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Resumen

El ciclo de recuperacion econdmica iniciado luego de la crisis de 2001 tuvo como
protagonista al sector inmobiliario. Desde ese entonces, los grandes aglomerados urbanos
experimentaron procesos urbanos de expansion, verticalizacion y renovacion urbana de
areas centrales que se tradujeron en una fuerte valorizacion del precio del suelo urbano vy,
por ende, de la vivienda. La Ciudad de Buenos Aires no fue la excepcion.

Si bien en un primer momento el mayor dinamismo del sector de la construccion se dio en
los barrios historicos de alta renta de la Ciudad, desde el afio 2007 la valorizacién en el sur
fue mas pronunciada. En particular, en la Comuna 4 del sur de la Ciudad, zona histérica de
residencia de las clases trabajadoras, se desarrollaron una serie de politicas de renovacion
urbana con el objeto de revertir su abandono y deterioro, que desembocaron en procesos
de valorizacion del suelo. Gran parte de la literatura revisada supone que muchos de los
hogares que habitan la Comuna pueden verse desplazados por sectores de mejores
posiciones en el mercado laboral ante la I6gica que impone la revalorizacion inmobiliaria.
Esta tesis tiene como objetivo describir cdmo acceden los hogares al mercado formal de la
vivienda en la Ciudad de Buenos Aires y en la Comuna 4. Para ello se han estudiado tanto
las caracteristicas que adoptoé el desarrollo urbano e inmobiliario como las caracteristicas
demograficas y de insercion laboral de los hogares en el periodo 2008-2019. En funcién de
lograr el objetivo propuesto, nos nutrimos de aportes de la teoria marxista poniendo el eje
en la renta, la renta urbana y las brechas de rentas. Asimismo, adoptamos una estrategia
metodoldgica cuantitativa que se apoya en fuentes de datos secundarias.

Este trabajo pudo constatar que, como contracara de los procesos urbanos acontecidos y a
pesar de las distintas fases que adopté el ciclo econdmico, se ha incrementado el déficit
habitacional. El acceso a la vivienda en la Ciudad se volvié mas restrictivo para la mayoria
de los hogares. La fuertisima valorizacion de la vivienda explica un creciente proceso de

inquilinizacion y de crecimiento de la poblacién que habita viviendas informales.
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Ahora bien, en la Comuna 4 este proceso de inquilinizacién no tuvo lugar, lo cual abre varios
interrogantes sobre la poblacion que reside en el area de estudio. Al estudiar los perfiles
sociales confirmamos el desequilibrio social de la Comuna frente al promedio de la Ciudad,
pero hemos observado un comportamiento ambiguo en el perfil de los residentes de la
Comuna 4 que no nos permite afirmar la existencia de un nitido proceso de reemplazo
poblacional, aunque no descartamos la posibilidad de ocurrencia futura. En definitiva,
consideramos que podemos estar ante un proceso ambiguo y fragmentado de coexistencia
de zonas donde se desplegd un proceso de renovacion urbana que revalorizé las zonas
histéricas ya consolidadas y zonas donde se concentra la precarizacién social, habitacional
y laboral.

Palabras clave: acceso a la vivienda, renta urbana, renovacion urbana, valorizacion

inmobiliaria, mercado inmobiliario.

Abstract

The economic recovery cycle initiated after the 2001 crisis had the real estate sector as its
protagonist. Since then, the large urban agglomerates have experienced urban processes of
expansion, verticalization and urban renewal of central areas that have resulted in a strong
appreciation of the price of urban land and, therefore, of housing. The City of Buenos Aires
wasn’t the exception.

Although initially the greatest dynamism of the construction sector occurred in the high rent
historic neighborhoods of the city, since 2007 the valorization in the south was more
pronounced. In particular, in the Comuna 4 in the south of the City, a historical area of
residence of the working classes, a series of urban renewal policies were developed with the
aim of reversing its abandonment and deterioration that led to processes of land valorization.
Much of the revised literature assumes that many of the households set in the commune may
be displaced by sectors with better positions in the labor market due to the logic imposed by
real estate revaluation.

This thesis aims to describe how the households access to the formal housing market in the
City of Buenos Aires and the Commune 4. To this end, both the characteristics adopted by
urban and real estate development and the demographic and employment characteristics of
households in the period 2008-2019 have been studied. In order to achieve the proposed
objective, we draw on contributions from Marxist theory, focusing on rent, urban rent and rent
gaps. Likewise, we adopted a quantitative methodological strategy that relied on secondary
data sources.

This study found that, in contrast to the urban processes that took place and despite the
different phases adopted by the economic cycle, the housing deficit has increased. Access

to housing in the City became more restrictive for most households. The very strong valuation
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of housing explains a growing process of inquilinization and growth of the population that
inhabits informal housing.

However, in the Commune 4 this process of inquilinization didn’t take place, which raises
several questions about the population residing in the area of study. By studying the social
profiles, we confirm the social imbalance of the Commune compared to the average of the
City, but we have observed an ambiguous behavior in the profiles of the residents of the
Commune 4 that doesn’t allow us to affirm the existence of a clear population replacement
process, although we don’t rule out the possibility of future occurrence. In short, we consider
that we may be facing an ambiguous and fragmented process of coexistence of areas where
a process of urban renewal was deployed that revalued the already consolidated historical
areas and areas where social, housing and labor precariousness are concentrated.
Keywords: access to housing, urban rent, urban renewal, real estate appreciation, real

estate market.
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Introduccién

Desde el afio 1947 la Ciudad de Buenos Aires (CABA, en adelante) mantiene una poblacion
cercana a los 3 millones de habitantes, mientras la cantidad de viviendas se incrementa dia tras
dial. En el periodo 1991-2022 el parque de viviendas creci6 un 35% y la poblacion portefia sélo
aumentd un 5% (INDEC). Independientemente de las fases que adopto el ciclo econdmico y de
la ampliacion del parque de viviendas, el déficit habitacional se profundiz6 volviéndose méas

dificil el acceso a la vivienda.

En las uUltimas décadas se sucedieron en la CABA diversos procesos territoriales:
intensificacion de la densidad constructiva, cambios en el uso del suelo y procesos de
renovaciones urbanas en areas centrales y pericentrales. Estos procesos urbanos funcionan
como soluciones espaciales (Harvey, 2003) que aseguran las condiciones de acumulacion
capitalista. Este trabajo estudia la problematica del déficit habitacional y del acceso a la
vivienda en la CABA y en la Comuna 4, ubicada al sureste de la CABA.

Luego de la crisis del 2001, el sector de la construccion evidencié un importante
dinamismo, sobre todo en barrios histéricos de alta renta donde se construyeron viviendas para
segmentos de altos ingresos. Una vez agotado este ciclo de valorizacién inmobiliaria, el capital
se traslado espacialmente hacia el sur de la Ciudad®. Desde el 2007 la zona sur evidencia una
valorizacion del suelo urbano y de la vivienda mas acentuada que en otras zonas de la Ciudad.
En la Comuna 4 se desarrollaron politicas de renovacion urbana que operan sobre un territorio
con condiciones de posibilidad para la explotacién de rentas urbanas mas altas. Se plantea asi
la existencia de una brecha de renta (Smith, 2012), es decir, una renta potencialmente mas alta

gue guia un proceso de revalorizacién urbana.

Este trabajo indaga sobre los efectos de esta revalorizacion inmobiliaria en paralelo a
las caracteristicas demogréaficas y de insercion laboral de los hogares en ambos recortes
geograficos. Nuestro objetivo es describir las formas de acceso a la vivienda formal en
contextos de revalorizacion inmobiliaria de la CABA y, en particular, ante la existencia de

politicas de renovacién urbana de la Comuna 4 entre los afios 2008 y 2019.

! Este dato llama la atencion al observar el crecimiento demografico nacional y del conurbano bonaerense. Si el
Censo de 1947 indicaba que la incidencia de la poblacién de la CABA sobre el total nacional era del 17%, el Censo
2022 mostr6 que esa incidencia es menor al 7% (INDEC).

2 Cuando hablamos de valorizacion nos referimos a variaciones porcentuales de los precios de unidades geograficas
comparadas entre si en un recorte temporal. Esto no debe confundirse con el aumento de precios absolutos ni con
el concepto marxista de “valor” propiamente dicho.



El problema de investigacion

La crisis econdmica, social, politica e institucional del afio 2001 marcé el fin del régimen de
acumulacion inaugurado en la dictadura civico militar y profundizado durante la década de los
noventas. La devaluacion de 2002 favorecid el rapido crecimiento de los sectores primarios,
pero también del sector secundario. La fuerte depreciacion del tipo de cambio, al calor de los
altos precios de las commodities exportables, beneficiaron la expansion del sector primario.
También, el sector secundario se vio favorecido por la devaluacion que permitié aprovechar la
capacidad industrial ociosa. Si bien en un primer momento la devaluacion y pesificacion
asimétrica profundizaron la crisis, el délar alto y estable fue condicién para la recuperacion de

distintos sectores productivos.

En el afio 2002 se manifestaron signos que evidenciaron la recuperacion econémica. La
reestructuracion de la deuda externa, la recomposicién del mercado financiero y la reactivacion
del mercado interno parecian dar indicios del comienzo de un nuevo ciclo de crecimiento
econdmico en el pais donde el crecimiento de la actividad econdmica permitid la progresiva
recuperacion del empleo y de los salarios que reactivaron la demanda interna. En los afios
subsiguientes, mejoraron marcadamente indicadores como la inversion, el PBI, el nivel de
empleoy los ingresos, y disminuyeron los indices de pobreza e indigencia, revirtiendo los datos
que afos atras caracterizaron al contexto nacional. A pesar de los indicadores alentadores que
mostraban un mejoramiento generalizado de las condiciones de vida de la poblacion, el déficit

habitacional se agravo.

En este ciclo de crecimiento econdmico la actividad de la construccion fue una de las
mas dinamicas (Baer, 2008b, 2010). Las rentas extraordinarias asociadas a los commodities
exportables contribuyeron a la reestructuracion del espacio urbano ante tasas de interés
negativas en el sistema financiero (Guevara, 2014) y falta de confianza en el sistema bancario
(Woelflin et al., 2007)3. Segun Lanciotti et al. (2015), en cada ciclo de crecimiento econémico
asociado al aumento del precio internacional de los bienes exportables hay un excedente que se
deriva a la inversion financiera-inmobiliaria, empujando los precios al alza. El sector de la
construccidn se volvio clave al ampliar la produccién, el empleo y el mercado interno gracias
a su efecto multiplicador sobre la economia en su conjunto debido a su capacidad de traccion
de cadenas productivas de proveedores (del Rio et al., 2013). De esta forma, la construccion

3 Woelflin et al. (2007) menciona la importancia de distintas variables en la expansién del aglomerado Gran
Rosario, pero en particular destaca los excedentes agropecuarios que se destinan a la construccion.



fue uno de los principales motores del crecimiento del PBI (Woelflin et al., 2009) al poseer un
doble efecto virtuoso para el sistema econémico incrementando, asi, dos variables centrales de

la ecuacion del producto bruto interno: inversion y consumo (del Rio et al., 2013).

Se conjugaron una serie de elementos que dinamizaron al sector inmobiliario: la salida
del “corralito” generd liquidez monetaria que, en parte, fue hacia el sector inmobiliario®; el
sector publico acompafid la recuperacion de la actividad inmobiliaria; las tasas de interés y los
costos de produccion (suelo, mano de obra y materiales) eran bajos y se reforzé el caracter
patrimonialista del suelo y de la vivienda ante la crisis y desconfianza en el sector bancario y
financiero (Baer, 2008b).

Estos factores hicieron que la actividad de la construccion fuera la que mas creciera en
la década 2001-2010: un 184% superando al comercio y a la industria y muy por encima del
PBI (79%) (Lapelle et al. 2011). En esos afios ningun bien de consumo incremento su precio
tan significativamente como el suelo y la vivienda (Baer, 2012). En comparacion con otros
activos, la inversion inmobiliaria fue la més rentable en los ultimos 30 afios. Los “ladrillos” y
el suelo urbano se transformaron en el principal activo financiero al ser caracterizados como
una inversion segura que permite eludir la inestabilidad de la economia doméstica, el estar
dolarizada y poseer una tendencia alcista al largo plazo (del Rio et al., 2013). El boom
inmobiliario en la CABA se tradujo territorialmente de diversas maneras y se observo en la
solicitud de millones de metros cuadrados destinados a vivienda que, lejos de facilitar el
acceso a la misma, recrudecieron las condiciones de acceso al héabitat formal de los hogares.

Repasemos algunos indicadores que muestran las caracteristicas que adopto el
desarrollo inmobiliario en la CABA. Luego de la salida de la crisis de 2001 se solicitaron
millones de m2 de permisos para construcciones nuevas, superando en el 2005 el promedio de
la década anterior (Baer y Kauw, 2016). Es decir, hubo un notable aumento de la oferta
inmobiliaria (Baer, 2010). Estos permisos, en su mayoria, fueron multiviviendas, lo que muestra
una intensificacion en el uso del suelo. Esta intensificacion no fue de la mano de una
densificacion poblacional (Cosacov, 2012b). Entre el 2002 y 2007 el 41% de los permisos de

construccién de viviendas fue para la categoria suntuosa, mientras que en la década anterior

# El “corralito” refiere a la restriccion impuesta por el gobierno para el acceso a dinero liquido atesorado en cajas
de ahorros, cuentas corrientes y plazos fijos. La medida entré en vigencia en diciembre del 2001 y la Gltima
reprogramacion se dio en agosto de 2005.



solo representaban un 19% (Baer y Kauw, 2016), mostrando un mercado inmobiliario destinado

a sectores de medios y altos ingresos (Cosacov, 2012b; Baer, 2012)°.

Ademas, se dio un aumento de la cantidad de hogares del 12% en el periodo intercensal
2001-2010 (INDEC) y un aumento de 29% a 35% de los hogares unipersonales entre el 2008 y
2019 (EAH). A modo ilustrativo, si en el afio 1991 cada vivienda de la Ciudad tenia un
promedio de 2,5 habitantes, en el afio 2010 esa cifra se reduce significativamente: 2 personas
por vivienda. Este aumento de la cantidad de hogares y de los hogares unipersonales generd
una mayor demanda que presiond sobre la oferta inmobiliaria. Adicionalmente, en el Censo
2010 se notificaron un 24% de viviendas ociosas en la CABA (INDEC)®. Este dato pone en el
centro de la cuestion el caracter crecientemente especulativo y patrimonialista que adoptd la

vivienda en los ultimos afos.

En el afio 2006 los precios del mercado inmobiliario se recuperaron por encima de los
méaximos histdricos previos a la crisis de 2001 en casi todos los barrios portefios. A pesar de
gue se expandio la oferta al incorporarse al mercado inmobiliario millones de metros cuadrados
nuevos destinados a vivienda, el precio de la misma crecié sostenidamente. Segun el portal
Reporte Inmobiliario, entre el 2005 y el 2019 el precio del m2 en departamentos usados pasé de
costar U$S 734 a U$S 2400, es decir que aumentaron un 326%/.

Nos encontramos ante dos paradojas: primero, la mayor oferta inmobiliaria no se tradujo
en una baja de precios (Baer y Di Giovambattista, 2018; Baer, 2008a). Segundo, el
mejoramiento generalizado de las condiciones de vida de la poblacidn postcrisis no permitieron
al acceso a la vivienda formal para gran parte de la poblacion (Baer, 2008a; 2008b, del Rio,
2013).

La Ciudad de Buenos Aires atraviesa una profunda y sostenida crisis habitacional que
se plasma en la fuerte inquilinizacidn de sus residentes, en el inédito crecimiento de la poblacion
villeray en los crecientes esfuerzos que hace la poblacion para acceder, ya sea mediante compra
o alquiler, al mercado formal e informal de la vivienda. Mayor stock de vivienda, pero menos

propietarios es la ecuacion que describe el comportamiento del mercado inmobiliario y la actual

5> El GCBA utiliza cuatro categorias ordinales para tipificar las viviendas (de menor a mayor estandar): sencilla,
confortable, lujosa y suntuosa. En el apartado metodoldgico se brindardn mayores especificaciones.

® Este es un indicador controvertido ya que se considera como vacia aquella vivienda que no respondi6 a la visita
del censista. Distintas fuentes apuntan datos disimiles, un ejemplo es el estudio basado en consumo eléctrico
(Cruces, 2016) que concluye que hay un 6% de viviendas ociosas o el del IVC (GCBA, 2019) que ubica este
indicador en el 9,2%.

7 www.reporteinmobiliario.com.ar
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crisis habitacional en la Ciudad. El auge inmobiliario pareciera ser la contracara del déficit
habitacional lo que se traduce en un recrudecimiento de las condiciones de acceso a la vivienda
en la CABA.

