica (SIG o GIS en sus iniciales en inglés)
son sistemas computacionales capaces de capturar, almacenar, analizar y mostrar
informacién geograficamente referenciada.
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El anélisis de los datos provenientes de diversas fuentes fue posible median-
te una estrategia triangulada y se definieron dimensiones de analisis despren-
didas de los objetivos de investigacién para efectuar un analisis tematico de re-
sultados. Esta técnica permiti6 analizar los datos y reorganizarlos en categorias
que facilitaron su interpretaciéon (Maxwell, 1996). Ademas habilit6 un analisis
de tipo comparativo de los cambios de zonificacién y usos estipulados para el
sector V de la traza a partir de la cartografia existente, previa y posterior a las
modificaciones normativas y el relevamiento de campo (realizado en junio de
2016 y actualizado en mayo 2018), a fin de evaluar cémo los cambios parcelarios
impactaron en la transformacién urbana barrial®.

Por ultimo, al tratarse de un fenémeno urbano y social en proceso, se ex-
ploré la relacion entre lo estatuido formalmente en la normativa y las trans-
formaciones reales que estdn sucediendo en este barrio, pues se verificaron
situaciones que obstaculizan el proceso de renovacién impulsado por la nor-
mativa. A continuacién se presentan los principales resultados, seguidos de
unas reflexiones finales.

Referencias tedricas: Renovacion y gentrificacion

Como se viene argumentando hasta aqui, la traza la de ExAU3 viene siendo
objeto de sucesivos intentos estatales de intervencién urbana orientada a la
renovacion de la zona que, como se quiere demostrar, en su materializacién
conllevaron consecuencias gentrificadoras. Retomando los debates tedrico-
conceptuales introducidos al principio de este libro (ver capitulo 1) y recu-
perando a Herzer (2008), la gentrificacién conlleva procesos que producen el
reemplazo de la clase trabajadora de los barrios centrales o pericentrales de
la ciudad por otros sectores y actividades destinados a clases medias y altas.
El concepto gentrificacion es la traduccion al castellano del término en inglés
gentrification, acufiado en Gran Bretafia por la sociéloga Ruth Glass (1964). Los
académicos franceses lo denominan “aburguesamiento” y en Espafia ademés
se utilizan las nociones de “recualificaciéon social” / “elitizacion residencial” /
“aristocratizacion” (Lees, 2012, p. 158). Este fendmeno se produce a la par de un
proceso de renovacion urbana que genera un incremento en el valor del suelo,
altera el ambiente construido y emerge un nuevo estilo de vida urbana. Ante el
debate tedrico acerca de estos conceptos, en este capitulo se opta por plantear
la existencia en el barrio de un tipo de renovacién urbana con consecuencias

#En algunos momentos del relato se recurre a ejemplificar con el caso de la manzana
104 (emplazada entre las calles Av. Olazabal, Donado, Mendoza y Holmberg) ya que
funciona como caso tipico de las principales transformaciones actuales.
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gentrificadoras. Por consiguiente, en este capitulo se deja abierta la reflexién
sobre la posibilidad de otro tipo de renovacién sin desplazamiento poblacional.

En sintesis, en nuestro caso de estudio se pueden nombrar dos elementos
que estructuran este proceso. En primer lugar, implica una renovacién urbana,
es decir una revitalizacion/rehabilitacion de los componentes fisicos, comercia-
les y sociales de dreas centrales o pericentrales degradadas en contextos histori-
cos particulares (que varian segiin paises). Al mismo tiempo, sus consecuencias
gentrificadoras se ponen de manifiesto en tanto sucede una transformacion
de la composicién social de los residentes mediante el desplazamiento de los
hogares de sectores de menores ingresos para el asentamiento de sectores de
medios y altos ingresos (Herzer, 2008)°. Incluso esta tltima autora argumenté
que la gentrificacion pareciera ser una tendencia de un grupo de los sectores
medios, de los mas jovenes, profesionales, de familias pequefas (poco nume-
rosas, matrimonios con pocos hijos, que trabajan).

La renovacion en sociedades capitalistas incluye un proceso de especulacion
inmobiliaria que puede estar acompanada (aunque no es condiciéon necesaria)
por un desplazamiento poblacional (gentrificacion) en tanto conlleva un cambio
en la estratificacion social del territorio en cuestiéon generando nuevas desigual-
dades socio-territoriales. Especialmente en América Latina y bajo el neolibe-
ralismo, diferentes autores (Stébé y Hervé, 2011, Smith, 2013; Janoschka, 2015;
Jaramillo, 2015, Lees y Ley, 2008) enfatizan al Estado como el agente renovador/
gentrificador por excelencia: en tanto subsidiario, promotor, acondicionador y
generador de las condiciones necesarias para la valorizacion del capital mas
concentrado (en este caso del mercado inmobiliario especulativo) que despliega
en el territorio una estrategia con fuerte sesgo privatizador (Ciccolella, 2011).
Cabe destacar que el Estado interviene a través de distintas modalidades tales
como marcos normativos, politicas concretas en el territorio, programas, planes
y proyectos (Rodriguez, 2005; Di Virgilio, Arqueros Mejica, Guevara, 2011).

Recuperando las nociones de Harvey (2004), el Estado bajo el modelo de
acumulacién neoliberal se convirtié no solo en garante de la acumulacion por
explotacién sino también de la acumulacién por desposesion. De esta manera,
se despoj6 a la clase trabajadora y a los sectores populares de las condiciones
materiales que hacen al Derecho a la Ciudad (Lefebvre, 1969). En otras palabras,
las intervenciones estatales que impulsan la renovacién urbana forman parte
de un modelo de gobernanza plenamente neoliberal (Lees, 2012), que ubica a

9 Como se menciond anteriormente en este libro, retomando autores como Herzer
(2008), Glass (1964), Lees et al (2008) y Janoschka, Sequera y Salinas (2013) el caracter de
clase es intrinseco a los procesos de gentrificacién. De este modo, no es posible analizar
las transformaciones desplegadas a nivel espacio-territorial en desconexién con las
transformaciones en el mundo del trabajo (Waqcuant, 2007).
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la l6gica de la ganancia —al capital privado— en el centro de la planificacién
urbana y a merced del desarrollo de una dindmica neoliberal de produccién
de ciudad (De Mattos, 2002).

De esto dltimo se desprende, entonces, que no depende de la mera voluntad
de las clases de elevado nivel socioeconémico la “reconquista” o “recuperaciéon”
de las areas de relativa centralidad. Por el contrario, el Estado desarrolla un rol
facilitador de dicho proceso. Esto se hizo evidente en nuestro caso de estudio,
pues solo con la decisién politica de recuperar la zona de la traza, los secto-
res de mayor nivel socioeconémico se reapropiaron de una franja del barrio
“perdida” y degradada como consecuencia de la construccién inconclusa de
la autopista.

Por consiguiente, existen diversas caracteristicas que permiten que un area
sea “gentrificable” (Diaz Parra, 2004): la disponibilidad de espacio, las bajas
densidades, la diferencia en cuanto al precio del suelo y su valor potencial®,
el deterioro de la zona, los atractivos como la centralidad o la cercania a las
dreas céntricas, la presencia de poblacion dispuesta a mudarse, entre otras. No
obstante, no puede soslayarse la importancia del rol del Estado en este proceso
y en forma particular de las normativas ejecutadas (Amado, 2013), en término
de estrategias/herramientas acufiadas por este actor para el despliegue de la
transformacién urbana. En otras palabras, las politicas estatales neoliberales
desplegadas en el territorio, y especificamente las transformaciones de los
Codigos de Planeamiento Urbano o de zonificacion, preparan a la ciudad para
el despliegue de procesos de renovacion y gentrificacién o crean las oportuni-
dades de rentabilidad econémica para inversores privados (Janoschka, 2015;
Lopez Morales, 2015)".

La politica publica cuando se adapta a la 16gica del capital ejerce una plani-
ficacién urbana de manera tal que se opone al Derecho a la Ciudad, concepto
acufado por Lefebvre (1969), que en sintesis alude a un uso democrético y
colectivo del territorio. No obstante, la ciudad es el lugar y al mismo tiempo

" Desde la perspectiva de la oferta se pueden sefialar los estudios de Neil Smith
(2013) acerca de la teoria del Rent Gap: La brecha entre la renta capitalizada del suelo y
la renta potencial se ensancha de tal manera que crea las condiciones econémicas para
la reinversion de capital de esas zonas degradadas centrales o pericentrales.

"Por ejemplo, este modelo de ciudad neoliberal se plasmé en la normativa mediante
el nuevo Codigo de Planeamiento Urbano (Ley N° 449/00) y en el Plan Urbano
Ambiental (PUA) (Ley N° 2930/08). En el primero, entre otras tantas indicaciones, se
consagroé a la zona sur de la ciudad como un “area de desarrollo primario” y ademas
se establecieron “dreas de renovacién urbana”; por su parte el PUA busca posicionar a
la ciudad de Buenos Aires en la red de ciudades globales a partir de la generacion de
condiciones de competitividad global (Zapata, 2017).
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objeto de lucha de distintos sectores sociales. Por lo que tanto la norma como
su aplicacién dependen —en parte— de las relaciones de fuerza presentes en el
seno de una sociedad histérica determinada.

Estas relaciones de fuerza son las que imperan —por lo menos en la actuali-
dad— en el caso de la ExAU3, donde a partir de la Ley N°3.396/09 se impulsan
cambios de zonificacién en el barrio, que si bien cuentan con el consenso de los
frentistas, generan conflictos entre los ocupantes.

Condicionantes que construyen un area gentrificable

El componente urbano de la Ley N°3.396/09 estableci6 ciertas modificacio-
nes al codigo de zonificacion de las 14 manzanas que componen el barrio DoHo
como primera estrategia de recuperacion de la zona.

Con anterioridad a la sancién de la norma, las 14 manzanas que en la actua-
lidad componen el barrio DoHo estaban afectadas a dos tipos de zonificacién:
casi el 50% de las manzanas estaba afectada a una zonificacién RUA (zonas
de renovacion urbana linderas a autopistas urbanas (CPU, 2013) y el 50% res-
tante a una tipologia R2bl (zonas de caracter residencial similar a las R2a (con
densidad de ocupacién alta) con menor intensidad de ocupacion total (CPU,
2013). Tras la sancion de la Ley N°3396/09, estas manzanas quedaron afectadas
al distrito U38, que establece preservar conjuntos urbanos de caracteristicas
diferenciales y ser objeto de regulaciéon integral en materia de uso, ocupacion,
subdivision del suelo y plastica urbana (CPU, 2013).

Ahora bien, los cambios de zonificacién afectaron s6lo a una parte de las
manzanas (salvo una que es afectada en su totalidad), impulsando un proceso
de renovacioén que se despliega de manera focalizada, pero también generando
un desarrollo urbanistico desigual por manzana. Pues donde antes habia man-
zanas enteras con viviendas “tomadas u ocupadas informalmente” y terrenos
baldios producto de las expropiaciones y demoliciones que conllevé la cons-
truccion frustrada de la Autopista 3, ahora en un area de esa manzana emergen
grandes emprendimientos inmobiliarios con amenities (piscina, gimnasio,
laundry, soldrium, cocheras etc.) o edificios sin amenities, que implican —a sim-
ple vista— una densificacién de las parcelas objeto del proceso de renovacion.