Si bien el ciclo de crecimiento econdmico iniciado en 2002 se extiende hasta principios
del 2018, desde el afio 2009 se observa una disminucion del ritmo de crecimiento econdémico.
Si entre 2003 y 2008 el producto crecid en promedio al 8%, en 2009-2015 lo hizo por debajo
del 2%. Las causas de la desaceleracion del crecimiento econdmico se encuentren tanto en el

plano internacional como en el nacional.

En 2008 se desato la crisis estadounidense producida por el colapso de las hipotecas en
el mercado inmobiliario, lo cual causo fuertes repercusiones de alcance internacional. En el
escenario local no fueron menores los acontecimientos. Un hecho de relevancia fue el conflicto
entre el gobierno nacional y el sector agropecuario por el intento de aumentar la recaudacion
tributaria via gravamen de las exportaciones agropecuarias®. En adicion, la presion inflacionaria
ejercida por el sostenimiento del tipo de cambio competitivo no encontrd una solucion (mas
alla de algunas politicas sectoriales) mas que la manipulacion de las estadisticas oficiales
(Damill y Frenkel, 2009)°. La creciente inflacion, el acceso restringido al mercado de deuda, la
busqueda de mercados mas rentables por parte del capital, el desdoblamiento cambiario de
hecho (en el 2011 se restringio el acceso a divisas mediante el “cepo cambiario”), y la
informalidad y precariedad laboral se enquistaron en la economia nacional volviéndose
limitantes para el crecimiento, la distribuciéon del ingreso y el desarrollo del modelo de

acumulacion?®.

Con el nuevo gobierno nacional asumido en 2015 se intento salir del “cepo cambiario”,
lo cual no sélo no tuvo éxito al producirse una fuerte devaluacion, sino que también, ante el
agotamiento de reservas y un brusco endeudamiento con el FMI, se debio restaurar el “cepo”.

En el periodo 2016-2019 el desempleo crecid, sobre todo el industrial, y cayeron fuertemente

& Como sostienen Lapelle et al. (2011), si bien dicho impuesto no procedi6, el conflicto y la sequia de la campafia
agropecuaria 2008/2009 produjeron incertidumbres en el capital agropecuario, principal inversor inmobiliario.

% Entre el 2007 y el 2015 el INDEC sufrié un “apagon estadistico” mediante el cual se manipularon datos sensibles
como el indice de precios al consumidor y la pobreza. Al ser neurélgicos estos indicadores, se produjo un
trastocamiento de la mayoria de los indices nacionales, volviéndose estos inservibles para su uso y para el disefio
de politicas publicas.

10 El cepo cambiario hace referencia a un conjunto de politicas econémicas desarrolladas entre fines de 2011 y
fines de 2015 y desde la segunda mitad de 2019 hasta el momento de escritura de esta tesis. Dichas politicas
tienden a la restriccion al acceso para ahorro y consumo en moneda extranjera para evitar la salida de capitales y
la devaluacion de la moneda local. Esta politica gener6 la emergencia de un mercado de cambios informal, con
una importante brecha entre éste y el mercado oficial.
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los salarios en un contexto de altisima inflacion. En este marco, a caballo de una nueva crisis
econdmica nacional desatada en el afio 2018, la delicada situacion habitacional empeor6. La
pulverizacion de los ingresos de los hogares a causa de la brusca devaluacion agravé adn

mas el acceso a la vivienda.

En el afio 2008 el sector de la construccion comenzd a mostrar un menor dinamismo
que los afios anteriores. Esto se plasma en una disminucion de permisos de construccion, en la
contraccion del valor agregado de la construccion (Lapelle et al., 2011) y del indice sintético
de la actividad (del Rio et al., 2013). Como sostienen Baer y Kauw (2016): “A partir de 2008
la dinamica constructiva disminuy6 a la par de la desaceleracion de los precios del suelo” (p.
14). No sucedio lo mismo con el nivel de precios de las viviendas que no cesd de aumentar
hasta el afio 2019.

En los primeros afios de la recuperacion econémica el desarrollo inmobiliario se
concentrd territorialmente en los barrios histdricos de alta renta (Baer, 2008b; Baer y Kauw,
2016; Lerena y Redondo, 2021), sobre todo en la construccion de viviendas nuevas en
edificios para hogares de altos ingresos!’. Se construyé en aquellos barrios donde el
crecimiento poblacional fue menor. Es decir, el patron de crecimiento demogréfico fue inverso

al de valorizacidn territorial del suelo urbano (Cosacov, 2012b).

En un segundo momento, a partir del 2007, comenz6 a observarse que el sur de la
CABA, zona historica de residencia de las clases trabajadoras, empez6 a mostrar una
valorizacion del suelo urbano mas alta que el promedio de la CABA, y se redujo, asi, la
brecha respecto a los precios de la zona norte (GCBA, 2013; Baer y Kauw, 2016; Goicoechea,
2018). El patron de valorizacion territorial del suelo urbano se desplazé de las zonas historicas
de alta renta hacia el sur de la CABA. En otras palabras, una vez agotado este ciclo de
valorizacion urbana, el desarrollo inmobiliario se reorientd hacia areas de la Ciudad menos
valorizadas, como es la zona sur de la Ciudad. Esto puede deberse a los altos precios de los
lotes urbanos en el norte de la Ciudad, a la escasez de suelo en esas porciones de la Ciudad
(Baer y Kauw, 2016) y a politicas de renovacion urbana del sur de la CABA que buscan
destrabar brechas de rentas urbanas (Lerena, 2019). A modo ilustrativo, segun los datos del

Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (GCBA, en adelante), si para el conjunto de la CABA

11 para dimensionar este fenomeno, el 47% de los permisos de construccion solicitados entre 2003 y 2008 fueron

para construir en 5 de los 48 barrios portefios (Palermo, Caballito, Puerto Madero, Villa Urquiza y Belgrano) (Baer,
2012).
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los precios promedio del m2 para departamentos ofertados entre el 2010 y el 2019 se valorizaron
62%, en la Comuna 4 esa variacion fue mayor: 68% (GCBA, 2021).

El sur de la Ciudad de Buenos Aires

Hacer del sur de la Ciudad de Buenos Aires objeto de indagacion presenta un atractivo sin igual.
Muchos de sus barrios poseen una localizacion geografica privilegiada (Herzer et al., 2012a),
gracias a sus condiciones de accesibilidad y centralidad, se destacan grandes areas vacantes
(Herzer y Di Virgilio, 2011; Baer, 2010) y un importante equipamiento urbano. Asimismo, se
recalcan componentes historicos (producto de su temprano desarrollo urbano), patrimoniales,
culturales y turisticos del “sur historico” (sur-este) que permiten la reactivacién de estos
barrios!2. La pérdida de roles productivos en la zona (Herzer et al., 2012b) junto con procesos
macroeconomicos suscitaron su desvalorizacion y depresion de los precios motivando su
posterior “puesta en valor”. Si consideramos estos elementos, las condiciones de posibilidad

para la renovacion urbana y la revalorizacion inmobiliaria del sur parecen estar dadas.

En el sur de la CABA se observa desde el afio 2007 una sostenida reduccion de la brecha
de los precios de los lotes urbanos respecto al norte de la misma (GCBA, 2013; Baer y Kauw,
2016; Goicoechea. 2018), zona histérica de alta renta urbana. Si bien los precios a lo largo de
la serie se encuentran muy por debajo de los presentados en el norte de la CABA, se destaca
una mejora en la equitatividad del precio del suelo segun zonas. Esta mejora es multicausal. Se
da en el contexto de una escasez y un alto precio en la zona norte de la CABA (Baer y Kauw,
2016) y a la presencia de politicas de renovacion urbana en funcion de obtener rentas mas altas
(Lerena, 2019). Se observa un aumento de los precios del suelo urbano en el sur de la CABA
mas que a una disminucion de los precios en el norte (Baer y Kauw, 2016; Goicoechea, 2018).
El incremento de la renta urbana podria impactar en los sectores de ingresos medios y bajos que
habitan el sur de la Ciudad y que pueden ver limitadas sus estrategias de acceso a la vivienda

al no poder afrontar los nuevos precios.

Nuestro interés radica en un area particular del sur de la Ciudad: la Comuna 4,
comprendida por los barrios de La Boca, Barracas, Parque Patricios y Nueva Pompeya. Segun

diversas investigaciones (CEyS, 2016; Goicoechea, 2018; Gonzalez Redondo, 2018; Lerena

12 Se puede profundizar sobre esta tematica en Rodriguez et al. (2012; 2008), Herzer (2008), Ostuni et al. (2008),
GoOmez y Zunino Singh (2008), entre otros autores.
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2019), la Comuna 4 es objeto de politicas del GCBA. Estas politicas se contextualizan en la
caracterizacion de dicha zona como vaciada, deteriorada y desvalorizada (Marcus et al., 2016;
Gonzalez Redondo, 2018; 2020a), pero con un gran potencial para explotar brechas de renta
(Lerena, 2019).

Desde el cambio de gestién del GCBA en el 2007 en la Comuna 4 se desarrollaron una
serie de politicas de renovacion urbana que encausaron diagnosticos y politicas pretéritas. Se
Ilevaron a cabo politicas que rompieron con la l6gica fragmentaria de intervenciones urbanas
precedentes (Goicoechea, 2016a) y profundizaron y extendieron el proceso de renovacion
urbana (Lerena y Redondo, 2021). Estas politicas de desarrollo urbano tienden a incorporar al
mercado inmobiliario metros cuadrados vacantes, destrabando asi, una enorme brecha de renta

(Lerena, 2019) en funcion de “incorporar el sur al norte” (Rodriguez y Di Virgilio, 2014).

En las ultimas décadas el GCBA concentrd el gasto publico en el sur de la Ciudad en
detrimento de las otras zonas, sobre todo la norte (Herzer et al., 2000; Rodriguez et al., 2008;
Rodriguez y Di Virgilio, 2014; Guevara, 2015). Este redireccionamiento del gasto publico tratd
de compensar el histérico desequilibrio de los barrios del sur pero, al valorizar el suelo y
rejerarquizar el espacio urbano, terminan fortaleciendo los desequilibrios sociales (Rodriguez
et al., 2008). Segun Goicoechea y Giusti (2018), la dicotomia norte-sur presenta desigualdades
socioterritoriales que pueden constituir el punto de partida para el despliegue de nuevas

dindmicas de valorizacion.

Las politicas de renovacion urbana en la Comuna 4 comienzan en la década del noventa
con las obras para mitigar las inundaciones en La Boca (Di Virgilio et al., 2004). En las mismas
se observaron cambios en el precio del suelo y de los inmuebles en las zonas donde se realizaban
obras de infraestructura urbana (Lanzetta y Martin, 2001; Rodriguez y Di Virgilio, 2014; 2014;
Herzer et al., 2012Db). Siguiendo a Herzer y Di Virgilio (2011), la valorizacion del suelo urbano,
expresada en un aumento de precios, afecta a los sectores de ingresos bajos a la hora de acceder

a la vivienda y produce nuevas formas de segregacion socioespacial.

Diversos antecedentes dan cuenta de politicas de renovacién del sur de la Ciudad y de
la Comuna 4 que, guiados por la persecucion de rentas urbanas mas elevadas, dinamizan el
mercado inmobiliario e inciden en la valorizacion del suelo urbano y, por ende, de la vivienda.
De esta forma, la dinamica que adopta el desarrollo urbano y el mercado de la vivienda se
desacopla de los ingresos de los hogares. Como sostienen Baer y Kauw (2016), el
comportamiento de la renta del suelo ejerce una fuerte presion sobre los ingresos de los hogares
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restringiendo su acceso a la vivienda. Este problema se traduce en una limitacion de las
estrategias de acceso a la vivienda formal para distintos segmentos de las clases trabajadoras
que histéricamente habitan barrios que en los Ultimos afios son escenario de politicas de
renovacion urbana. Ahora bien, aunque existe un proceso de renovacion urbana en la Comuna,
no es tan lineal como parte de la literatura revisada supone, bajo la hipotesis de gentrificacion,
como para afirmar la existencia de un recambio poblacional de clases trabajadoras en estos

barrios!®.

Esta investigacion busca reflexionar acerca de las caracteristicas que adopto el
desarrollo urbano en la Ciudad y en la Comuna 4, como se caracterizé la poblacion de estudio
y como se insertaron en el mercado formal de vivienda en el periodo temporal 2008-2019.
Proponemos observar vis a vis variables inmobiliarias, sociodemogréaficas y laborales en
funcién de describir como se plasma la revalorizacion inmobiliaria en el territorio y los efectos

sociales de la misma.

Consideramos que la relevancia del problema expuesto radica en la magnitud que los
procesos de valorizacién del suelo urbano imponen al acceso a la vivienda de los hogares, sobre
todo aquellos de menores ingresos. Asi, proponemos una serie de preguntas y objetivos que, a
través de una propuesta metodoldgica, guian la problematizacién hasta aqui expuesta. Si bien
en los antecedentes presentados existen trabajos que indagan en esta linea, creemos poder

brindar un aporte actualizado de la dinamica inmobiliaria desde una ldgica estructural.

Preguntas de investigacién

En el marco de la problematizacion exhibida acerca de una revalorizacion general del precio
del suelo urbano y de la vivienda en la Ciudad de Buenos Aires y de politicas de renovacion

urbana en la Comuna 4 nos preguntamos para el periodo 2008-2019:

o ¢Como se comporto el sector de la construccion de vivienda formal en la Ciudad y en
la Comuna 4?, ;Como se expresan las transformaciones urbanas en la Comuna 4 en el

marco de su renovacion urbana?

13 Este concepto es creado por la sociéloga britanica Ruth Glass (1964) a mediados de la década de 1960 para
hacer referencia a un proceso social de transformacion en la ciudad de Londres, donde muchos de los barrios
tradicionalmente obreros habian sido invadidos por la clase media. En el marco tedrico expondremos con mayor
detalle cuestiones vinculadas al mismo.
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o ¢Cuales son las caracteristicas habitacionales y sociodemogréaficas de los residentes de
la Ciudad y de la Comuna 4 en el periodo de estudio?, ;Cdémo se insertan los jefes y las
jefas de hogar de la Ciudad y de la Comuna 4 en la esfera productiva? La revalorizacion
inmobiliaria de la Ciudad y la renovacion del sureste, ¢Estan produciendo cambios en
las caracteristicas habitacionales y demograficas de los hogares?, ;Y de las jefaturas de

hogar?

o ¢Cual fue el comportamiento de los precios de la vivienda en el mercado inmobiliario
formal de la Ciudad y de la Comuna 4?, ;Y de los salarios formales?, ; Cémo se describe
el acceso de los hogares a la vivienda formal en la CABA y en la Comuna 4?, ;La
revalorizacion de la vivienda estd limitando el acceso a la vivienda formal a los

residentes?

Resumidamente, nos preguntamos: ;Como se insertan los hogares en el mercado formal
de la vivienda en la Ciudad y en la Comuna 4 en el periodo 2008-2019 en el marco de una fuerte

valorizacion inmobiliaria y qué caracteristicas tuvo ésta?

Objetivo general

Describir las caracteristicas que adoptd el desarrollo urbano e inmobiliario de la Ciudad de
Buenos Aires y, en particular, en la Comuna 4, en paralelo a las caracteristicas demogréficas y
de insercion laboral de los hogares en ambos recortes geogréaficos, en funcion de observar las

formas de acceso a la vivienda formal en el periodo 2008-2019.

Objetivos especificos

o Describir las caracteristicas que asumio el desarrollo urbano e inmobiliario en lo que
respecta al mercado formal de la vivienda en la CABA y en la Comuna 4 en el periodo
2008-20109.

o ldentificar perfiles socio-habitacionales y sociolaborales de los hogares y de las
jefaturas de hogar de la CABA y de la Comuna 4 segin un conjunto de variables
(residenciales, habitacionales, educativas, laborales) que nos permitan su comparacion
para el periodo 2008-2019.
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o Describir las formas mediante las cuales acceden los hogares al mercado formal de
vivienda en el marco de procesos de revalorizacion de la vivienda en la CABA y de

renovacion urbana del sureste de la misma.

Estado del Arte

Distintos procesos urbanos que tuvieron lugar en la Ciudad en los Gltimos afios junto al reciente
auge inmobiliario y una nitida crisis habitacional reafirmaron el interés de investigadores de
distintas disciplinas que hacen de las ciudades su objeto de estudio. Muchos de ellos enfatizan,
parafraseando a Soja (2008), en el denominado “giro espacial en las ciencias sociales” que
sucede desde fines del siglo pasado donde el espacio emerge en distintas investigaciones como

una variable central y estructurante de la vida social.