A partir de la Ley N°3.396/09, las 14 manzanas de la traza se convirtieron
en manzanas mixtas con algunas parcelas afectadas a la antigua zonificacién
(de viviendas de bajas alturas y densidades, de estilo PH —propiedad hori-
zontal— de pocas familias), y otras tantas parcelas identificadas con la nueva
zonificacion (de nuevas edificaciones de departamentos de 1, 2 —fundamen-
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talmente— y de 3 ambientes en 4 o 5 plantas, la mayoria de ellos con amenities
diversas, densificando la cantidad de familias por parcela).

Este proceso de renovacion barrial se encuentra en proceso, ya que algunas
parcelas se encuentran con obras finalizadas, otras con obras por iniciar y otras
con obras en proceso de construccién. Pero més alld del estado de avance en el
que se encuentren, este proceso muestra sus raices hace antafio. Ya el Codigo
de Edificacion de 1940 establecia usos de caracter residencial para el sector V
de la traza. Esta caracterizacién se denominé R (residencial®) y afect6 la zoni-
ficacién de areas predominantemente constituidas por casas, departamentos y
pocos comercios de equipamiento basico con media/baja densidad y con poca
intensidad de ocupacién total. Luego se fueron incorporando variantes al no-
menclador R segtin la densidad de ocupacion.

En el afio 1977, con la propuesta del Plan de Autopistas Urbanas, se modifico
lo que hasta entonces era solamente el Cédigo de Edificacion y se cred el Co-
digo de Planeamiento Urbano (CPU). Este tiltimo mantiene para este sector de
la ciudad los parametros de la zonificacién residencial R2b?, pero modifica un
sector especifico de las manzanas correspondiente al trazado de la Autopista
3, y lo denomina RUA (que significa —como se dijo anteriormente— area de
renovacioén urbana linderas a autopistas) (CPU, 2013).

Las parcelas afectadas al distrito RUA se ubicaban en las zonas longitudi-
nales linderas a las trazas de las autopistas, destinadas a localizar en ellas usos
comerciales, de equipamiento y de servicios a escala vecinal, compatibles con el
uso vial de la autopista y los usos dominantes del distrito adyacente —en este
caso el R2bl— (CPU, 2013).

Los usos permitidos tenian en cuenta el porcentaje de afectacion de la parce-
la. En aquellas parcelas con un 50% o mds de su superficie afectada por la zona
RUA se permitian los mismos usos que para el Distrito E3*, una zonificacién
que habilitaba usos mixtos y equipamientos de mediana escala; salvo que se
destinasen para los rubros Residencia, Educacion y Sanidad que quedaban
prohibidos en las nuevas edificaciones (CPU, 2013). En parcelas RUA se admitia
solo una vivienda unifamiliar complementaria del uso o usos principales, siem-
pre que no tuviera mas de 91 m? de superficie total. En cambio, en parcelas con
menos del 50% de su superficie afectada por la zona RUA, podia optarse por

2 Se considera de uso residencial a todas aquellas parcelas que sirven para
proporcionar alojamiento permanente o transitorio a las personas (CPU, 2013).

Los usos permitidos del distrito R2b son todos aquellos que incorporen vivienda y
equipamiento de pequefia escala, como comercios minoristas a modo de complemento.

“Se trata de equipamiento local, es decir, de zonas destinadas a la localizaciéon de
usos de servicio de las areas residenciales préximas y que por las caracteristicas de las
actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso residencial (CPU, 2013).
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los usos permitidos para esta zona o para el distrito adyacente, en este caso el
R2b1 (CPU, 2013). En las siguientes imagenes (1 y 2) se visualiza la implicancia
del CPU (anterior a la Ley N°3.396/09) en la traza analizada, tomando como
referencia la manzana 104 de la traza para ejemplificar.
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Mapa 1. CPU anterior a la Ley N°3.396/09. Barrio Parque Donado-Holm-
berg. Distrito RUA

Fuente: Elaboracién propia en base a CPU, 2006 y Portal web Buenos Aires Ciudad
(http://www.buenosaires.gob.ar/ planeamiento/c6digo-de-planeamiento-urbano).

O I\L:
e . REFERENCIAS
| O S it D b it
= ]— | i , I.j A= S i i
I I BB Joves rodicleneisl the darsic ad wopdin

s b sk

L e

-

Mapa 2. CPU anterior a la Ley N°3.396/2009. Barrio Parque Donado-Hol-
mberg. Distrito RUA. Manzana 104

Fuente: Elaboracién propia en base a CPU, 2006
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Como se observa en las imagenes anteriores, la mayoria de las parcelas de
las manzanas por donde cruzaria la vieja autopista quedaron afectadas a una
zonificacién RUA, las cuales —vale recordar— pertenecian al dominio ptblico
de la ciudad de Buenos Aires tras la expropiacion de las mismas para el proyec-
to de autopista, y el resto se hallaba en zona R2bl bajo dominio privado. Como
se puede ver con mayor detalle en el caso especifico de la manzana 104 -en la
Mapa 2- la mayoria de las parcelas de la manzana se encuentran en zona de
renovacion por autopista. Serd sobre estas manzanas que se intervendra mas
adelante.

A partir de la Ley N°3.396, el dibujo del nuevo distrito U38 se realiz6 sobre
la base del anterior distrito RUA, salvo para un sector de dos manzanas que
va desde la calle La Pampa hasta Carbajal, donde incluso tomé parcelas del
distrito R2bl. Esta franja de parcelas pasaron a ser zonificacion U38, y por lo
tanto pasaron a ser parcelas objeto del proceso de renovacién imperante en la
zona (Mapa 3). Pues, el destino de estas parcelas seria la subasta ptublica para
la posterior inversién inmobiliaria del sector privado.

-y

Mapa 3. CPU ano 2009/2016, posterior a Ley N°3.396/09. Barrio Parque
Donado-Holmberg. Distrito U38.

Fuente: Elaboracion propia en base a CPU, 2010 y Portal web Buenos Aires Ciudad
(http://www.buenosaires.gob.ar/ planeamiento/c6digo-de-planeamiento-urbano).