La Sociologia Urbana

Dentro de la Sociologia Urbana, la obra de Herzer representa una de las fuentes de referencia
mas importantes acerca de los procesos de renovacién del sur de la Ciudad de Buenos Aires.
Junto a su equipo, puso tempranamente la mirada en estos procesos. En lineas generales, esta
perspectiva muestra la contradiccion existente entre las politicas de renovacion urbana
presentes desde los afios noventa en el sur de la Ciudad y el perfil socio-residencial histérico de
los habitantes de estos barrios. Un interrogante que estructura estos trabajos, y que se hace
explicito en Ostuni et al. (2008), es como el desarrollo inmobiliario y la renovacion urbana
afectan a los distintos sectores sociales, principalmente a los mas vulnerables frente a la 16gica
de la racionalidad economica.

La hipotesis central sobre la que trabajan es que las politicas urbanas dirigidas al sur
tienen por objeto fomentar la valorizacion del area produciendo efectos sobre los sectores de
menores ingresos. Para ello, el Estado asume un rol activo al promover politicas publicas
urbanas encuadradas en lo que Harvey (1989, 2001) denominé “empresarialismo urbano” (Di
Virgilio y Guevara, 2014; Guevara, 2015; Arqueros Mejica, 2018). Es decir, politicas basadas
en la articulacion con agentes privados donde el Estado, sin retirarse de sus funciones
tradicionales, aparece como facilitador, promotor y garante de las reglas de juego para la
acumulacion de capital en el proceso de urbanizacion. Estas politicas publicas intentan

“incorporar el sur al norte” (Rodriguez y Di Virgilio, 2014) para compensar el historico
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desequilibrio norte-sur. En esta linea, algunos trabajos (Gonzalez Redondo, 2018; 2020a)
profundizan en la existencia de un vaciamiento (simbdlico y material) del sur, siendo la

desvalorizacion una condicidon previa al despliegue de las politicas de renovacion urbana.

Si afirmamos que en estos trabajos hay consenso en la caracterizacion del Estado y sus
politicas urbanas, también lo hay, casi siempre explicito, en tomar como punto de partida la
existencia de un proceso de gentrificacion en el sur de la Ciudad y la insercion de la misma en
la dindmica global propia de lo que Sassen (1999) habia descripto como ciudades globales. Se
afirma la existencia de una renovacion urbana de la Comuna 4 que genera un recambio
poblacional a causa del desplazamiento de los més pobres ante la I6gica que impone la
revalorizacion de la vivienda. Nuestro punto de partida matiza dichas sentencias ya que
consideramos que hay procesos sociales y urbanos complejos que, lejos de ser lineales, son

ambiguos e invitan a profundizar en las indagaciones.

Herzer et al. (2012a) estudian a través de una encuesta propia los barrios de San Telmo
y de Barracas entre 2005-2009. Observan distintos indicadores como el estado de las viviendas,
la evolucion del hacinamiento y la insercion de las jefaturas de hogar en el mercado laboral,
entendiendo que éstas estan fuertemente relacionadas con el acceso al mercado inmobiliario de
los hogares. En esta linea, analizan las categorias ocupacionales (patron, trabajador por cuenta
propia, en relacion de dependencia, servicio doméstico, trabajador familiar) y el nivel de
calificacion de las mismas (calificado / sin calificar). Las distintas variables son estudiadas
poniendo la mirada en las nuevas jefaturas de hogar, es decir, aquellos que habitan la vivienda
en el 2009, pero no en el 2005. Concluyen que los indicadores analizados muestran lecturas
ambiguas que se traducen en transformaciones sociales y urbanas que no siguen el mismo
derrotero en ambos barrios analizados. Pareciera que se dan dos procesos diferenciados espacial
y temporalmente. Esto podria deberse a las distintas etapas que atraviesan los barrios en el
proceso de renovacion, a disimiles intervenciones publico-privadas en el area y a las diferencias
en la estructura urbana de los barrios, que generan procesos dispares®. Este estudio se relaciona
con los aportes de Di Virgilio (2008), quien también analiza dichas variables, pero incorpora la
variable ingresos como determinante de las condiciones objetivas de acceso al habitat y de

tenencia de la vivienda en el contexto de renovacién urbana.

14 Por ejemplo, Barracas presenta una estructura urbana fraccionada, mucho suelo vacante, grandes equipamientos
urbanos y la presencia de villas que dificultan que la renovacion ocurra de manera uniforme.
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Di Virgilio et al. (2008) observan en La Boca la situacion socioeconémica y habitacional
de los hogares y analiza cambios en la estructura demogréfica y ocupacional entre los afios 1998
y 2000. Describen que, de la muestra de hogares encuestados en el afio 1998, dos afios después
el 36% ya no residia en esa vivienda. También ven una disminucion de los hogares por vivienda,
un incremento de los hogares unipersonales y un muy leve ascenso de la feminizacion de las
jefaturas de hogar. Al igual que el trabajo resefiado con anterioridad (Herzer et al., 2012a),
profundizan en el anlisis de la insercion de los jefes de hogar en el mercado laboral y focalizan
diferenciadamente los hogares nuevos. Con respecto a los jefes de hogar destacan que hay altos
niveles de actividad, una disminucion de los trabajadores por cuenta propia, menores niveles de
calificacion y menor estabilidad laboral (disminuyen los trabajadores con descuentos por
jubilacién o con aportes a algin sistema de salud) en los trabajadores en relacién de
dependencia. En cuanto a las condiciones habitacionales evidencian una mejor situacion: un

menor hacinamiento critico y un leve crecimiento de la tenencia de la vivienda por propiedad.

A su vez, Herzer et al. (2012b) estudian para el caso de La Boca en el periodo 2000-
2008 las caracteristicas de las viviendas, la composicion de los hogares y las caracteristicas de
sus jefaturas a través de distintas variables. Ven un mejoramiento de las condiciones de vida de
la poblacion: minimo incremento de los propietarios, menores niveles de hacinamiento y
mejores condiciones de vivienda. Analizando la insercion ocupacional de los jefes de hogar,
observan una mayor participacion de empleados en el sector terciario, pero, si bien poseen
descuentos jubilatorios y aportes al sistema de salud (menor vulnerabilidad ocupacional), los
mismos no poseen altos niveles de calificacion. De esta forma, concluyen que existe un proceso
de recambio poblacional “a cuenta gotas” y de “tramos cortos”: grupos poblacionales que se
ubican en posiciones muy préximas en la estructura productiva, sobre todo de “cuellos blancos”
que reemplazan a “cuellos azules”. Otros hallazgos importantes son una tendencia a la
feminizacion de la jefatura de hogar (sobre todo en hogares nuevos), lo que puede responder al
incremento de la participacion de las mujeres de menores ingresos en el mercado laboral
impulsada por la crisis del 2001 y que mas de la mitad de los hogares encuestados en un primer
momento no son los mismos que en el segundo reforzando, asi, la hipotesis de recambio

poblacional.

Un informe del CEyS (2016), anclado en la Sociologia Urbana, mostro que la zona sur
viene evidenciando barrios con una creciente oferta residencial para grupos de mayores
ingresos. El informe advierte que algunas zonas de la Comuna 4 fueron objeto de procesos de

renovacion urbana con gentrificacion donde hogares de sectores medios y bajos fueron
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reemplazados por otros de mayor ingreso, aumentando los valores de la propiedad de estas
zonas. Debido a esto se dan fuertes contrastes socioeconomicos dentro de la Comuna y de los
barrios mismos, se consolidan zonas renovadas y zonas de concentracion de la precarizacion en
las no renovadas. Més alla del aumento de los precios inmobiliarios en la zona, el informe no
presenta otra evidencia para sostener el desplazamiento de los mas pobres o el reemplazo de

hogares de menores ingresos en el proceso de renovacion urbana.

La Geografia Social

La tematica de estudio que propone esta tesis también ha sido abordada desde la Geografia,
sobre todo aquellas corrientes que ponen el acento en la relacion reciproca entre sociedad y
territorio, y en el caracter estructurante de las variables econémicas en el desarrollo urbano.
Ciccolella (1999) postula que las transformaciones en el capitalismo global acontecidas desde
los setenta afectan particularmente al espacio metropolitano, que deja atras el modelo europeo
de ciudad compacta y adopta una fragmentacion territorial, especialmente motorizada por las
inversiones extranjeras. La contribucion de Ciccolella fue fundamental para trabajos que
indagaron sobre las cambiantes dindmicas inmobiliarias y los procesos de valorizacion del suelo
urbano y de la vivienda tales como los de Lerena (2019, 2021, 2023) y Baer (2008a, 2008b,
2010, 2012).

Lerena (2019, 2023) muestra como la incorporacion y la adaptacion de areas al mercado
inmobiliario se ajusta a las necesidades del capital en tanto existen areas de vacancia o de renta
potencial. No s6lo pone en el centro del problema la existencia de brechas de renta (Smith,
2012), sino que también les da un potencial explicativo a las politicas que destraban esas
brechas e intentan revertir el abandono del sur de la Ciudad. Si bien es nodal la teoria de la
brecha de renta (categoria central en estudios sobre gentrificacion) a diferencia de la perspectiva
resefiada anteriormente, no parte de la hipétesis de gentrificacion debido al uso excesivamente
elastico del concepto®®. Es mas, en estudios recientes (2023) verifica que, por el momento, la
acelerada valorizacion inmobiliaria no estd acompafiada por evidencias de gentrificacion en el

sentido estricto del término.

15 Si bien la autora intenta superar los debates sobre la aplicabilidad de la nocion “gentrificacion”, reconoce el
potencial del concepto como herramienta heuristica para la investigacion, pero propone la nocién tedrico-
metodoldgica de “renovacion urbana excluyente” (Lerena, 2019).
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Entre las acciones que liberan las brechas de renta profundiza el caso del Distrito
Tecnoldgico, el cual promueve nuevos usos del suelo urbano y la revalorizacién del mismo en
un area central con condiciones de posibilidad y vacancia para la renovacion urbana. Estas
politicas de desarrollo urbano tienen como objeto incorporar al mercado de suelo metros
cuadrados vacantes y son apuntaladas por un Estado empresarialista en lo urbano (Harvey,
1989; 2001). Lerena (2019) usa como indicador empirico de la renovacion los cambios en el
uso del suelo y la valorizacion del espacio urbano. Esta valorizacion implica que se profundiza
la tendencia de la Ciudad a restringir las posibilidades de acceso a la vivienda de la poblacion
menos solvente (Lerena, 2019).

Otro aporte importante desde la Geografia es el de Baer. El autor (2008a, 2010, 2012)
brinda consideraciones tedricas para abordar empiricamente el estudio del suelo urbano.
Asimismo, investiga el mercado inmobiliario poniendo el acento en la actividad inmobiliaria
dentro de los ciclos econdémicos y su vinculacion con el acceso a la vivienda para distintos
sectores sociales. A la hora de obtener evidencia empirica sobre la dindmica inmobiliaria, utiliza
como indicador los permisos de construccion. El estudio de éstos permite dimensionar el boom
inmobiliario del periodo 2003-2007, que se concentrd en los barrios de alta renta donde se

construyd vivienda de alta categoria para consumidores de altos ingresos.

El autor (2008a, 2008b, 2010 y Baer y Di Giovambattista, 2018) hace un ejercicio en
distintos periodos donde compara ingresos dolarizados contra los precios de departamentos para
compra, produciendo como indicador el esfuerzo salarial para el acceso a la vivienda que, como
muestra, es cada vez mayor. En el contexto de crecimiento econdmico de principio de siglo,
enfatiza la dificultad para acceder a la vivienda por parte de los sectores de ingresos medios y
bajos, que vieron desacoplados sus ingresos respecto de los precios de las viviendas, lo que se
traduce en mayores esfuerzos salariales para acceder a éstas. Segun evidencié en
investigaciones mas recientes (Baer y Di Giovambattista, 2018), a pesar de la creacion de los
créditos UVA, que parecian marcar un “boom crediticio”, la relacion entre los ingresos y el

precio del metro cuadrado residencial continuaron con el mencionado desacople®®.

16 | os créditos UVA fueron un mecanismo crediticio y financiero de préstamos mediante una Unidad de Valor
Adquisitivo regulada por el BCRA vy actualizable mediante CER.
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Metodologia

En funcion de responder a las preguntas planteadas y de obtener resultados que cumplan con
los objetivos propuestos se adoptaremos una estrategia metodoldgica cuantitativa con una nitida
orientacion empirica y se utilizaran fuentes de informacion secundaria. En este subapartado
haremos explicitas las dimensiones conceptuales y variables; explicaremos la eleccién de las
unidades de andlisis; y justificaremos el recorte geografico y temporal propuesto y las fuentes

de datos utilizadas.

Dimensiones de estudio y fuentes de datos

Esta tesis tiene como grandes aristas: 1) el estudio descriptivo de algunos indicadores
vinculados al sector de la construccion y del mercado inmobiliario formal; 2a) las caracteristicas
sociodemogréficas, 2b) ocupacionales, y 2c¢) de ingreso de la poblacion; 3) el acceso a la

vivienda de los hogares.

Para el estudio del sector de la construccion veremos los permisos de construccion
solicitados cuya informacion la produce la DGFCOyC del GCBA. Se trata de un indicador dtil
para estudiar la valorizacion del espacio urbano al mostrarnos: cuanto, qué, donde y cuando se
estd construyendo (Baer y Kauw, 2016). EI mismo nos permitira observar la evolucién general
de los permisos de construccion solicitados en una serie temporal larga (1998-2018).
Profundizaremos en el anlisis de las construcciones nuevas segun destino, categoria y tipologia
tanto en la Ciudad de Buenos Aires como en la Comuna 4 en dos periodos temporales: 2002-
2007 para observar indicadores desde la recuperacion economica hasta el pico del auge del
sector inmobiliario, 2008-2018, periodo que muestra una disminucion del dinamismo del sector

de la construccion, pero una creciente valorizacion de la zona sur.

Los permisos de construccion solicitados se dividen entre aquellos destinados a vivienda
y otros destinost’. A su vez, los permisos residenciales se dividen en cuatro tipologias, segin

niveles de terminacion y confort de las viviendas: sencilla, confortable, lujosa y suntuosa®®.

17 Los permisos para construcciones residenciales abarcan dos tipologias: multiviviendas y univiviendas. Las
primeras refieren a edificios que comprenden dos 0 més viviendas. Las segundas son construcciones sobre un lote
que poseen una sola vivienda. Los permisos para “otros destinos” pueden ser para usos industriales, almacenes y
depdsitos, administracion, comercio, educacion, salud, transporte, hoteleria, cultura, deporte, gastronomia; por
nombrar algunos.

18 Para un detalle mas exhaustivo de las categorias mencionadas se sugiere Baer (2010: 45-46).
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Asimismo, debemos mencionar algunas cuestiones: a) la serie se corta en 2018 ya que en el
2019, a partir de la vigencia del nuevo Cdédigo de Edificiacion (1/1/2019), los datos publicados
sobre permisos refieren a expedientes aprobados lo cual hace incomparable la serie con los
datos anuales anteriores sobre permisos solicitados; b) Los permisos de construccion son
registros oficiales de obras declaradas, lo cual excluye toda obra no declarada; c) para relevar
datos que no estan publicados por el GCBA hemos hecho un pedido de informacion en junio 'y
julio 20221,

El andlisis de esta fuente evidencia las caracteristicas del desarrollo urbano, tanto en
intensificacién como en cambios en el uso del suelo. Asimismo, reforzaremos este punto con
bibliografia especializada (Lerena, 2019; Goicoechea, 2016a; 2017) que ha trabajado con

fuentes del GCBA y documentos oficiales.

Para el estudio del mercado inmobiliario veremos la valorizacion inmobiliaria a través
de la variable precios de oferta inmobiliaria que expresan la capitalizacién de la renta (Guevara,
2015)%°. El objetivo de observar los precios de oferta responde a caracterizar la dindmica de
precios y hacerla comparable con la evolucion de ingresos para determinar condiciones
objetivas de acceso a la vivienda. Ademas, utilizaremos el indicador de equitatividad del precio
del suelo urbano segun zonas para reflejar la valorizacion diferencial de las distintas zonas de
la CABA. Estos datos seran tomados del GCBA y se contextualizaran con bibliografia

especializada.

Hemos utilizado distintas fuentes para ver la evolucién del precio del metro cuadrado
en la CABA?': Reporte Inmobiliario??; BADATAZ, datos de la DGEyC e Informes del

PEX-2022-20117179 -GCABA-DGSOCAI y EX-2022-24185665 GCABA-DGSOCAL.

20 Advertimos que el trabajo con la oferta inmobiliaria muestra precios de oferta que distan de los reales de
transaccion en las operaciones de compraventa. Distintos analistas coinciden en afirmar que el precio de la oferta
suele ubicarse entre un 5% y un 15% por encima de los reales (Baer, 2010; Lerena, 2019).

21 Es oportuno remarcar que hubo numerosas dificultades para acceder a fuentes de informacién oficiales sobre
precios del mercado inmobiliario que produzcan datos continuos, sistematicos y representativos (sobre todo a
escala barrial) lo que dificulta el proceso de investigacion sobre esta tematica.

22 Esta fuente releva un nimero homogéneo de casos (entre treinta y sesenta) bajo una muestra representativa del
universo histérico de ofertas. Se seleccionan casos de departamentos con estado de mantenimiento medio, que
cuentan con ascensor, sin amentties ni cochera y que se ubican en un piso medio.

2 hitps://data.buenosaires.gob.ar/dataset/

Es una base de datos bruta que recolecta informacion de ofertas publicadas en sitios web y contiene muchos casos
relevados. Hemos hecho diversos ejercicios con esta base y su procesamiento coincide con distintos informes que
trabajan el periodo 2001-2014 del CEyS (2015) y con publicaciones oficiales del GCBA, en particular los Informes
del Mercado Inmobiliario. Dicho procesamiento no coincidié en los Gltimos afios (2016-2019) con otras fuentes
consultadas, observandose una sobrevaloracién importante de los precios inmobiliarios y un fuerte incremento de
los casos que componen la base de datos.
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Mercado Inmobiliario del GCBA?, y el Informe de Mercado Inmobiliario del Instituto de
Economia de la UADE (2002)%. Asimismo, tomamos informacion provista por el Colegio de
Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires para observar la evolucion de actos notariales y la
proporcion de éstos con creditos hipotecarios. Ademas, nos hemos apoyado en distintas

variables del sector inmobiliario expuestas en el Monitor Inmobiliario?®.

Para el estudio de las caracteristicas demogréaficas y laborales de los residentes de la
CABAy de la Comuna 4 nos hemos apoyado en la Encuesta Anual de Hogares (EAH) relevada
desde el afio 2002 por la DGEyYC del GCBA?'. Veremos dos dimensiones. Una primera que
marca las caracteristicas demogréficas basicas de la poblacion: edad, género, tipo de hogar,
tamafo medio del hogar, nivel educativo y lugar de nacimiento. Una segunda que profundiza
en la insercion de los jefes y jefas de hogar en el mercado de trabajo ya que las caracteristicas
del empleo y de los ingresos de la poblacién se relacionan con las caracteristicas de su acceso
a la vivienda (Herzer et al., 2012a; CEyS, 2015)%. En esta dimension presentaremos las
variables solo para jefes/as de hogar en lo que refiere a: porcentaje de activos e inactivos,

ocupados y desocupados, cantidad de empleos de los ocupados, categorias ocupacionales, nivel

24 Estos informes se publican entre 2008 y 2018 y también presentan algunos problemas, como la interrupcion de
las areas tematicas que cubren, las escalas geograficas minimas, el muestreo y la periodicidad de publicacion.
Destacamos que existe un criterio geografico en el armado de zonas de estos informes que luce mas robusto que
el de la EAH, ya que agrega la zona Oeste y rompe a las comunas, haciendo que barrios de la misma comuna
pertenezcan a distintas zonas.

%5 Esta fuente provee una base de datos desde el afio 2008 hasta la actualidad, con precios de departamentos nuevos
y usados de uno a cinco ambientes. En nuestro procesamiento utilizamos datos del tercer trimestre al mes de agosto
a excepcion del afio 2015, en el que se usa informacion del mes de septiembre. La fuente recolecta informacion de
precios de oferta a partir de buscadores y de medios graficos. Se seleccionan departamentos sin cochera y que no
necesiten ser refaccionados. Se hace un ajuste de barrios a los que pertenece la propiedad y se detectan los valores
extremos. El célculo es un valor promedio simple del precio de oferta del metro cuadrado. La muestra suele superar
los nueve mil casos a escala ciudad. La informacién se procesa a escala barrial s6lo cuando hay un nimero
significativo de observaciones. Para el afio 2018 no se cuenta con informacién de Nueva Pompeya y de Parque
Patricios. Para los afios 2009-2011 no se cuenta con informacion de Nueva Pompeya. Para el resto de los afios hay
informacion de los cuatro barrios de la Comuna 4, lo cual significa una clara desventaja para utilizar esta fuente.
26 hitps://invertire.com/monitor-inmobiliario-invertire-bryn/

27 Desde el afio 2008 hasta el dia de la fecha la fuente provee informacion segiin comunas. Sus grandes areas
tematicas son: vivienda y habitat, hogares y familias, caracteristicas demogréaficas basicas, trabajo, ocupacion e
ingresos, educacion y salud. La muestra es probabilistica estratificada proporcional e incluye el universo de
hogares particulares, excluyendo a la poblacidn residente en hogares colectivos, los pasajeros de hoteles turisticos
y las personas sin residencia fija. Esta fuente proporciona dos bases de datos: una de hogares y otra de poblacion.
La EAH entre 2008 y 2019 tiene una muestra que varia, segun la onda, entre 5500 y 7000 hogares para el total
Ciudad y entre 500 y 600 hogares aproximadamente para la Comuna 4. La poblacién que compone la muestra
oscila entre los 14000 y 18500 residentes en la Ciudad y entre los 1300 y 1800 en la Comuna 4.

28 En algunos casos presentaremos variables aplicables al conjunto de la poblacion, en otras a las jefaturas de hogar
(segun la EAH “jefe/a de hogar” es aquella persona que es reconocida como tal por el resto de los miembros de
ese hogar) y en otras a las jefaturas de hogar ocupadas. Esto no implica la exclusién de aquellos individuos que
por su condicién de inactividad o desocupacion no han sido seleccionados en el analisis. Sobre esta decision
metodologica se recomienda De Ipola et al. (1976), quienes sefialan que en el estudio de hogares se suele derivar
la posicion de los “no ocupados” a los jefes o jefas de hogar o por agentes activos.
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de calificacion de las tareas, vulnerabilidad y sector de actividad. Vale la pena mencionar que
la caracterizacion de la poblacion segln su condicion de clase es una terea dificil debido a su
operacionalizacion. Igualmente, haremos un ejercicio exploratorio a través de variables de
ocupacion y de ingresos en funcion de observar transformaciones poblacionales. Ademas,
incorporamos la variable ingresos en tanto permite determinar condiciones objetivas para el
acceso a la vivienda. En este sentido, optamos por dolarizar los ingresos para hacerlos
comparables a la serie anualmente y para compararlos con los precios (en dolares) del mercado
inmobiliario®®. De esta manera, utilizaremos la variable “promedio de ingreso del principal
sostén del hogar” con informacidn provista por la EAH. Es importante aclarar que los datos que
presentamos dolarizados no contemplan la inflacion de la moneda estadounidense. La misma,

en nuestro periodo de estudio, fue del 20%.

Finalmente, para el estudio del acceso a la vivienda observaremos el comportamiento
del régimen de tenencia de la misma de los hogares de la Ciudad y de la Comuna 4, la relacion
ingresos-alquiler®, la existencia de un mercado de hipotecas y la evolucion del poder de compra
de los ingresos respecto al precio del m2. Para este ejercicio hemos cruzado dos variables: 1)

ingresos y 2) precio del m2,

Respecto de la primera variable, hemos optado por utilizar la mediana de las
remuneraciones de los trabajadores registrados del sector privado. Este dato es producido por
el OEDE del Ministerio de Trabajo de la Nacion®L. En relacion a la segunda variable, utilizamos
como fuente al GCBA. Dentro de los datos producidos por el GCBA hemos optado por la serie
que muestra el precio del m? de oferta de departamentos usados de 3 ambientes®?. Destacamos

la dificultad de conseguir datos de precios inmobiliarios a nivel comuna (a pesar de haber hecho

2 Por la existencia del denominado “cepo” al acceso libre de dolares y el funcionamiento de una economia
implicita bimonetaria, entre el primer trimestre de 2008 y el tercero de 2011 y entre el cuarto trimestre de 2015 y
el tercero de 2019 se utiliza el tipo de cambio oficial, pero para el resto se utiliza el precio del délar CCL (contado
con liquidacion). El precio de este tipo de cambio se extrae de la serie historica de Ambito Financiero, a excepcion
del cuarto trimestre de 2011 al tercero de 2012 que se extraen de Rava Bursatil. Se toma el precio de venta al
ultimo dia habil de cada trimestre.

30 Se relaciona alquiler de monoambientes usados y a estrenar (DGEyC-GCBA) con la mediana salarial (OEDE-
MTEySS) al tercer trimestre de cada afio dolarizado. Este dato esta disponible a partir de 2010.

3L El hecho de trabajar con la mediana y no con la media responde a que la mediana es una mejor medida de
tendencia central para distribuciones asimétricas, como es el caso de los ingresos. Asimismo, utilizamos la serie
desestacionalizada para evitar saltos por el impacto de aguinaldos. Esta serie incluye el monto bruto mensual
declarado en los registros que el empleador realiza en el Sistema Integrado Previsional Argentino. El dato se
produce a escala nacional para todas las ramas de actividad de la economia.

32 Hemos elegido no analizar los departamentos a estrenar ya que los registros poseen datos pocos representativos.
Asimismo, optamos por la serie de departamentos usados de 3 ambientes y no de 2 ambientes ya que la muestra
estaba compuesta por mas casos, siendo mas representativa. La fuente explicita que los datos de 2019 estan en
revision, aunque destacamos que rara vez el GCBA corrige significativamente esos datos.
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pedidos de informacion al GCBA)*. Asimismo, muchos trimestres presentaban datos para
algunos barrios que componen la Comuna 4 y no para todos®*. Por este motivo, hemos optado
por utilizar la serie anteriormente mencionada con datos del Gltimo trimestre de 2010 y de 2019
ya gque contamos con datos de los cuatro barrios de la Comuna 4. Otra opcion era trabajar con
otras fuentes inmobiliarias como Reporte Inmobiliario o el Informe del Mercado Inmobiliario
e Indice del Salario Real de la UADE. El primer caso lo descartamos ya que es una fuente que
requiere una suscripcion costosa. La segunda fuente presento el inconveniente de no presentar
datos para los cuatro barrios que forman a la Comuna 4, con lo cual tampoco fue analizada a
nivel comuna. Igualmente, estas dos fuentes fueron utilizadas para observar valores a escala

Ciudad y comparar tendencias.

Recorte temporal

El periodo temporal de estudio es el comprendido entre el afio 2008 y el 2019.

El punto de partida se explica debido a diversas cuestiones. Primero, desde el 2008,
luego del cambio del GCBA (a fines del 2007), se inician una serie de politicas urbanas que son
importantes dinamizadores del desarrollo urbano e inmobiliario de la zona (Goicoechea, 2018;
Gonzalez Redondo, 2018; Lerena, 2019) y que refuerzan una serie de politicas de renovacion
pretéritas como respuesta al deterioro y desequilibrio del sur. Segundo, en ese afio se confirma
la tendencia a una fuerte mejora en la equitatividad del precio del suelo entre las zonas norte y
sur de la Ciudad (GCBA, 2013; Baer y Kauw, 2016; Goicoechea, 2018). Tercero, el sector de
la construccion comienza a mostrar un menor dinamismo. Cuarto, se estandariza la informacion
producida por el GCBA segin comunas tal como las presenta la EAH, una de las fuentes de
estudio mas importantes de este trabajo. Finalmente, en ese afio se produce la crisis econdémica
internacional y, en el plano nacional, se agudiza el escenario politico con sucesos de relevancia
como en conflicto con el campo y la disminucion del ritmo de crecimiento econémico.

La eleccion del afio 2019 como limite del periodo de referencia responde a utilizar
informacidn reciente previa a la pandemia de COVID-19 vy, a la vez, coincide con el cambio

del signo politico del gobierno nacional.

33 El GCBA produce una base de datos (BADATA) que releva una importante cantidad datos de ofertas
inmobiliarias. Si bien no descartamos totalmente la serie, la misma requiere un trabajo intenso de depuracion.
Igualmente, hemos utilizado estos datos a través de bibliografia que trabaja con dicha base de datos.

34 Casi siempre, el barrio con menor registro es Nueva Pompeya.
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Recorte espacial

El presente trabajo presenta dos unidades geogréaficas de estudio: la Ciudad Autonoma de
Buenos Aires y la Comuna 4. Si bien estudiaremos particularmente la Comuna 4, el problema
de investigacion se inscribe en el Ciudad Autdonoma de Buenos Aires. Por esto mismo, haremos

referencias y comparaciones sistematicas entre estas dos escalas.

La Ciudad de Buenos Aires fue fundada por primera vez en el afio 1536 y por segunda
vez en el afio 1580. Posee una superficie de 203 km2. Limita con el Rio de la Plata hacia el este,
con el Riachuelo hacia el sur y en el resto de los sentidos con la Provincia de Buenos Aires,
Avenida General Paz mediante. La CABA esta dividida en barrios y en comunas. Las 15
comunas portefias se crearon gracias a la ley 1777 sancionada en 2005 y se definen como
unidades descentralizadas de gestion politica y administrativa con competencia territorial®. Si
bien el criterio con el cual se crearon las comunas es la ubicacion geografica y una relativa
homogeneidad socioecondémica, reconocemos gue tanto el sur en su conjunto, como la Comuna

4y sus barrios, se caracterizan por una marcada heterogeneidad.

Figura 1 Ciudad Auténoma de Buenos Aires segun barrios y comunas

Fuente: Legislatura de la CABA%®

35 La division territorial en comunas tiene como antecedentes los CGP (Centros de Gestidn Publica), los distritos
escolares y, con mayor antigiiedad, las zonas parroquiales.
36 https://www.legislatura.gob.ar/seccion/comunas-portenas.html
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En esta tesis nos referiremos frecuentemente a la zona sur de la Ciudad. A pesar de
poder trazar caracteristicas muy particulares que hacen al sur de la Ciudad, ésta dista de ser un
area homogénea. Lo que se considera “el sur” de la Ciudad no es mas que una construccion
social de un territorio en base a distintos criterios que no son definitivos. A pesar de poder trazar
caracteristicas muy particulares que hacen al sur, ésta dista de ser un area homogénea. Como
sostiene Goicoechea: “Suele existir cierta tentacion a concebir el sur portefio de manera
homogénea a razon del caracter diferencial que dicha area reporta en relacion al resto de la
Ciudad. No obstante, en su conjunto encierra profundas desigualdades socio-territoriales”
(2017: 59).

Podemos encontramos distintas “zona sur”: todo lo que esta al sur de la Avenida
Rivadavia; las Comunas 4, 8, 9 y 10 (EAH); los barrios de Constitucion, San Cristobal, San
Telmo, Barracas, La Boca, Nueva Pompeya, Parque Patricios, Boedo, Parque Chacabuco, Villa
Lugano, Villa Riachuelo, Villa Soldati, Mataderos, Parque Avellaneda (SSPLAN-GCBA),
entre otras posibles definiciones de la zona. Todas ellas pueden ser validas y la eleccién de una
u otra depende del disefio metodoldgico en funcion de los objetivos y fuentes disponibles.

Figura 2: Ciudad Autonoma de Buenos Aires segun zonas, comunas Yy barrios (criterio
EAH, GCBA).
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Figura 3: Ciudad Auténoma de Buenos Aires segun zonas y barrios (criterio SSPLAN-
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Centraremos nuestro analisis en la Comuna 4 ubicada en el sur de la CABA y
comprendida por los barrios de La Boca, Barracas, Parque Patricios y Nueva Pompeya. La
misma se ubica en el pericentro sureste de la Ciudad limitando al norte con las Comunas 1, 3,
y 5; al noroeste con la Comuna 7; y al oeste con la Comuna 8. Al sureste la comuna limita con
el partido bonaerense de Avellaneda y al suroeste con el partido de LanGs®. La traza urbana de
la comuna presenta una forma alargada que va de este a oeste. Posee una superficie de 21,6
km2, 24.845 parcelas distribuidas en 1.298 manzanas (GCBA, 2012) y una poblacién de
230.945 habitantes, lo que indica un crecimiento poblacional del 5,8% entre el Censo del 2010
y el del 2022 (INDEC).

37 http://www.ssplan.buenosaires.gov.ar/documents/10anios.pdf

38 Sus limites son las calles Bonorino, Vedia, Av. de la Cruz, Av. Riestray Del Barco Centenera por el Oeste; Av.
Cobo-Caseros, Sanchez de Loria, Av. Juan de Garay, Av. Entre Rios, Paracas, Ituzaingd, Defensa, Av. Martin
Garcia, Av. Paseo Colén y Av. Brasil por el norte; el Rio de la Plata al este; y al sur el Riachuelo.
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Figura 4: Comuna 4
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39 Disponible en:

https://buenosaires.gob.ar/sites/default/files/media/document/2016/02/05/8bb5f52887a011fcdcabbd38c41f38ba2

17083el.pdf
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En la Comuna 4 se desataca un uso mayormente residencial de densidad media, (70%
del suelo) (GCBA, s/f), pero también un importante uso industrial (sobre todo en el limite con
el Riachuelo) y comercial. Asimismo, distingue la existencia de variados espacios verdes, un
importante equipamiento urbano, una muy buena conectividad debido no sélo a sus calles,
avenidas y autopistas sino también a la presencia de dos lineas de ferrocarriles y el subterraneo.