El diferencial de la zonificacién entre la normativa antigua y la nueva (im-
pulsada por la Ley N°3.396/09) muestra con claridad el modo en que una gran
cantidad de terrenos se convirtié automaticamente en objeto de especulacién
inmobiliaria. Esto se debi6, ademas de al cambio de la zonificaciéon de una gran
cantidad de parcelas localizadas entre las Av. Congreso y Av. De Los Incas, a
la eliminacién de la avenida central con boulevard de acceso rapido con la pro-
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yeccién de una senda parquizada de 10 metros de ancho de manera alternada
sobre Donado y sobre Holmberg.

El perfil edificable del nuevo c6digo U38 es en apariencia muy parecido al
del distrito R2bl, pero en los valores de constructividad totales de cada parcela
es donde se aprecia el aumento de la densificacion parcelaria y la estrategia
urbanistica de impulso al proceso de renovacién barrial. Para explicar esto en
detalle cabe senalar que la capacidad constructiva tiene que ver con un factor
que esta en estrecha relacion con la superficie del terreno, el Factor de Ocupa-
cion Total (FOT). Es un namero que multiplicado por la superficie del terreno
nos indica cuantos metros cuadrados son construibles en la superficie de ese
lote. Para el caso de la zonificacién anterior a la Ley N°3.396/09 (distrito RUA)
y el distrito de zonificacion R2bl el FOT es de 1.6 (CPU, 2013). Esto determina
que para una parcela de 100 m? solo se podia construir una superficie maxima
de 160 m?.

La Ley N°3.396/09 elimina para las parcelas afectadas a la zonificacién U38
un FOT maximo, es decir prescinde de un valor numérico preestablecido que
limite la capacidad constructiva hacia el interior del terreno®. Lo que propone,
en cambio, es un factor de ocupacion total variable y determinado por una vo-
lumetria teérica maxima para cada parcela. Con esta modificacién, la capacidad
constructiva ahora esta relacionada con: la superficie edificable, la altura sobre
la linea de edificacion oficial, los retiros de los pisos superiores y la distancia
hacia los fondos del terreno. La eliminacion del FOT fijo habilita el relleno de
todos los metros cuadrados posibles para cada perfil edificable. El Cuadro 1,
que se presenta a continuacion, permite observar que un FOT variable habilita
una capacidad constructiva considerablemente mayor que el fijado para zona
R2B1 (que era de 1.6). En reglas generales, esto permite entonces construir so-
bre la parcela un minimo de 4 pisos 1 retirado, pero como se vera en algunos
ejemplos de obras en construccién, el pardmetro de la altura permitida para
cada manzana es el que realmente incide en la cantidad de superficie médxima
construida. Esto tiene como consecuencia en los proyectos un aprovechamien-
to total de los metros cuadrados a construir dentro de la carpa morfolégica,
incrementando los metros cuadrados objeto de oportunidades de rentabilidad
econdmica para inversores privados.

Nuestros relevamientos permitieron verificar que, tras las modificaciones
introducidas por la Ley N°3.396/09, las decisiones de construccion quedaron
ligadas a una légica de maximizacion de ganancias por sobre una légica de
uso de la viviendas. Los nuevos proyectos arquitecténicos desplegados en la

> Existen otras normativas urbanas que no fueron modificadas por la Ley N°3.396/09
que establecen las caracteristicas constructivas de la zona, como por ejemplo, alturas
maximas por manzanas, etc.
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zona mostraron que no hubo un aprovechamiento de este incremento de metros
cuadrados en la construcciéon de unidades de viviendas més cémodas para las
familias, sino que se estan construyendo grandes emprendimientos urbanos
de una gran cantidad de departamentos monoambientes, 1 y 2 ambientes y en
pocos casos de 3 ambientes, con amenities destinados a un perfil de familias
bien distinto al residente antiguo de la traza.

5 Superficie .
Distrito Altura Superficie  construi- Superng} € FOT.
. . i total construi- .
Direccién zonifica- bermitida del terreno ble con ble con libre
cién F © (m?) R2B1 FOT. 3 adoptado
(m) > U38 (m?)
1.6 (m?)
Donado n° 1971 u38 15 1653.32 2645.31 711746 4.30
Nahuel huapi n°
4220/60 u38 17.51 2377.59 3804.14 11220.19 4.72
Holmberg n® U38 1545 256316 4101.06 9148.14 3.56
1932/38 ’ ’ ’ ’ ’
Holmberg n® Uss 20,51 1520.61 2432.98 6274.98 413
2004/50 ' ’ ’ ’ ’
E"hezzelréla n U38 1545 75746 1211.94 458775 6.00
Holmberg n°
2068 u38 19.26 1906.75 3050.8 7621 4.00

Cuadro 1. Comparativo de la capacidad constructiva con los nuevos in-
dicadores urbanisticos del Distrito U38 en obras de emprendimientos
inmobiliarios desplegados en el nuevo Barrio DoHo.

Fuente: Elaboracién propia en base a relevamiento de carteles de obras. Mayo 2018.

Mientras en el antiguo barrio, con el viejo cédigo urbanistico, en dos o tres
parcelas vivian unas pocas familias, en el DoHo, con el nuevo cédigo, se pro-
mueve un fuerte proceso de densificacion a partir de la construccion de una
mayor cantidad de unidades habitacionales de pequefio tamafio, con a su vez
comodidades colectivas que apuntan a un cambio de perfil socio-econémico en
la poblacion destinataria.