Figura 5: Comuna 4: Usos del suelo predominantes
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Fuente: GCBA (2017)

Como el peso de la poblacién en villas y asentamientos y su crecimiento es tan
importante, creemos que los datos que presentaremos pueden estar influenciados por la
presencia de dos universos que, si bien estan intrinsecamente relacionados, poseen
caracteristicas propias. La Comuna 4 tiene el 21,6% de la poblacion villera de la Ciudad y en
su territorio se encuentran las villas 21-24, la villa 26 y 16 asentamientos (CEyS, 2016) que
ocupan un 4% de la superficie de la Comuna (GCBA, 2017).
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Figura 6: Comuna 4: Asentamientos informales.
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Entre el Censo del 2001 y en el del 2010 la poblacion de la Comuna 4 creci6 1,3%
siendo el crecimiento de la poblacion de villas del 90,4% y de la poblacion no villera de -6,3%
(GCBA, s/f). Entre el Censo del 2010 y el Censo del 2022 la poblacién de la comuna crecio
casi un 6%, por debajo del 8% del total de la Ciudad*.

Como se desprende de la lectura del mapa, la Comuna 4 se caracteriza por la presencia

de un importante equipamiento urbano.

40 Al momento de la escritura de este trabajo no poseemos informacién del Censo del 2022 sobre poblacién en
villas y asentamientos.
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Figura 7: Comuna 4: Equipamientos de sustentabilidad social
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En la Comuna 4 el 74% del area presenta cobertura de espacios verdes publicos gracias

a la presencia de grandes parques®.

Figura 8: Comuna 4: Area de espacios verdes
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Fuente: GCBA (2017)

41 Sin embargo, la cantidad de espacios verdes por habitante es baja: 3,8m2hab. En la CABA este indicador es de
6,4m?/hab., el cual también es bajo ya que la OMS recomienda entre 10 y 15 m#hab.
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Gran parte de la Comuna 4 se destaca por su buena accesibilidad y conectividad. Existe
una importante red de colectivos compuesta por 78 lineas, la linea de subte H con 4 estaciones
y dos lineas de ferrocarriles: EI Roca (conecta con el sur del conurbano bonaerense) y el

Belgrano Sur (conecta con el suroeste del conurbano) (GCBA, 2017).

Figura 9: Comuna 4: Redes de transportes

e S 4 o -
- ‘_

= e

AW

weo W - s/ Redes de Transporte

1 © ) P A 7 —  Estacién do Subte
- — J 7/ Uinea H
— Linea €
7 4 > — Lines O
7 —Lin0a C
—Linea 8

B} Estacitn do Ferrocamt

o 7 1200

Fuente: GCBA (2017)

Asimismo, la Comuna 4 se caracteriza por estar afectada por barreras urbanas

(infraestructuras o equipamientos que dificultan la circulacion). Entre éstas podemos destacar

hospitales, vias del ferrocarril, autopistas y el Riachuelo.

34



Figura 10: Comuna 4: Barreras urbanas
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Fuente: GCBA (2017)

Estos mapas nos permitieron contextualizar el area de estudio. Repasemos ahora muy

brevemente algunas caracteristicas del desarrollo histérico de sus barrios.

El barrio de La Boca le debe su nombre a las bocas del Riachuelo donde sus aguas
desembocan con el Rio de la Plata. Ubicado a pocas cuadras de la Plaza de Mayo, el barrio se
consolid6 en los primeros afios de metropolizacion de la Ciudad (Herzer et al., 2008). Sus
coloridas casas y conventillos de chapa y madera pintadas con los restos de pintura de los barcos
del puerto le dan al barrio una identidad historica y patrimonial particular, representada y
popularizada por Quinquela Martin. La Boca es un barrio de temprano desarrollo urbano
vinculado al asentamiento de obreros inmigrantes europeos, sobre todo italianos, cuya principal

ocupacion se relacionaba con actividades portuarias en el Riachuelo.

Barracas hace referencia a los depdsitos construidos a las orillas del Riachuelo para
almacenar diversos productos, principalmente cueros y carnes. Hacia fines del siglo XVIII la
construccidn del puente para cruzar el Riachuelo y de la Iglesia de Santa Lucia se transformaron
en cuestiones estructurantes de la vida del barrio. Un hecho de gran importancia, a mediados
del siglo XIX, fue la creacion del muelle aduanero y el tendido de vias férreas que dividio al
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barrio en dos. Ademas, en el barrio se localizaron muy tempranamente y antes del inicio de la
industrializacion sustitutiva de importaciones industrias manufactureras*?. Los origenes de
Barracas también se vinculan a la actividad portuaria, pero también se destaca el

funcionamiento de los famosos Mataderos del Sud.

El Parque de los Patricios fue creado a principios de siglo XX, pero su historia es
bastante anterior. En el barrio se construyeron viviendas precarias (lo cual le dio el nombre de
“Barrio de las Latas”) que, junto con las fabricas y mataderos, le daban una identidad negativa
caracteristica al barrio (Guevara et al., 2011). En Parque Patricios sus primeros pobladores eran
obreros y artesanos que se asentaron en el siglo X1X atraidos por la disponibilidad de empleo
en los mataderos, corralones y fabricas. A diferencia de los conventillos que identifican las
viviendas populares en La Boca, el barrio se caracterizo por la autoconstruccion de viviendas
en loteos en antiguas quintas de propiedad de la elite tradicional portefia (Guevara et al., 2011)
y por la presencia de grandes inquilinatos (Llanes, 1974). La construccién del parque que le da
nombre al barrio se produjo luego de que los mataderos se trasladaran a principio del siglo XX.
Esto fue un intento por atraer mayor poblacién dotando al barrio de un perfil residencial y
popular y revertir, asi, el estigma de barrio marginal. La existencia de suelo vacante y su buena
accesibilidad promovié la concentracion de una gran cantidad de equipamientos colectivos
(hospitales, policia, escuelas, etc.) (Guevara et al., 2011)*3. Parque Patricios se transformd, de
esta manera, en un barrio obrero modelo (Gorelik, 2004), ejemplo paradigmético de la
movilidad social ascendente y de la consolidacion de una clase media portefia (Guevara et al.,
2011).

Nueva Pompeya, antiguamente conocido como el “Barrio de las Ranas” debido a su
cercania con los bafiados del Riachuelo, era un importante paso (Paso de Burgos, actual Puente
Alsina) para cruzar los limites fisicos que imponia el rio. VVale mencionar que es el barrio que
menos caracter de centralidad o pericentralidad y conectividad posee respecto al resto de la
Comuna. Al igual que en Barracas, comienzan a funcionar tempranamente las primeras
industrias, proceso que se acentla con el desarrollo del modelo de sustitucién de

importaciones*. El barrio se caracterizd por ser un barrio obrero desde sus origenes, cuyos

42 Por ejemplo, Noel, Bagley, Alpargatas, Canale, Molinos, sélo para citar algunas. También, en la década del
veinte, un importante nimero de firmas estadounidenses se localizaron en el barrio (CEDEM, 2003).

4 Son numerosas las instituciones que se localizaron en el barrio: Hospital Mufiiz (1882), Hospital Penna (1923),
Instituto Bernasconi (1929), Hospital Sarda (1938), Hospital Churruca (1944), entre otros.

4 Dentro de las industrias que se instalaron se destaca la construccion de la planta de Coca-Cola y la metaltrgica
Vasena, escenario de la Semana Tragica. Con la industrializacion sustitutiva se localizaron importantes industrias
como Alba, Centenera y Pepsi.
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pobladores tenian diversos oficios, destacandose su ocupacion en las industrias del chacinado

0 de mataderos.

Como observamos, estos barrios presentan ciertas caracteristicas de homogeneidad,
entre la que destacamos su temprana urbanizacion, sobre todo en las zonas més cercanas a la
Plaza de Mayo y al Rio de La Plata, y la presencia de distintas capas de la clase trabajadora que
se empleaban en la zona. El Riachuelo fue un elemento estructurador de estos barrios al
instalarse alli distintas actividades, principalmente portuarias e industriales, que demandaron
mano de obra, dandole un perfil obrero a los barrios. A pesar de observar elementos en comdn
en los barrios de la Comuna 4, notamos caracteristicas que marcan también cierta

heterogeneidad no sélo entre los barrios sino dentro de ellos.

Los barrios del sur de la Ciudad se caracterizan por ser aquellos donde la clase
trabajadora pudo acceder a distintas tipologias de vivienda. La relativa cercania de algunas
zonas con el centro de la Ciudad y la demanda de mano de obra de ciertas actividades
econdmicas promovieron su temprano desarrollo urbano. Si bien algunos sectores del sur de la
Ciudad fueron el lugar de asiento de la poblacion de mayores recursos, una serie de epidemias
condujeron a que los sectores mas pudientes se trasladaran definitivamente al norte de la Ciudad
(Di Virgilio, et al., 2016) . De esta forma, el sur pasé a ser un sector de la Ciudad
predominantemente obrero y la zona de menor valuacion inmobiliaria. Desde los inicios de la
urbanizacion de la CABA y a lo largo de los distintos modelos econémicos, conformaron un
desarrollo urbano desigual de la zona sur respecto de la norte de la CABA. Este desequilibrio
socioterritorial hoy se transforma en condicion de posibilidad para la revalorizacion

inmobiliaria de algunas areas del sur.

4 Dentro de estas epidemias se destacan el célera y la fiebre amarilla (1869-1871) fueron las mas importantes,
producto de las pobres condiciones de salubridad.
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Capitulo I: Marco teodrico

La renta del suelo y la renta urbana

En las Ciencias Sociales, los estudios urbanos fueron objeto de interés temprano en tanto el
espacio urbano se presenta como un campo de indagacion para multiples tematicas. En los
ultimos afios asistimos a un marcado y renovado interés por el estudio del espacio y de las
ciudades. Existen distintos planteos tedricos posibles para describir y explicar los procesos
sociales y urbanos. En este apartado presentaremos los conceptos generales mas relevantes para
nuestra investigacion a fin de ordenar, sin intenciones de exhaustividad, algunos de los

principales abordajes tedricos existentes.

Este trabajo intenta recuperar, desde la teoria marxista, reflexiones acerca del territorio
y del espacio urbano cuya categoria central de analisis es la renta urbana. En particular, la
existencia de brechas de rentas, lo cual redunda en la existencia de rentas actuales y rentas
potenciales que guian procesos de redesarrollo y valorizacion del espacio urbano. Como
consecuencia, se pueden producir procesos que no sélo impactan en el paisaje, sino que
promueven nuevas formas de segregacion socioresidencial que condicionan el acceso a la

ciudad y a la vivienda de los hogares.

La renta de la tierra fue un tema que se colocé en el eje de discusion para la economia
politica clasica. En su teoria de la renta diferencial de la tierra, Ricardo (1959) estipulé que la
renta de la tierra es un excedente productivo fundado en los rendimientos diferenciales de los
distintos lotes cuya expresion es el pago monetario a los propietarios de esas parcelas para su
uso productivo. La renta para Ricardo es la diferencia entre el producto obtenido mediante el
empleo de cantidades iguales de capital y trabajo en una misma cantidad de tierra. Las tierras

de mayor calidad arrojaran entonces una magnitud mas grande de renta.

La critica de Marx a la teoria ricardiana gira en torno a explicar que lo que se apropia el
terrateniente es parte del ingreso que excede a la ganancia normal: toda renta es plusvalor,
producto del plustrabajo. Dice Marx: “La renta del suelo es la forma en la cual se realiza
econémicamente la propiedad de la tierra, la forma en la cual se valoriza” (2006: 796). Esta se
presenta como una suma de dinero que obtiene el duefio de la tierra por ser el propietario privado
de la misma, colocando “en sus propios bolsillos el resultado producido, sin su concurso, por

el desarrollo social” (2006: 798).
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La renta es una parte de la plusvalia extraida a los asalariados en el proceso de
produccion por parte del capital, quien le cede a los terratenientes parte de ese plusvalor. El
precio del suelo no es més que la manifestacion en el mercado de una sobre ganancia apropiada
por quien es su duefio. Como sostiene Marx: “La renta se deriva de las relaciones sociales en la
que se lleva a cabo la explotacion. No puede ser el resultado de la naturaleza (...) La renta
proviene de la sociedad, no del suelo” (2004a: 285). La propiedad privada y el carécter
monopolizable de la tierra es lo que permite que una ganancia extraordinaria se convierta en la
renta del suelo, y es la expresion de gasto de fuerza de trabajo no remunerado generado en el

proceso de produccion capitalista.

La capitalizacion de la renta adopta la forma de precio de compra o valor del suelo. De
acuerdo con la teoria del valor-trabajo marxista (Marx, 2004b), llamaria la atencion que la tierra
tuviera un valor al no ser producto del trabajo social ni reproducible por éste. Sin embargo, ésta
adquiere un precio gracias a la existencia de la renta que si cristaliza un valor al ser un

dispositivo cuyo objeto es capturar trabajo social.

Marx (2006) caracterizd tres tipos de renta: la renta diferencial del tipo I, la renta
diferencial del tipo 11 y la renta absoluta*®. El primer tipo de renta se asemeja al analisis
realizado por Ricardo expuesto con anterioridad: aquella renta que expresa la diferencia entre
el producto obtenido mediante el empleo de magnitudes similares de capital y trabajo en dos
extensiones iguales de tierra. Para Marx (2006) las dos causas, independientes del capital, de
estos resultados desiguales son la fertilidad y la ubicacidon. La renta diferencial del tipo Il tiene
como base la del tipo |y se asocia a las diferencias que afectan a la distribucion cualitativa del
capital entre los arrendatarios que permite ganancias extraordinarias. La renta absoluta se basa
en el precio de monopolio que puede ejercer un terrateniente imponiendo un derecho sobre el

uso de su propiedad privada, aun siendo su tierra la Gltima en términos de productividad.

Jaramillo en su obra Hacia una teoria de la renta del suelo urbano (2010), parte de la
teoria de la renta marxista e intenta trasladar el aporte de esta teoria de la renta marxista al plano
urbano para poder estudiar las ciudades capitalistas actuales. Siguiendo su planteo, en el suelo
urbano, a diferencia del suelo rural, sus capacidades organicas no son tan relevantes sino su

capacidad de proporcionar espacio urbano. El mismo es definido como el “lugar fisico para

46 \Vale mencionar que en El Capital (2006) Marx hace explicitas tres tipos de renta: las dos diferenciales y la
absoluta. Distintas relecturas, sobre todo en Harvey (1977), hacen explicita la existencia de cuatro tipos de rentas
ya que se distingue entre la renta de monopolio y la absoluta como dos tipos distintos de renta. En Jaramillo (2010)
también aparece una lectura que entiende que Marx distingue cuatro tipos de renta.
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desarrollar actividades articuladas espacialmente en una manera peculiar que denominamos
urbana” (2010: 94). Segun Jaramillo (2010), a diferencia de la tierra rural, en la tierra urbana el
producto urbano (espacio construido) permanece inmavil del suelo durante su consumo y su
vida atil es muy extensa. Esto implica diferenciar la produccién de espacio urbano de su
consumo: articulacion primaria y articulacion secundaria. Esta articulacion, espacial con otras
funciones que permiten la aglomeracion, hacen a lo particular del suelo urbano. Lo que Harvey
(1978) denomina “ambiente construido”: sistema de valores de uso complejos cristalizados en
una infraestructura fisica para la produccion, circulacion, intercambio y consumo. Algo similar
a lo que Topalov (1979) llama “efectos utiles de la aglomeraciéon”, que permiten una
articulacién urbana como sumatoria de los valores de uso simple que hacen de la ciudad un

valor de uso complejo.

Para Topalov (1979), el caracter monopolizable y no reproducible de estos efectos
conlleva la fijacién de ganancias extraordinarias de localizacion en forma de rentas. Los
propietarios de suelo urbano con mejor acceso a estos efectos Utiles se favoreceran por estas
sobreganancias que adquieren la forma de rentas. Estas reflejan las condiciones espaciales de
desarrollo desigual de valorizacion del capital en el espacio. Siguiendo a Topalov:

“Si existe la renta del suelo es porque existe la diferenciacion en el espacio de las condiciones

en cuanto a la valorizacion de los capitales (...) es porque existe el uso capitalista del espacio y

las sobreganancias de localizacion. Estas sobreganancias, que van a establecerse en forma de

rentas, tienen precisamente, como origen, el hecho de que los efectos Utiles de aglomeracién no

son reproducibles y que el acceso a ellos esta monopolizado por la propiedad del suelo” (1979:

21).

Como resultante, existen zonas hiperdesarrolladas y otras subdesarrolladas como dos
caras de una moneda que muestran la apropiacion diferencial de los efectos Utiles de la
aglomeracion y la diferenciacion de las condiciones de valorizacion del capital en el espacio.

La articulacion primaria se origina en la rama de actividad de la construccion y de ésta
resultan 3 tipos de rentas: la renta absoluta urbana, la renta diferencial tipo 1 y la de tipo Il. Para
estudiar las rentas que surgen de la articulacion primaria, Jaramillo (2010) parte del supuesto
de que en la industria de la construccion se han desarrollado plenamente las relaciones
capitalistas de capital-trabajo, donde la acumulacion es el motor de la produccion. Al respecto

de la rama de la construccién Topalov (1979) sostiene que ésta representa un considerable
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volumen de empleo al utilizar como input productos de muchas otras ramas y esto, por tanto,

tiene un efecto importante sobre el resto de la economia®’.

La articulacion secundaria se vincula a “las relaciones del suelo con procesos
economicos a través del espacio construido en su momento del consumo” (Jaramillo, 2010: 96).
Alli encontramos cuatro tipos de rentas: la renta diferencial de comercio, la renta de monopolio
de segregacion, la renta diferencial de vivienda y la renta diferencial y monopolio industrial.
Estas articulaciones son simultaneas con la articulacion primaria, se superponen y se combinan
generando una articulacién compleja que se manifiesta en la estructura de rentas de suelo
(Jaramillo, 2010). La renta es una sola, pero con distintas combinaciones y formas de

expresion.

Segun Jaramillo (2010), la renta absoluta urbana es la magnitud minima de renta que le
concede el carécter urbano a cualquier suelo. Es la base que estructura los otros tipos de rentas
urbanas y siempre es mayor a su uso rural (esto se debe a que la tierra urbana implica la
provision de valores de uso -infraestructura y servicios publicos- que no pueden producirse de
manera aislada). La renta urbana diferencial tipo | se asemeja al planteo de Ricardo en términos
de fertilidad de la tierra. En el caso urbano, esta fertilidad se asocia a la constructibilidad del
lote (geomorfologia, capacidad portante del suelo, pendiente, accesibilidad, etcétera). Otra
fuente de este tipo de renta es la localizacién del lote en tanto la dotacion de servicios publicos,
infraestructura y equipamientos que pueden significar costos distintos (Jaramillo, 2010). La
diferencial de tipo Il se vincula al capital invertido en un lote para multiplicar el area de
construccion. La construccion en altura es la manifestacion mas ilustrativa de esta renta. Donde
los precios del suelo son mas altos se sustituye tierra por capital siempre y cuando el precio de
venta del inmueble sea lo suficientemente alto para absorber los mayores costos que implica
utilizar técnicas de construccion en altura. Si el precio de venta no es lo suficientemente elevado
para compensar dichos costos, se produce en baja densidad y viceversa. La relacion entre costos

de produccion y precios de venta del espacio construido determinan la densidad de

47 Topalov (1979) destaca que, dentro de esta rama, la composicion orgéanica del capital sigue siendo baja, de alli
resulta una tasa de ganancia superior a la tasa media. Asimismo, Jaramillo (2010) destaca cuatro rasgos de la
construccion que operan como obstaculos para su subordinacion al capital: 1) periodo de rotacién del capital
excepcionalmente prolongado, 2) limitaciones para acceder a una tierra que esta apropiada individualmente, 3) el
capital se entiende vulnerable frente a las oscilaciones del proceso de acumulacion ante tiempos extensos de
produccion, 4) el capital encuentra un mercado estrecho en una mercancia que condensa una magnitud
considerable de valor.
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construccién. Asi se configura un escalamiento de alturas en diversas zonas de la ciudad
(Jaramillo, 2010).

Las rentas secundarias surgen del uso productivo sobre el suelo, cuyas actividades
pueden ser residenciales, comerciales o industriales. Para nuestro propésito es fundamental
explicar la renta de monopolio de segregacion y la renta diferencial de vivienda*. La renta de
monopolio de segregacion se vincula al espacio construido para vivienda y se relaciona con la
segregacion socioespacial. Para las clases trabajadoras la vivienda es un componente de la
reproduccion de la fuerza de trabajo, pero para las clases no trabajadoras es parte del consumo
de plusvalia. La forma de hacer explicita la pertenencia social en el espacio urbano se observa
en el gasto de los distintos sectores sociales donde se produce una diferenciacion social
mediante la exclusion a traves de la solvencia econdmica. Este caso es escalonado de acuerdo
a los ingresos relativos de cada capa social y de la cantidad necesaria para ir excluyendo
sucesivamente los distintos grupos (Jaramillo, 2010: 166). El concepto de escasez es central ya
que no se puede dar un precio de monopolio sin que exista una oferta reducida, como dice Baer:
“sin que se generen condiciones especiales ¢ irreproducibles del entorno urbano que beneficien
aun numero reducido de lotes” (2010: 26). Estas condiciones espaciales se relacionan con zonas
historicas de la ciudad dotadas de mejores servicios publicos y de recreacion, las que presentan
mas belleza del paisaje urbano, las que poseen un patrimonio arquitectonico y cultural y las que
permiten una segregacion respecto de los grupos sociales de menores ingresos (Baer, 2010). La
renta diferencial de vivienda se origina en la localizacién y se sustenta en los ahorros de
transporte en la reproduccion de la fuerza de trabajo que tienen los residentes de las viviendas
mejor situadas. El obrero que quiera ubicarse en los lugares mejor situados debera desprenderse

de una suma de dinero que si se negase, otro competidor lo reemplazaria (Jaramillo, 2010).

El mercado inmobiliario

En los mercados del suelo urbano de las grandes ciudades latinoamericanas coexisten dos

mercados: uno formal y otro informal®®. Algunos autores (Herzer y Pirez, 1994; Abramo, 2012),

48 En cuanto a la renta diferencial de comercio y a la diferencial y de monopolio industrial sélo diremos (muy
resumidamente) que se originan en ventajas diferenciales basadas en la localizacién del suelo para el desarrollo de
esas actividades.

49 Brevemente podemos distinguir ambos mercados, el formal e informal, por el apego a la normativa legal y
urbana con relacion al acceso y a la tenencia del suelo y de la vivienda. Lejos de pensar que son dos mercados que
operan bajo ldgicas propias, ambos se encuentran interrelacionados y acoplados. Para profundizar ver Morales
Schechinger (2007), Abramo (2012) y Di Virgilio (2015).
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sostienen que en América Latina existen tres ldgicas para acceder y habitar la ciudad: la privada
(del mercado), la publica (del Estado) y la de la necesidad. EI objeto de esta tesis es el primero
de ellos.

Topalov (1979) explica que el mercado del suelo no es igual a otros mercados de
competencia perfecta ya que los agentes no tienen informacion del conjunto de ofertas y
demandas. El mercado del suelo es un mercado mas parecido a uno monopélico que a uno de
competencia perfecta. En concreto, el mercado del suelo es un mercado donde lo que se negocia
es el lote y su contexto urbano: su ubicacion; el equipamiento de infraestructura; la cercania

con otros valores de uso; factores culturales, patrimoniales y/o histéricos, etcétera.

Baer (2010) desarrolla de manera esquematica las particularidades del suelo urbano
como mercancia que nos permiten encuadrar el funcionamiento del mercado inmobiliario. En
primer lugar, el suelo es irreproducible, lo cual presenta una clara diferencia con otras
mercancias. La localizacion del lote se vuelve una caracteristica central ya que la demanda no
se satisface plenamente con la oferta de otro terreno, aunque posea caracteristicas similares. En
el suelo urbano se observa una mayor demanda en zonas centrales, accesibles, con estatus social
o calidad de servicios o infraestructura. De esta forma, el factor de localizacidon se vuelve central
al haber una imposibilidad de reproducir las condiciones locativas. La oferta de estos lotes es
practicamente inelastica. Esta rigidez de la oferta plantea una situacion de relativa escasez,
debido a que los demandantes de espacio concentran su preferencia en pocas ubicaciones y no
existen suficientes lotes bien ubicados, servidos y oportunos (Morales Schechinger. 2007).
Estas caracteristicas de escasez y su caracter no reproducible lo convierten en un bien

monopolizable.

El mercado inmobiliario es el espacio donde se intercambian mercancias inmuebles que
permiten obtener el derecho juridico de apropiarse de rentas. La oferta en el mercado
inmobiliario es tan heterogénea como la cantidad de lotes que se ofrecen en él, aunque la
preferencia de los consumidores suele concentrarse en pocos lugares (Baer, 2010). En ciertas
ciudades la oferta de suelo urbanizable y vacante es escasa, por lo que, a corto y mediano plazo,
la oferta se mantiene inelastica y acotada respecto de la demanda que produce el proceso de
acumulacién, aumentando la competencia de los demandantes de suelo y, por ende, el valor del
mismo en ciertos lugares (Baer, 2008a). Existe una falta de complementariedad entre la oferta
y la demanda (Baer, 2008a) y una insuficiencia respecto de la demanda que genera el propio

proceso capitalista, la cual es determinante de la formacion del precio del suelo.
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Lo que se transa en el mercado no es la tierra en si, sino el derecho a percibir una renta.
Dice Harvey: “Lo que se compra y se vende no es la tierra, sino el derecho a la renta que
produce. El dinero que se desembolsa equivale a una inversion que produce intereses. El
comprador adquiere un derecho sobre ingresos futuros previstos” (1990: 370). En otras
palabras, el precio del suelo se convierte en el precio del derecho a percibir una renta periodica
(Jaramillo, 2010).

El suelo urbano posee un valor de uso y un valor de cambio, pero, como sostiene Harvey
(1976 en Baer, 2010), no se excluyen entre si, es decir que hay un caracter dual de los bienes
inmobiliarios. Siguiendo a Baer (2008a), los precios del suelo son resultado de la valoracion
social que adquieren los terrenos de acuerdo con sus atributos intrinsecos y extrinsecos. Lo que
motoriza su demanda no es sélo ni precisamente su valor de uso, sino el valor de los usos que
dicho suelo en términos econdémicos y normativos tolera, es decir, las expectativas de

rentabilidad que pueda proyectarse para las actividades que este suelo soporte.

El precio del suelo urbano se relaciona, sobre todo, con sus capacidades extrinsecas: su
capacidad para proporcionar espacio urbano fisico para desarrollar actividades articuladas
espacialmente y por su expectativa de rentabilidad (Jaramillo, 2010). A su vez, la demanda no
es solo para su consumo directo sino también por las expectativas que poseer dicho derecho
juridico sobre el lote implica. Como marca Morales Schechinger (2007), las caracteristicas de
escasez y de larga duracion del suelo permiten al propietario que el precio de venta se
corresponda con el usuario que pueda pagar la mayor cantidad de dinero. De esta forma, el
precio del suelo esta determinado por su maximo y mejor uso, es decir, el uso del suelo que
puede pagar el mejor precio en la competencia con otros usos por la compra de terrenos
especificos. En este sentido, como la renta futura de un terreno puede ser superior, el propietario

intentara capitalizar en el precio esa renta superior.

El suelo es una mercancia que puede ser reserva de valor. Las expectativas de
valorizacion pueden promover logicas especulativas. No importa qué uso se le dé al suelo sino
el caracter potencial para capturar rentas extraordinarias. Esto promueve en los propietarios
situaciones de especulacion ya que, si se espera que el precio del suelo en un futuro aumente,
el propietario puede especular con retenerlo. Esta especulacién contrae la oferta e incrementa
su precio, dandose una situacion de autoprofecia cumplida (Baer, 2010). Como dice Jaramillo
(2010), esto permite la posibilidad de especular tanto con ofertarlo en el mercado como con

preservarlo sin que exista incorporacion de capital sobre este bien. Es més, esto permite que los
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especuladores identifiquen terrenos que consideren que experimentaran un aumento de precios

y compren y vendan lotes sin la presencia de un proceso productivo (Jaramillo, 2010)°.

Jaramillo (2010) estudia la dinamica de precios del mercado del suelo y explica que
éstos se caracterizan por un incesante cambio, aunque parece existir una tendencia a su
crecimiento. Se distinguen tres tipos de cambios en los precios del suelo. 1) Los movimientos
estructurales generales de la economia que afectan a todos los terrenos de una ciudad y
responden a aspectos econdmicos estructurales de la economia capitalista y del mercado de
tierras. Los precios del suelo en las ciudades exhiben una tendencia de largo plazo al
crecimiento gradual®®. 2) Los movimientos coyunturales generales que responden a fenémenos
transitorios y se vinculan a oscilaciones inducidas en otros mercados ligados al mercado de
tierras urbanas®2. 3) Los movimientos estructurales particulares que son cambios repentinos en
los precios de determinados lotes que no son consecuencia de hechos coyunturales, sino que
traducen movimientos normales de la estructura urbana. Los mas comunes son: a) Cambios en
el uso del suelo (reordenamiento de las rentas secundarias potenciales); b) Intensificacion de la

densidad constructiva (renta diferencial tipo I1).

El precio del suelo no se estructura como el precio del resto de las mercancias de la
economia, es la renta capitalizada a la tasa de interés. Como dijimos, la renta es un vehiculo de
distribucion de la plusvalia en la economia capitalista. EI precio del suelo oscila en el mercado
de acuerdo al volumen de la oferta y la demanda. Siguiendo a Baer (2010): “sobre las rentas
absolutas se suman las otras rentas, siendo las cualidades especiales vinculadas a la localizacion
y la escasez del suelo los principales factores que explican la variabilidad de los precios en la
ciudad” (p. 29).

>0 Jaramillo (2010) distingue tres tipos de especulacion. La “protoespeculacion”, en la cual suelen participar
propietarios de inmuebles que usufructian su propiedad, pero (bajo determinadas circunstancias en las que los
precios del suelo tienden al alza) estarian dispuestos a vender su propiedad como forma de capitalizar la
valorizacion que experimenta la misma. La “especulacion pasiva” que si es protagonizada por agentes
especializados que compran lotes o0 inmuebles esperando que suba su precio. Suelen tener informacion privilegiada
sobre zonas de la ciudad que seran valorizadas o sobre tendencias al cambio de usos del suelo que favorecen el
surgimiento de rentas extraordinarias. En este caso se refiere a “pasiva” porque el especulador no influye en la
formacion de precios ni en la dinamica de transformacion de su uso. Finalmente, la “especulacion inductiva” donde
los agentes si tienen capacidad de incidir en la valorizacion de los inmuebles. Suelen ser agentes con capitales
concentrados cuyo peso relativo les permite dicho accionar.

51 Esto se debe a: 1) La relacion inversa entre la tendencia decreciente de la tasa general de ganancia y el precio
del suelo cuando la renta permanece constante; 2) El avance de las fuerzas productivas mientras que los precios
de la tierra permanecen iguales o aumentan; 3) El aumento de la demanda por el espacio construido urbano y el
crecimiento de distintas rentas. Igualmente, destacamos que dentro del marxismo existe literatura que discute la
tendencia decreciente de la tasa de ganancia.

52 Por ejemplo, en la actividad constructiva, en el mercado financiero, en la tasa general de ganancia, la tasa de
interés, la inestabilidad y/o las expectativas agregadas.
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A su vez, Topalov (1979), sefiala que el precio de los inmuebles nuevos es el que regula
el precio de los antiguos, los cuales pueden ser integrados facilmente al mercado de la vivienda.
Asi, el precio de los inmuebles antiguos pierde relacion con sus condiciones originales de
produccién. Esto lleva al autor (1979) a determinar que el capital inmobiliario no es un capital-
mercancia en circulacién sino un capital ficticio. Su precio no esta determinado por el precio
de produccion de la mercancia, sino que representa un derecho de apropiacion de plusvalor
producido socialmente:

“El capital inmobiliario rentista no serd& mas un capital-mercancia en proceso de
circulacion, sino que un capital ficticio: el precio ya no estara determinado por el valor o
por el precio de produccion de la mercancia de la cual asegura la circulacion; va a resultar

del derecho de apropiacion sobre la plusvalia socialmente producida, que da a su
propietario la propiedad del inmueble locativo™ (1979: 90).