Lo que se plantea con esta nueva zonificacién, es una escala de constructivi-
dad de altura media con amenities de categoria, con espacio publico con ciclo-
vias, sendas deportivas y parquizacion (calle de convivencia), como continuidad
a un sistema de parques ubicado mas al norte (sector VI de la traza). Estas mo-
dificaciones tienen un fuerte impacto a escala territorial ya que repercuten en
una transformacioén estética del barrio, pero también como hipétesis se plantea
un probable impacto en el cambio de perfil de los sectores medios que “recupe-
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ran/reconquistan” el barrio a partir de un incipiente proceso de gentrificacion.
Pues ya no se trataria ni de los sectores populares asentados en la traza ni de
un sector medio tradicional —habitual en el barrio—, sino de un sector medio
con un nuevo perfil profesional asociado a la llamada “industria creativa”, de
familias monoparentales o de pocos integrantes, con cierta capacidad adquisi-
tiva y un estilo “moderno” de vida. De hecho, es a este tipo de perfil que estan
orientadas las nuevas narrativas construidas en torno al DoHo (ver Capitulo 7).

El proyecto del barrio DoHo establecié que todas las parcelas de dominio
publico ubicadas en la traza fueran rematadas mediante subastas publicas
para la consolidacién de un fondo que costease las obras de acondicionamiento
de infraestructura social y urbanas necesarias para el proceso de renovacion
barrial (incluyendo la construcciéon de viviendas sociales). La justificacion de
la necesidad de coordinacion entre la accion publica y la privada postula como
principal argumento de parte del gobierno el desarrollo de la Ciudad de Buenos
Aires de manera tal que no genere una carga fiscal adicional para los vecinos,
sino que se trate de proyectos autosustentables econémicamente (SSPLAN,
2010). No obstante, este argumento esconde el desplazamiento indirecto de
poblacién que trae aparejado.

También se establecié como factor determinante el aprovechamiento de los
lotes vacantes de dominio publico para la captura de los procesos de valoriza-
cion urbana. Como fue explicado en el apartado tedrico, el proyecto de inter-
vencion estatal coloca al capital privado como el protagonista de la planificacién
urbana. Para lograr una valorizacion del drea degradada por la obra inconclusa
de la ex autopista y potenciar las ventajas del territorio, previo a la subasta
publica, se efectué una intervencion estatal directa sobre el barrio orientada a
mejorar las condiciones del hébitat (instalacién de luminarias, construccion de
plazas, asfalto de calles, mejoramiento de veredas, etc.).

Pero sin esto ser suficiente, para el despliegue de este proceso de renova-
cién no solo se recurrié a la modificacién de normativa urbana especifica que
satisficiera la necesidad de inversién del capital privado y se acondicion¢ el
barrio en materia de infraestructura, sino que también —de cara a las subastas
publicas— se verificé un proceso de unificacion parcelario que habilité pro-
yectos constructivos de mayor envergadura. Es decir, la ampliacién de la di-
mension de los terrenos hizo mas atractiva la inversién inmobiliaria y, ademaés,
prefiguré el perfil del oferente de la subasta publica. Si bien antes una familia
podia acceder a la compra de una parcela pequefa ya sea a partir de ahorros
o un crédito hipotecario, tras la unificacién parcelaria solo podran acceder a
las subastas aquellos que cuenten con un significativo capital monetario que
les permita realizar semejante inversion (de suelo y obra), en la mayoria de los
casos desarrolladores inmobiliarios o empresas constructoras de distinto tipo.
De esta manera, la valorizacion del suelo se transformé en un instrumento clave
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para el proceso de transformacioén de la zona. Pues efectivamente, a partir de
informacién aportada por la Auditoria General de la Ciudad de Buenos Aires
(2014), pudimos comprobar que gran parte de los beneficiarios de las subastas
han sido algunas empresas constructoras y/o desarrolladores inmobiliarios, que
incluso lograron hacerse de todos los lotes ofrecidos en una misma manzana.
Mientras las subastas se realizan en pesos argentinos, los desarrolladores estan
vendiendo los inmuebles ya construidos a precio délar. Un inversionista entre-
vistado cotiz6 a 5 mil délares el metro cuadrado en la zona en junio de 2018.

Entonces, el plusvalor generado por la intervencién publica lo captura el
privado, en primer lugar, mediante un uso intencional de la normativa urbana;
en segundo lugar mediante una intervencion directa en el territorio generando
un acondicionamiento urbanistico del barrio y unificaciones parcelarias; luego
mediante las subastas sucesivas de lotes y por dltimo por el plusvalor genera-
do en la propia transaccién inmobiliaria. Estas altimas, modifican el perfil de
quienes pueden participar de esas subastas y, a su vez, impactan en el perfil
de las familias que pueden acceder a la compra o alquiler de esas viviendas
nuevas de “categoria”.

A este analisis, ademas, hay que adicionarle que en el trabajo de campo
realizado se verific6 un intenso cambio de uso de muchas de las parcelas
subastadas, pues mientras anteriormente eran de uso exclusivo residencial,
tras la nueva normativa la mixtura de uso comercial-residencial es priorizada
por la inversiéon inmobiliaria en la zona. Tras la nueva normativa, se verificé
una intensificacién de un uso mixto del suelo, en el que la norma habilit6 la
instalacion de un conjunto de grandes emprendimientos inmobiliarios que,
ademas de ofrecer viviendas residenciales de categoria, incorporaron la oferta
de comercios y servicios de reconocidas cadenas comerciales vinculadas a ru-
bros de moda (comercios de jévenes disefiadores de indumentaria y arte), de
gastronomia (bares, cafeterias, cervecerias artesanales y restaurantes ultradi-
sefiados, gastronomia étnica), disefio (objetos de decoracién y artesanias, etc.)
y servicios de estética (centros de belleza, gimnasios, etc.), con la intencién de
configurar un polo gastronémico hoy incipiente en la zona. Esta diversificacion
comercial modificé el perfil del barrio en esta materia (anteriormente vinculado

®Vale aclarar que la Ley N° 3396 estipula que parte del plusvalor generado por la
subasta publica de inmuebles deberia ser re-invertido en la propia financiacién de las
viviendas sociales y en las obras de infraestructura socio-urbana necesarias para la
renovacion general del sector. No obstante, el mapeo colectivo realizado verificé gran
lentitud en la construccién de las viviendas sociales estipuladas en relaciéon al avance
veloz de las subastas y los sucesivos emprendimientos. Esta temadtica es objeto de
andlisis en el capitulo 10 de este libro.
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a un comercio de abastecimiento) pero también pre-configuré el perfil de los
consumidores de estos productos y servicios.