En esta linea, Harvey (2013) explica que el suelo no es una mercancia en el sentido
corriente de la palabra, sino que es una mercancia particular al ser una forma ficticia de capital,
cuya magnitud se deriva de las expectativas de las rentas futuras. La expectativa de rentabilidad
es un componente sumamente importante para la conformacion del precio actual de un bien
inmueble. En palabras de Jaramillo:

“{si} el vendedor sabe que la renta que soporta su lote va a aumentar en un futuro cercano
(...) lo esperable es que no esté dispuesto a ceder la tierra por la simple capitalizacion de
la renta actual, sino que exigira una cantidad mayor: intentara anticipar por lo menos una
parte del incremento que experimentara el precio en el futuro. (...) A los precios de la tierra
gue incluyen no solamente las rentas actuales capitalizadas, sino estos anticipos sobre sus

incrementos, los denominamos precios de anticipacion y constituyen un determinante mas
concreto que moldea la manifestacion de los precios de la tierra.” (2010: 252).

La construccion de expectativas de ganancias econdémicas sobre el suelo urbano se
traduce en expectativas de rentas futuras que estructuran el precio actual del suelo urbano. Dice
Baer:

“Ante la expectativa de que la renta de un lote sea superior en el futuro, un propietario con
cierta racionalidad econémica intentara capitalizarla a través del precio de venta en el
presente. En los &mbitos urbanos, las expectativas sobre la renta futura se relacionan con
los mayores y mejores usos del suelo que se prevén en los afios posteriores a la venta de un

terreno. Por eso, el precio de los terrenos que los propietarios ofrecen en el mercado suele
incorporar las expectativas sobre el uso potencial calculado para el futuro de ese terreno”

(2010: 31).
Esta “logica de expectativas” o “precios de anticipacion” es un elemento central que
determina el precio del suelo y se incorpora al precio actual del mismo. Es en esta linea que

presentaremos a continuacion el concepto de brecha de renta.
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La brecha de renta

Una vez conceptualizada la renta en general, los tipos de renta urbana en particular y las
caracteristicas del suelo urbano y del mercado inmobiliario, nos acercaremos a un concepto
central para estudiar la formacion de precios inmobiliarios y procesos territoriales de

redesarrollo urbano: “la brecha de renta” (Smith, 2012).

Este concepto se relaciona a debates que buscaban las variables explicativas en los
procesos de gentrificacion. Estudiar los procesos de renovacion urbana nos obliga a detenernos
en esta nocion que hace referencia a los procesos de transformaciones urbanas en Londres
mediante los cuales los barrios obreros se vieron invadidos por clases medias. Con el pasar de
los afios este término se fue popularizando, no so6lo para explicar las realidades urbanas de
Europa y Norteamérica, sino también para describir procesos urbanos de muy diversa indole en
Latinoamérica®. Diaz Parra (2013) advierte un uso excesivamente laxo del término y un exceso
de elementos incluidos bajo el mismo paraguas®. Parafraseando a Harvey (2020), se llame
gentrificacién o de otra forma da igual siempre y cuando se comprenda que el eje de la
problematica detras del concepto radica en el problema de la vivienda asequible y la calidad de
vida de las poblaciones empobrecidas. Aungue reconocemos el potencial explicativo de algunas

dimensiones (que esta investigacion en parte comparte) que hacen a la nocion de gentrificacion,

>3 La aplicabilidad o no del término a las distintas realidades urbanas es un debate extenso que continta abierto.
En términos generales, podriamos decir que hay cierto consenso para afirmar que es un fenémeno que, ante un
proceso de valorizacion urbana, genera un desplazamiento de residentes que no pueden afrontar los nuevos precios
(Herzer, 2008; Lopez Morales, 2008, Smith, 2012; Janoschka y Sequera, 2014). El debate mas extendido gir6 en
torno a cuéles son las causas que motivan este proceso. Mientras que para Smith (2012), buscando una explicacion
estructural y econémica del fenémeno, el mercado reconstituye la oferta inmobiliaria para los grupos de ingresos
superiores, Ley (1986) brinda una explicacion que hace hincapié en la demanda y se basa en procesos reciprocos
de reestructuracién econdémica, sociocultural y demografica donde emerge una nueva clase media producto de los
cambios en el mercado laboral. Fundamentalmente, la teoria de la brecha de renta se inserta en este debate y se
posiciona en la linea de Smith. Sintéticamente, Clark (2005, en Lerena 2023) sostiene que la gentrificacion
involucra dos fendmenos en simultaneo: cambio de la poblacion residente por una de mayor estatus
socioeconémico y transformaciones del entorno construido a través de inversion en capital fijo. Otros debates giran
en torno a si estos fendmenos solo suceden en los centros urbanos o se pueden dar también en las periferias, si se
limita Gnicamente al uso vivienda o también al industrial y al comercial, el rol del Estado, las dificultades para
medir empiricamente los desplazamientos urbanos, su aplicabilidad en las ciudades Latinoamericanas, entre otros.
54 para una critica sobre este concepto se puede consultar a Pradilla Cobos (en Delgadillo, 2013), quien remarca la
importacion indiscriminada y acritica de conceptos descriptivos que se imponen a la realidad latinoamericana a
través de investigadores que se dan libertades metodoldgicas, forzéndolos y ajustandolos a teorias foraneas y
mostrando un colonialismo intelectual. Es interesante la critica de Pradilla Cobos (2009, 2008) ya que sospecha
de conceptos que son usados y generalizados sin critica, ni adaptacion e indistintamente, como son los conceptos
de “globalizacion”, “ciudades globales”, “ciudad dual”, “ciudad difusa”, “espacios de flujos”, etcétera (también
podria sumarse el concepto de “gentrificacion’). Al respecto, el autor dice que estos conceptos “igualan, en un
imaginario virtual, lo que en la realidad es profundamente desigual y diferenciado: las naciones y las ciudades de
los paises hegemonicos, y las subordinadas y atrasadas, entre ellas, las latinoamericanas” (2008: 7).
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nuestra exposicion no parte de este concepto para no limitar el abordaje tedrico de la

problemaética de estudio.

Siguiendo a Smith, el concepto se define de la siguiente manera:

“La diferencia de renta es la diferencia entre el nivel de la renta potencial del suelo y la
renta actual capitalizada del suelo bajo el actual uso del suelo. La diferencia potencial de
renta viene producida, principalmente, por la desvalorizacion del capital (lo cual disminuye
la proporcion de renta del suelo disponible para ser capitalizada) y también por la expansion
y el continuo desarrollo urbano (que histéricamente han hecho aumentar la renta potencial
del suelo en las zonas urbanas deprimidas)” (126: 2012).

La existencia de esta diferencia hace que la reinversién en algunas zonas centrales de la
ciudad se vuelva atractiva a causa de la potencial ganancia en entornos urbanos desvalorizados

ante un futuro incremento del precio del suelo.

Figura 11: El ciclo de desvalorizacion y la evolucién en los barrios centrales de la ciudad.

RENTA POTENCIAL
DEL SUELO

DOLARES

RENTA DE SUELO
CAPITALIZADA

TIEMPO (DESDE LA FECHA DE CONSTRUCCION)

Fuente: Smith, 2012: 122

En la tesis de la oferta o de la brecha o diferencia de renta esgrimida por Smith (2012),
la previa desvalorizacion del capital del parque inmobiliario en las zonas urbanas deprimidas
es un elemento central para la emergencia de una renta potencial. Ahora bien, también es
posible que un capital, sin modificar su valor y ante cambios externos a él, emerjan mejores y
mayores usos potenciales que le permitan al propietario apropiar una masa mas elevada de
renta. De esta forma, la renta actual se manifestaria como desvalorizada respecto de una renta
potencial. Herzer sostiene que “el planteo de Smith gira en torno al concepto de renta diferencial
o diferencia potencial del beneficio obtenible mediante un uso mas lucrativo del suelo” (2008:

31). En el desarrollo categérico de Smith, los inmuebles urbanos transitan una serie de fases
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que van desde su construccién y primera etapa de uso, donde los precios reflejan su renta actual,
para luego pasar por un periodo progresivo de deterioro, abandono, decadencia y
desvalorizacion, hasta llegar a un “valle” de depresion del suelo tan pronunciado que la
renovacion se transforma en una opcion real (en Lopez Morales, 2008). Remarcamos que Smith
(2012) explica que este ciclo de desvalorizacion no es universal ni sucede de la misma manera

en todos los barrios.

Como sefiala Topalov (1979), el capital sélo invertira donde ya se dan las condiciones
de rentabilidad, no en otra parte. Esto produce una desigualdad en el desarrollo espacial de las
infraestructuras. El capital es invertido y retirado sistematicamente en funcion de aprovechar
mejores tasas de ganancias (Smith, 2020). Segiin Weber: “El capital circula a través del entorno
construido de manera dinamica y erratica. En varios puntos de su circulacién, el entorno
construido es desechado, abandonado, destruido y reconstruido selectivamente” (2002: 521-
522).

Smith (2020) expone que el capital ha sido atraido por el incremento de la renta del
suelo en los suburbios y, por eso, la ciudad central, con sus ya altos niveles de renta (y bajas
tasas de ganancia), ha sido privadas de capital. La desvalorizacién produce las condiciones
econdmicas objetivas que hacen que la revalorizacion del capital sea una respuesta racional del
mercado. Esta devaluacién de la ciudad central redujo la renta del suelo de forma tal que el
diferencial entre la renta capitalizada y la renta potencial hace posible una renovacion urbana:
“La ciudad central, que fue subdesarrollada por la suburbanizacién del capital, se transforma
ahora en foco del desarrollo (o de un nuevo desarrollo)” (2020: 201). Tomando como valida la
teoria de la brecha de renta, es de esperar que la renovacién comience donde la brecha sea
mayor, es decir barrios cercanos al centro de la ciudad y barrios donde la secuencia de valores
a la baja ya haya culminado su curso (Smith, 2012).

Smith (2020) parte de la premisa de la teoria del desarrollo desigual y combinado de
Trotsky (2020) y reflexiona acerca del desarrollo geogréafico desigual a través de los ciclos de
crisis y crecimiento capitalista. Los ciclos no son solo temporales sino también espaciales, de
desarrollo de un polo y subdesarrollo de otro (Smith, 2006 en Goicoechea, 2015). Los ciclos de
crisis y recuperacion se dan en tiempo y en espacio. Para Smith (2020), el principal patron de
desarrollo desigual se encuentra en la relacion entre suburbios y las zonas urbanas deprimidas.

La fuerza econdmica que media esa relacion son las rentas del suelo.
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Resumidamente, la fluctuacién entre espacios desarrollados y subdesarrollados y
viceversa es:
“la expresion geografica del inevitable movimiento entre el capital fijo y el capital
circulante y viceversa (...) {el capital} lucha por moverse del espacio desarrollado al
subdesarrollado de manera continua, privando al primero de capital durante una temporada,
condenandolo al subdesarrollo y asi poder volver a él después (...) En la medida en que el

capital efectla esta fluctuacidn geogréfica, puede, de hecho, alcanzar una suerte de solucién
espacial” (Smith, 2020: 201).

El desarrollo geografico desigual expresa las contradicciones inherentes al sistema de
produccién capitalista. Harvey (1978) remarca que la desvalorizacion del capital no
necesariamente destruye el valor de uso del entorno construido, pero si contribuye a reestablecer
las bases para una nueva acumulacion mediante un ajuste espacial. Siguiendo a Harvey: “sin el
desarrollo geogréafico desigual y sus contradicciones, el capital se habria osificado hace tiempo
y habria caido en el caos. Es un medio clave para la reinvencién periodica del capital por si
mismo” (2014: 149).

La teoria de la solucidn o ajuste espacio-temporal de Harvey (2003, 2014) implica el
desplazamiento temporal hacia el futuro de la crisis de sobreacumulacién, o bien un
desplazamiento fisico, que en el caso urbano se da mediante la reorganizacion geogréfica (por
ejemplo, la expansion o la intensificacion urbana). Harvey (2003) sostiene que la
sobreacumulacion en un determinado sistema territorial supone un excedente de trabajo y de
capital, y que estos excedentes pueden ser absorbidos por desplazamiento temporales y/o
espaciales. En otras palabras, la reestructuracion territorial es una de las formas predominantes

de absorcion del excedente econémico.

Harvey (2013, 2014) es insistente en remarcar que la urbanizacion es uno de los medios
claves para la absorcion de excedentes ya que ejerce una funcion particular en la dinamica de
acumulacién de capital debido a sus largos periodos de rotacion, y a su larga vida en el entorno
construido. Al ser a largo plazo, requiere combinaciones de capital financiero, pero también de
intervencion estatal. La urbanizacion es una via de escape a las crisis periodicas del capitalismo,
siendo la intervencion urbana una de sus dinamicas estructurales. Sin embargo, la caracteristica
fija e inmdvil del capital en el espacio urbano, paraddjicamente, serd luego una nueva barrera
para una mayor acumulacion (Harvey, 1978). Existe una contradiccion entre el desarrollo de
las fuerzas productivas y las estructuras fisicas generadas en momentos pretéritos,
contradiccion temporal entre el caracter fijo del espacio urbano y la aceleracion temporal del

proceso de acumulacion capitalista. En este sentido, son atinadas las palabras de Weber: “El
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proceso de acumulacion experimenta una friccion incomoda cuando el capital (es decir ‘el valor

en movimiento’) es atrapado entre vigas de acero y concreto” (2002: 519).

La renovacidén urbana de areas centrales o pericentrales se da sobre la ciudad
consolidada, traduciendo un “regreso a la ciudad construida” (Carrioén, 2000), pero como marca
Smith (2012), un regreso a la ciudad por parte del capital mas que de la gente. En esta clave,
la renovacion urbana es una accion del capital y de la politica publica de “destruccion creativa”
donde, al no poder destruirse el suelo, se destruye lo que en él se edifico para saltar las barreras
que impiden fijar nuevo capital en el espacio urbano®. Segiin Smith, en las crisis capitalistas
los procesos de destruccidn creativa han sido esenciales para la desinversion, la devaluacion y
la destruccién del antiguo capital fijo invertido, para recalibrar la tasa de ganancia al alza,
generando nuevas oportunidades de inversion (en Lopez Morales, 2008). De esta manera,

vaciamiento y renovacion son las dos caras de un mismo proceso necesario para el capital.

El capital fijo se transforma en una barrera para continuar con la acumulacion vy, al
culminar un primer ciclo de valorizacién y desvalorizacién, la percepcion de rentas potenciales
motivara un nuevo ciclo de renovacion y revalorizacion®®. Para Smith (2012: 118):

“El deterioro fisico y la desvalorizacion de los barrios en las zonas deprimidas son
estrictamente logicos, el resultado “racional” del funcionamiento del mercado de suelo y
del inmobiliario. Esto no supone que sea natural ya que el mercado es un producto social.

Lejos de ser de algo inevitable, el deterioro de los barrios es resultado de decisiones
publicas y privadas de inversion.”

Sostiene Lopez Morales:
“En dos palabras, la brecha de renta son entornos metropolitanos en alza versus barrios en
baja, lo cual es un hecho extremadamente dialéctico. Por una parte, un rol superestructural
del Estado sera proporcionar marcos normativos adecuados para la reinversion de capital

en el espacio urbano, entre otros fines para aumentar la renta potencial al méximo posible,

subvencionando las muy diversas formas existentes de renovacion y reciclaje urbanas”
(2008: s/n).

La desvalorizacidn del entorno construido o su depreciacion respecto a su uso potencial
Ilega a un punto tan pronunciado que se vuelve viable un nuevo ciclo de acumulacién de capital
en esas areas. Como sostiene Smith (2012), es de esperarse que la renovacion comenzara alli

donde la diferencia y los rendimientos disponibles fueran mayores: barrios cercanos al centro

> Distintos autores parafrasean a Schumpeter (2015) en referencia a la “destruccion creativa” para referir al
proceso mediante el cual, en el contexto del desarrollo del sistema capitalista, el espacio urbano es devaluado con
el objeto de conseguir diferenciales de valor (posibilidades de plusvalias) que conduzcan a su revalorizacion.

% Insistimos que al hablar de valorizacién, desvalorizacién o revalorizacion nos estamos refiriendo a variaciones

de precios comparadas entre si, no al aumento de precios absolutos ni al concepto marxista de “valor” propiamente
dicho.
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y donde las secuencias de valores a la baja hayan culminado su curso. S6lo cuando un uso
alternativo potencial del suelo urbano es suficientemente importante la inversion se vuelve
rentable. Si una de las condiciones para que exista una brecha de renta en un espacio
previamente desvalorizado, es de esperarse que las zonas de la ciudad donde el precio del suelo

estd mas deprimido sean las habitadas por los sectores de bajos ingresos.