Recapitulando entonces, el barrio DoHo se fue construyendo en base a un
coctel de intervenciones que estimularon el proceso de renovacién en la zona
y configuraron un area potencialmente gentrificable. Pues la rezonificacién de
las parcelas de la traza, adicionadas a un cambio estratégico de las capacidades
construibles de las manzanas, el impulso de un fuerte proceso de densificacién
“controlada” mediante emprendimientos inmobiliarios de escala especifica y
el cambio en el perfil poblacional y comercial del barrio configuraron los con-
dicionantes que habilitaron la transformacién en la zona.

Transformaciones en proceso: el efecto derrame

La creacion del Programa denominado Barrio Parque Donado Holmberg
estimul6 un conjunto de intervenciones publicas —en articulacion con el sector
privado- que fueron transformando a la traza de la ExAU3.

Pero el proceso de transformacién barrial no se desarroll6 de manera uni-
forme en todas las parcelas (mapas 4 y 5). En un niimero importante de las
parcelas a subastar los inmuebles se encontraban aparentemente “tomados u
ocupados informalmente” por familias que en ese momento estaban a la espera
de una solucién habitacional para desplazarse del edificio. Otras parcelas se
encontraban tapiadas, dando cuenta de la ya efectivizacion de la subasta previo
desalojo de los sectores populares que alli residian en calidad de ocupantes, y la
toma de posesioén por un privado. Ademads se observaron baldios desocupados
aun de propiedad ptublica y préximos a ser subastados (muchos de estos terre-
nos contaban con casillas o viviendas precarias en su interior, cuya poblacion
serd probablemente en el corto plazo relocalizada).

De este modo, estos elementos de la realidad constituyen indicios concretos
acerca de la gentrificacién que conlleva el presente proceso de renovacién ur-
bana en la zona. Esta diversidad de situaciones se repite a lo largo de la traza y
datan de las dificultades con que evidentemente se encontr6 el érgano ejecutor
de la Ley N°3.396/09 para llevar a cabo el cambio de zonificacién. Como se
refirié en el marco tedrico de este trabajo, tanto la norma como su aplicacién
dependen —en parte— de las relaciones de fuerza desplegadas en el seno del
territorio. No obstante estas dificultades, el trabajo de campo realizado de
manera longitudinal en dos momentos del proceso (2016 y 2018) verificé que el
avance de la transformacién barrial se desarrolla a gran velocidad.

Mapa 4. Manzanas del sector V de la Traza de la ExAU3 segun tipologia
de uso de parcela. Julio 2016

151

Fuente: Elaboracién propia en base a actividad de Mapeo Colectivo realizado en
Julio de 2016.
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Mapa 5. Manzanas del sector V de la Traza de la ExAU3 segtn tipologia
de uso de parcela. Mayo 2018.

Fuente: Elaboracién propia en base a actividad de Mapeo Colectivo realizado en
Mayo de 2018.

Ademads, cabe mencionar que, de manera indirecta, sobre el drea bajo la zo-
nificacién R2b1 también estd impactando el proceso de renovacién urbana pre-
sente en el distrito U38. Por ejemplo, en la manzana 104, las parcelas integradas
al distrito R2bl lograron densificarse a partir de la construccion de un edificio
nuevo en altura sin amenities, y la remodelacién de al menos dos edificios en
altura (parcelas verdes claro sobre la calle Donado) (Mapa 6).
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Mapa 6. Avances actuales del proceso de renovacion. Barrio Parque Dona-
do Holmberg. Manzana 104. Julio 2016.

Fuente: Elaboracién propia en base al desarrollo de un Mapeo Colectivo. Julio 2016.

Evidentemente el proceso de renovacién impulsado en una parte de la
manzana tiene un efecto “derrame” sobre el resto del territorio, pues impulsa
un proceso de desarrollo urbano en la zona inmediatamente aledafia a la traza.
Incluso, en las manzanas frentistas a las manzanas de traza fue posible veri-
ficar una gran cantidad de casas antiguas que fueron remodeladas a nuevas e
incluso que modificaron sus usos para readaptarse a los nuevos ofrecimientos
comerciales del barrio. Asi surgieron numerosos bares nocturnos, cervecerias
artesanales, confiterfas de moda, bares boutique, entre otros comercios de estilo
“moderno”. Este efecto derrame sobre el entorno inmediato del nuevo barrio
da cuenta también de un proceso de derrame de la valorizacién barrial hacia
las inmediaciones (que, de las entrevistas realizadas, se dedujo que también
sufrieron un fuerte proceso de degradacién y que evaluaban con aceptacién el
proceso de renovacion del barrio por sus efectos sobre ellos).

De esta manera, las transformaciones socio-urbanas observadas constitu-
yen indicios de una efectiva renovacion urbana llevada a cabo por el gobierno
local en asociacion con el sector privado. En suma, en primer lugar, lo que se
pudo comprobar mediante el trabajo de campo propuesto, es que se hallan las
condiciones que hacen de este barrio un area renovable y, a partir del fuerte
proceso de valorizacién del entorno, gentrificable: predios disponibles, una nor-
mativa que amplia la capacidad constructiva de las parcelas y valoriza el suelo,
y ventajas asociadas a su localizaciéon (Diaz Parra, 2004) y una politica estatal
de desalojo encubierta a partir del ofrecimiento de subsidios no reintegrables
a familias ocupantes de sectores vulnerables. Al mismo tiempo, a lo largo de
toda la traza se coteja que el proceso de renovaciéon urbana tiene un impacto
real en el territorio en general, pero ademas, desborda las areas especificas de la
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zonificacién U38, produciéndose un “efecto derrame” sobre la trama lindante.
Empero, el analisis empirico también demostré que tanto el mercado como el
Estado encontraron trabas en su “voluntad renovadora y gentrificadora” ya que
no han resuelto cabalmente la situacién de los sectores populares que informal-
mente todavia estan asentados en la traza, y esto se configuré como un primer
escollo frente al proceso de renovacién®.

En sintesis, el analisis longitudinal de la transformacién de esta zona en
un barrio nuevo permitié inducir la variabilidad de situaciones existentes a lo
largo de sus manzanas y expuso la dindmica de desarrollo urbano desigual
(Harvey, 2004) que fue desplegada tanto por parcela como por manzana. Pero,
como hipétesis interpretativa del andlisis realizado se puede postular que la
forma que adopta la aplicacién de los cambios de normativa y la transformacion
urbana de la zona dependi6 de negociaciones y consensos politicos que expre-
saron relaciones de fuerza entre los distintos actores sociales y econémicos que
conforman el afiejo conflicto de la ExAU3.

No obstante este derrotero, el partido PRO frente al Gobierno de la ciudad
desde el ano 2007, fue la tinica fuerza politica que logré consensuar un proyecto
urbanistico que tuvo como fin politico principal renovar la zona; aunque no
sin resistencias por parte de sectores de la traza que tradicionalmente vienen
reclamando su Derecho a la Ciudad.

Reflexiones finales

Desde el frustrado proyecto de construccion de la Autopista 3 bajo la dicta-
dura militar hasta la actualidad —pasando por distintos gobiernos democra-
ticos— se sucedieron diversas intervenciones estatales que fueron alternando
tensiones entre politicas de tinte erradicatorias (mediante desalojos) y de radi-
cacion de los sectores populares asentados en la traza.

Recién a partir de la sancién de la Ley N°3.396/09, el Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires impulsé un proceso de renovacién urbana con efectos gen-
trificadores en el area de estudio, que tiende a construir un modelo de ciudad
expulsivo de los sectores populares residentes de la traza. A lo largo de estas
paginas se analizaron los condicionantes impulsados por la sancién de la Ley

7El motivo por el cual estas familias todavia permanecen en sus viviendas ocupadas
poniendo trabas al proceso de renovacion también fue objeto de investigacién del
equipo y se analiza en capitulo 10 de este libro. Resultados del trabajo de campo
mostraron que un importante nimero de familias rechazaron los subsidios y las
viviendas sociales ofrecidas por el estado local a partir de la Ley N°3.396/09 por
considerarlas soluciones insatisfactorias.
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N°3.396/09 mediante modificaciones —excepciones— introducidas al Cédigo
de Planeamiento Urbano para la zona y sus consecuentes transformaciones a
escala barrial. El andlisis normativo result6 importante por varios motivos.
En primer lugar, porque permitié entender las transformaciones morfologicas
observables en el sector, pero también, mas importante atin, porque permitié
verificar que, como toda norma que regula el derecho urbanistico, legislar sobre
la capacidad constructiva de ciertas parcelas implica legislar sobre el valor del
suelo y sobre quiénes van a tener acceso a él. La neutralidad inocua de los as-
pectos técnicos de la norma se disuelve cuando consideramos que la capacidad
constructiva, medida en metros cuadrados totales plausibles de ser construidos,
determina directamente la rentabilidad de un proyecto edilicio.

El aspecto mas destacable verificado en relacién a los cambios normativos
detectados en el barrio es el de la rezonificacién y su consecuente densificacion
parcelaria, a través del incremento de la capacidad constructiva. Lo mas rele-
vante remite al aprovechamiento méximo de los metros cuadrados a edificar:
si bien —como se demostré— el perfil edificable del nuevo nomenclador U38 es
similar en apariencia al del distrito R2bl, los valores de capacidad constructiva
total de las parcelas son los que marcan la diferencia. Esto se debe a la elimina-
cion del FOT, que tiene como consecuencia un incremento en los metros cua-
drados totales que se pueden construir. En el barrio analizado se verificé que
este incremento de los metros cuadrados totales —en manos de inversionistas
inmobiliarios— se aproveché en dos sentidos. Por un lado, en la construccién de
una mayor cantidad de departamentos pequefios, y por otro, en la construccién
y el ofrecimiento de un conjunto de amenities de categoria. De esta manera, se
produce un proceso de densificacién por parcela y manzana a partir de una
estrategia de maximizacién de ganancia por sobre una estrategia que priorice
una légica de uso de las viviendas o contemple el perfil de las familias pre-
viamente residentes de la zona (sectores populares ocupantes o clases medias
tradicionales del barrio).

Adicionalmente lo que se verificé en la zona es una intensificaciéon de un
uso mixto del suelo, ademéas de residencial, ahora también, comercial. Esta
modificacién normativa habilit6 la instalacién en la zona de un conjunto de
grandes emprendimientos inmobiliarios que ademads de ofrecer viviendas de
alta categoria incorporaron el ofrecimiento de comercios y servicios de recono-
cidas cadenas comerciales.

Por otro lado, es interesante observar como este proceso de densificacion es
en cierta medida “controlado”, es decir, que no se reemplaza una zonificacién
por otra que permita tipologias decididamente més densas (por ejemplo, to-
rres) sino que consolida un area de densidad media pero con un perfil barrial
distinto, renovado y moderno, orientado a poblacion distinta a la residente
previamente. Esta densificacién “controlada”, sumada al parque lineal y a los
espacios de esparcimiento al aire libre permiten, segtin los propios desarrolla-
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dores, una mayor valorizacién de la traza por su calidad ambiental (Fernandez
y Zucco, 2013).

Otro aspecto relevante tiene que ver con el “efecto derrame” del proceso de
renovacién urbana de las parcelas afectadas por el cambio de zonificacién ha-
cia aquellas que, aun conservando la antigua normativa (R2bl), poseen nuevos
desarrollos. Este punto indica que, a pesar de conformar un proceso focalizado
en las parcelas afectadas a la zonificacién U38, la renovacién se expande, di-
namizando el entorno mas inmediato. Las observaciones realizadas en campo
permitieron dar cuenta de que efectivamente las transformaciones proyectadas
por el gobierno estan teniendo lugar, previa politica de desalojo encubierta de
las familias ocupantes de la traza inconclusa (mediante subsidios no reintegra-
bles pagaderos en efectivo y en un solo pago, y unas pocas viviendas sociales
—210 viviendas para 1.050 familias afectadas—). Pues tras mas de 30 afios de
conflictos sin soluciones certeras para gran parte de los ocupantes, el desarro-
llo de una politica de transformacién de la zona sin intervenciones de escala
orientadas a la radicacién de las familias ocupantes, configura a la renovacion
como una politica expulsiva de los sectores populares de la traza e impulsora
de un proceso de gentrificacion.

Ademas, los trabajos de campo realizados, uno en 2016 y otro en 2018, per-
mitieron comprobar la velocidad con la que el proceso de renovacion del barrio
se ejecuta. Si bien la zona presenta hoy un aspecto hibrido o de mixtura urbana
en tanto expresion de un desarrollo desigual por parcela y por manzana, ca-
racterizado por la convivencia de los nuevos emprendimientos ya construidos
y en obra con propiedades ocupadas y terrenos baldios, ya son muy pocas las
parcelas con viviendas precarias y casillas. De este modo, los relevamientos y
observaciones realizadas nos devuelven la imagen del caracter procesual de la
renovacion urbana. Ademas, la observacion longitudinal del proceso nos permi-
ti6 captar la velocidad con que tanto el Estado y el mercado avanzan cuando se
trata de valorizar una zona, asi como también el proceso de gentrificacién. Con
respecto a esto dltimo, al proceso de gentrificaciéon desplegado, los cambios nor-
mativos actian en los hechos como una de las tantas etapas asociadas al mismo.

Podemos pensarlos como condicionantes claves de esta profunda transfor-
macion socio-urbana, pero también como una parte significativa de la misma,
que luego posibilitara el desarrollo de las siguientes fases. Por otra parte, el
acondicionamiento urbanistico del barrio (en materia de infraestructura social
y urbana) y la unificacion parcelaria, sumadas a la posibilidad de densificacion,
determinaron el acceso a la subasta ptblica solo a aquellos privados que con-
taran con el capital monetario suficiente para afrontar una gran inversion (en
suelo y construccién). Por ende, se visualiza claramente el rol del Estado como
subsidiario de los desarrolladores inmobiliarios.

Sin embargo, esto no estuvo ajeno a consensos y negociaciones atravesadas
por las relaciones de fuerza a escala territorial, que establecieron, por ejemplo,
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la construccién en la zona U38 de viviendas sociales para las familias ocupantes
de la traza, con las limitaciones ya explicitadas y que se analizan en profun-
didad en otro capitulo de este libro (ver capitulo 11). El resultado de todo el
proceso (rezonificacién con densificacién, modificaciéon de usos —mixtura— del
suelo, cambio del perfil barrial, “efecto derrame” con consecuencias de valoriza-
cién del entorno y politica de desalojos encubiertos via subsidios no reintegra-
bles para sectores previamente ocupantes de origenes populares) es un fuerte
impulso a la valorizacién de esta drea de la ciudad con efectos gentrificadores.

El Barrio Parque Donado Holmberg se integra asi a los procesos més gene-
rales de valorizacién del suelo que han afectado a la CABA en los tltimos afios
y que van delineando un escenario de creciente exclusién de los terrenos cén-
tricos de la Capital y sus alrededores a aquellos sectores sociales que no puedan
sostener el aumento de los precios que implica la reproduccién cotidiana de sus
vidas. Esta tltima situacién configura una dimensién de analisis del proceso
de renovacioén y de las etapas de la gentrificacion, teniendo en cuenta no solo
las condiciones previas sino también las consecuencias socio urbanas que se
desprenden de una politica ptblica concreta.
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CAPITULO 6

DECLIVE Y RENOVACION DE LA TRAZA DE LA EX
AUTOPISTA 3, EN LA ZONA NORTE DE LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES (2009-2016)

Por Mariela Paula Diaz, Iban Diaz Parra, y Ana Santa Cruz

Introduccion

En el marco del plan de autopistas urbanas proyectado por la Intendencia
de la ciudad de Buenos Aires durante la altima dictadura militar (1976-1983),
se expropiaron un conjunto de 14 manzanas ubicadas al noreste de la ciudad
por donde atravesaria el sector V de la autopista 3. En dicha traza, tradicional-
mente, residian sectores de ingresos medios y altos.

'Este capitulo tiene como previa reflexién sobre la tematica una ponencia presentada
por los autores en el 3°Congreso Internacional de Estudios Urbanos/Urbared-Mundo
Urbano, organizado por la Universidad Nacional de Quilmes y el Centro Cultural de
Cooperacion “Floreal Gorini” en el afio 2017.

?La ultima dictadura militar impuls6 el Plan de Autopistas Urbanas. Solo dos de las
nueve proyectadas fueron ejecutadas. Especificamente la ex-autopista 3 debia atravesar
la ciudad de Buenos Aires desde la Av. General Paz, en el barrio de Saavedra, hasta
Puente Alsina, en el barrio de Nueva Pompeya, cruzando los barrios de Belgrano, Villa
Urquiza, Villa Orttzar, Colegiales, Coghlan, Chacarita, Palermo, Almagro, Villa Crespo,
Balvanera y Parque Patricios.


http://www.ssplan.buenosaires.gov.ar/dmdocuments/exau3_28_02_2011.pdf
http://www.ssplan.buenosaires.gov.ar/dmdocuments/exau3_28_02_2011.pdf
https://www.teseopress.com/politicahabitacional/