El mismo capital inmobiliario que se desplazd hacia las periferias en los procesos de
suburbanizacion contribuyendo al deterioro de las zonas centrales es el que, pasado un tiempo
considerable de desvalorizacion, retorna a los barrios ya consolidados. Estos movimientos del
capital en el espacio urbano Smith (2012) los describe como “vaivén de ubicacion”: desarrollo,
subdesarrollo y redesarrollo de determinadas zonas a medida que el capital salta de un lugar a
otro, regresando al primer lugar, creando y destruyendo sus propias posibilidades de desarrollo.
Estos vaivenes entre espacios desarrollados y subdesarrollados (y viceversa) son la expresion
geogréfica del inevitable movimiento entre el capital fijo y el capital circulante y viceversa
(Smith, 2020).

Renovacion urbana: transformaciones sociales y urbanas

A diferencia de la expansion urbana, es decir, la incorporacion de tierras rurales a la ciudad, los
procesos de renovacion urbana tienen la particularidad de operar sobre zonas urbanas
preexistentes. En muchas éareas centrales, la desvalorizacion previa y un conjunto de
condiciones de posibilidad determinan la existencia de una oportunidad donde se pueden

obtener rentas potencialmente més elevadas en un futuro proximo.

La renovacién urbana se da cuando se llega a determinado momento de igualacion entre
el precio potencial de los terrenos y el precio de los inmuebles antiguos, lo que lleva consigo
una aceleracion de la obsolescencia del parque inmobiliario (Jaramillo, 2010). Esto es
paradojico en el marco de un déficit habitacional ya que se destruyen inmuebles que siguen
teniendo una vida util considerable: “las viviendas son insuficientes y al mismo tiempo el
mercado hace desparecer una parte importante del stock inmobiliario antiguo” (Jaramillo, 2010:

261). Sostiene Lopez Morales (2008: s/n):

“La logica es netamente schumpeteriana. Tanto la renta capitalizada como la potencial se
originan en un mismo nivel cuando se construye una edificacion en un lote. Sin embargo,
dado que las condiciones de desarrollo urbano circundante cambian en el tiempo — lo que
permite “mejorar” los posibles usos — el capital fijo en el sitio constituye un obstaculo a ese
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mayor y mejor uso. De esta manera, el edificio ya no se corresponde con el nuevo contexto
circundante, su construccion se torna gradualmente obsoleta y la renta de suelo capitalizada
disminuye. De tal forma, la creciente divergencia entre la renta real disminuida y la renta
potencial crea oportunidades para importantes beneficios a través de la reinversion en dicha
parcela. Finalmente, la presion econdémica sobre el sitio es tal que la reconversion, y el
aumento de la intensidad y tipo de uso se tornan inevitables (Clark, 1995, p. 1490; Hammel,
1999, p. 1284).”

La teoria de la brecha de renta plantea la existencia de una renta potencial, pero mientras
no existan condiciones de posibilidad para el desarrollo de la misma su caracter sera solo
potencial. Para que exista una renta potencialmente mas alta esas zonas deben reunir cualidades
que las hagan atractivas, o bien el Estado puede construir dicha atractividad. Aparte del bajo
precio actual producto de la desvalorizacién de capital, otras condiciones de posibilidad para el
desarrollo de una renta potencial son: la localizacion dentro de la estructura urbana, la
conectividad urbana (autopistas, subtes, etcétera), la existencia de equipamiento urbano
(escuelas, hospitales, parques, etcétera), un tipo de edificacion intervenible y promocionable,
componentes historicos, turisticos y/o patrimoniales y, claramente, la disponibilidad de

excedentes dispuestos a volcarse al mercado inmobiliario.

La literatura revisada utiliza, en muchas ocasiones, términos que se relacionan
intrinsecamente o que funcionan parcial o totalmente como sin6nimos: renovacion,
revitalizacion, rehabilitacion, recualificacion, revalorizacién, regeneracion urbana,
gentrificacion, embellecimiento, aburguesamiento, entre otras®’. Si bien en Herzer el concepto
de gentrificacion funciona como sindénimo de renovacion urbana, esta tesis no da por vélido la

hipotesis o supuesto de gentrificacion.

Siguiendo a Herzer y Redondo (2008), los procesos de renovacién urbana comprenden
la transformacion del espacio urbano que supone la modificacion de las areas centrales de la
ciudad a partir del crecimiento de actividades terciarias, rehabilitacion de areas degradadas y
desplazamiento de sectores de menores ingresos que las habitan como consecuencia de la
valorizacion del suelo. Apoyandonos en Gonzalez Redondo (2020b), diferenciamos entre
renovacion y gentrificacion:

“La renovacion urbana no siempre tiene consecuencias gentrificadoras; aunque la
gentrificacion si se apoya siempre en un proceso previo de renovacion urbana. De este
modo, definimos la gentrificacion como un proceso ligado al sistema de estratificacion

social (Herzer, 2008) que implica el reemplazo de una poblacion de clase trabajadora por
clases medias y medias altas (Rodriguez, 2015) y que se apoya en un proceso de renovacion

57 El término “renovacion urbana” es un concepto polisémico. Fue mencionado por primera vez por el economista
estadounidense Miles Celean hacia 1950, quien la definié6 como un instrumento para lograr usos lucrativos de
ciertas localizaciones urbanas (Pérez, 1987, en Contreras, 2012).
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urbana, entendido como aquellas intervenciones tendientes a transformar material y
simbdlicamente el entorno urbanistico de un &rea determinada (Diaz Parra, 2013;
Rodriguez, 2015).”

Podemos considerar las consecuencias que los procesos de renovacion urbana
desencadenan en dos dimensiones: las transformaciones urbanas y las sociales. Por un lado, las
transformaciones urbanas, los cambios arquitectonicos y fisicos més visibles. En lo referente a
los usos del suelo, al incrementarse el precio del suelo se vuelve posible desarrollar un proceso
de densificacion o construccion en altura (renta diferencial tipo Il) que aumenta el stock de
viviendas del parque inmobiliario. También se pueden dar cambios en el uso del suelo que no
solo se relacionan con la densificacién, sino que permiten un uso comercial/recreativo que
encuentran consumidores en los espacios renovados. Esto se rige bajo la I6gica de alcanzar un
mayor y mejor uso del suelo urbano. Asimismo, mencionamos un mejoramiento edilicio,
inversion publica en equipamiento urbano y distintas acciones de menor o mayor envergadura
dirigidos al embellecimiento del espacio publico que, en conjunto, tienden a una

estandarizacion del paisaje urbano.

En segundo término, si remarcabamos que la renovacién urbana es la expresion de un
regreso del capital a los centros urbanos, distintas investigaciones apuntalan, bajo la hipétesis
de desplazamientos sociales ante la revalorizacion inmobiliaria, que no es s6lo un movimiento
de regreso del capital a la ciudad sino también un regreso de sectores de ingresos medio y altos
(Smith, 2012)%8. De esta forma, existen efectos sociales aparejados a la renovacion urbana:
cambios observables en la estructura demogréfica, de insercion laboral y de ingresos de los
hogares. Como es de esperar, la creacion de expectativas sobre una renta potencialmente mas
alta eleva los precios del suelo y de la vivienda, lo cual perjudica a los habitantes de barrios de
ingresos bajos 0 medios que pueden verse desplazados al no poder afrontar el encarecimiento,

0 mismo por una nueva demanda que se enfoca hacia los espacios renovados.

En esta linea, Herzer (2008) y Herzer y Gil y de Anso (2012) listan una serie de indicios
que nos pueden estar evidenciando el desarrollo de este tipo de procesos. Del lado de las

transformaciones urbanas se puede observar: un aumento mayor al promedio de los precios de

%8 Estos procesos de renovacion urbana con implicancias negativas para la poblacion de ingresos bajos y medios
se pueden rastrear en distintas experiencias urbanas a lo largo de los afios. Un ejemplo es el escenario descripto
por Engels (1980) cuando estudiaba las condiciones de vivienda de la clase trabajadora en Inglaterra en el siglo
XIX en el contexto de modernizacién protagonizado por Haussman. Otros procesos de expulsion de las clases
menos privilegiadas es el que menciona Harvey (2013) en el centro de Manhattan y de Londres, o el trabajo de
Smith (2012) que hace referencia a ciudades de todo el mundo, pero en particular a las norteamericanas.
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venta y alquiler de locales comerciales y viviendas, un aumento de inversiones privadas, un
incremento de los permisos de construccion y evidencia de mejora del ambiente construido,
entre otros. Por el lado de las transformaciones sociales se menciona: un aumento
desproporcionado del nivel educativo de los habitantes, un aumento de las tasas de desalojo, un
aumento del numero de propietarios, una disminucion del tamarfio de los hogares, la presencia
de personas interesadas en ciertos nichos, presencia de servicios para mas altos niveles de
ingresos, una tendencia a la feminizacién de las jefaturas de hogar y una tendencia al aumento

de los ingresos del hogar, entre otros.

Politicas de renovacion urbana

Sin que sea motivo de esta tesis hacer una caracterizacion densa de la naturaleza del Estado, si
debemos mencionar qué rol cumple en la ciudad y en los procesos de renovacion urbana. El
Estado tiene un papel fundamental en el mercado del suelo urbano y su accionar se traduce a
través de politicas publicas urbanas, las que inciden en la formacion de precios actuales y
futuros del suelo.

Siguiendo a Pradilla Cobos (2009) las politicas urbanas son:

“aquellas acciones, practicas o discursivas, que llevan a cabo los distintos poderes del
Estado en diferentes campos de la actividad econédmica, social, politica, territorial, cultural,
etcétera que tienen efectos directos o indirectos, temporales o durables, sobre las estructuras
y el funcionamiento de las ciudades” (pp. 19, en Guevara, 2015).

En particular, las politicas de renovacién urbana son entendidas como las acciones e
inversiones tendientes a transformar y mejorar material y discursivamente el entorno
urbanistico de un area determinada (Diaz Parra, 2013; Rodriguez, 2015 en Gonzalez Redondo,
2020c).

Siguiendo a Wacquant (en Guevara, 2015), los procesos de renovacién implican un
cambio sustancial en el rol del Estado, el cual pasa de ser un proveedor de bienes y servicios
para las poblaciones de bajos ingresos a un proveedor de servicios para los negocios de los
sectores medios y altos urbanos. El rol activo que asume el Estado en términos de promocion
de la actividad econémica en la transformacion del territorio se encuadra dentro de lo que
Harvey (1989, 2001) denomina “empresarialismo urbano”: perfil del gobierno de una ciudad y
de sus politicas publicas que se caracteriza por la promocion del crecimiento econémico a través

de una articulacion publico-privada de iniciativas, desarrollos e inversiones de ldgica
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empresarial. Esta alianza puablico-privada tiene como objetivo recrear la dindmica de
reproduccion de capital en el mercado inmobiliario donde la urbanizacién funciona como una
“solucion espacial”, campo fértil para la colocacion de excedentes ante tasas poco

incentivadoras en otras ramas de actividad.

El Estado asume un rol activo y dirige politicas que promueven una (re)valorizacion
selectiva de areas de la ciudad que presentan condiciones de posibilidad, reconstituyendo una
oferta inmobiliaria con precios mas elevados. Esto se produce por acciones gque son ajenas al
propietario de un lote en particular, por acciones desarrolladas por el conjunto social. El
esfuerzo publico y del conjunto de la sociedad apuntala un incremento en la estructura de rentas
urbanas que seran capitalizadas y apropiadas de manera privada. El sector publico asume

riesgos y el sector privado toma los beneficios.

En términos generales, Jaramillo (2010) destaca cuatro lineas de incidencia del Estado,
que afectan directamente los precios del mercado de suelo urbano: 1) como agente fiscal, 2)
como regulador normativo de usos e intensidades del suelo, 3) como productor de
infraestructura y 4) como agente inmobiliario de peso en el mercado y como productor de
espacio construido. En linea similar, Baer (2010) explica que en la formacion de precios de
expectativa el Estado cumple un rol protagonico: agente constructor, productor de
infraestructura y regulador de usos de suelo. Pero también destaca el rol de la inversion privada

en la formacion de expectativas de valorizacion inmobiliaria.

Los hogares v el acceso a la vivienda

Aparte de la imposicion de nuevas formas estéticas y arquitectonicas, la densificacion y el
cambio de usos de suelo, los procesos de revalorizacion del suelo urbano tienen efectos sociales,
siendo el mas importante la restriccion del abanico de estrategias habitacionales para el acceso

a la vivienda de los hogares ante el incremento de los precios inmobiliarios®®.

La vivienda se sitGa en el suelo que no es reproducible por el capital y carece de costos
de produccion. A pesar de que puedan existir viviendas con las mismas caracteristicas, su

localizacion fija dentro del conjunto urbano hace que puedan emerger rentas urbanas

59 El concepto de estrategias habitacionales refiere a las decisiones que toman los hogares y los objetivos que
persiguen en materia de habitat y se definen en la interseccién entre necesidades y expectativas habitacionales de
los hogares y los condicionantes estructurales (Di Virgilio y Gil y de Anso, 2012).
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diferenciales y monopdlicas, ya que la demanda se concentra en pocos lugares. Asimismo,

genera un mercado inel&stico de oferta y una demanda que se sostiene en el tiempo.

Los inmuebles urbanos poseen rasgos particulares al estar anclados al suelo urbano
(mercancia particular) sumado a una vida Util extensa y el hecho de que se transan pocas veces
en el mercado. A diferencia de otras mercancias, la vivienda es un bien que exige grandes
volumenes de capital acumulados y largos tiempos de rotacion de capital para su produccion.
Estas caracteristicas hacen del mercado inmobiliario uno de competencia imperfecta.
Asimismo, el periodo de trabajo prolongado exige una mayor remuneracion al capital
productivo circulante (Jaramillo, 2010).

La funcion principal de la vivienda es brindar alojamiento a los hogares para garantizar
su reproduccién social, pero es innegable que en las ultimas décadas tomd un caracter
patrimonialista vinculado a las expectativas de rentabilidad que tiene tanto el suelo urbano
como la vivienda. El valor de una vivienda (al igual que el de cualquier mercancia) es medido
por la cantidad de trabajo socialmente necesario hecho de manera privada e independiente
involucrado en su produccién. Estos valores se traducen en precios. Ahora bien, los precios de
venta representan el valor del inmueble bajo su actual uso, pero también de la estructura de
renta que la aloja, es decir que el precio no sélo encierra los costos de produccion sino también

su renta capitalizada y sus rentas potenciales (expectativas futuras o precios de anticipacion).

Yujnovsky (1984) detalla las caracteristicas fisicas de la vivienda: se consume en una
localizacion fija, es un objeto fisico sumamente durable, su gasto es muy elevado dentro del
consumo familiar, tiene un encadenamiento con el mercado financiero debido al largo periodo
de rotacion del capital y presenta una heterogeneidad respecto al régimen de tenencia, su tipo

fisico, sus materiales, tamafio, equipamiento interno, terreno, localizacion, precios.

Segun Topalov (1979), la vivienda, como cualquier otra mercancia, tiene valor de uso y
valor de cambio. No es tan solo un objeto sino una relacion social. Como valor de cambio es
producida por el capital y circula como tal. Como valor de uso es un elemento necesario para
la reproduccion de la fuerza de trabajo. El valor de uso de la vivienda es una de las condiciones
de esta reproduccidn: es el soporte y el lugar a partir del cual se organiza la familia obrera 'y sus
actividades de consumo. Nuevamente, se pone de manifiesto lo que Harvey (1976, en Baer,
2010) marcaba como el caracter dual de los bienes inmuebles.

Una definicion muy precisa de las funciones que cumple la vivienda como valor es de

uso es la que nos brinda Yujnovsky:
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“La vivienda es una configuracion de servicios -10s servicios habitacionales- que deben dar
satisfaccion a necesidades humanas primordiales: albergue, refugio, proteccion ambiental,
espacio, vida de relacion, seguridad, privacidad, identidad, accesibilidad fisica, entre otras.
Estas necesidades varian con cada sociedad y grupo social y se dirimen en el devenir
historico” (1984: 17).

Siguiendo a Jaramillo (2010), las ciudades son valores de usos complejos y fuerzas
productivas en si mismas, que potencian la interaccion social y que adoptan un papel decisivo
en la reproduccion de la estructura social. Al respecto Yujnovsky es muy claro: “Los servicios
habitacionales constituyen un componente de importancia en los medios de vida de los
trabajadores y, por lo tanto, tienen incidencia en la produccion y reproduccion de la fuerza de
trabajo” (1984: 21). Para Topalov (1979,) la ciudad concentra las condiciones generales para la
reproduccion del sistema capitalista gracias a los efectos Gtiles que conlleva la aglomeracién,
conformando asi un valor de uso complejo, una forma de socializacion de las fuerzas
productivas. La ciudad significa para el capital una concentracion de mano de obra de diferentes
niveles de calificacion que, junto con las infraestructuras, sirven a los requerimientos de la
produccion y circulacién del capital y para la reproduccién de la fuerza de trabajo
(concentracion de medios de consumo, establecimientos educativos, de salud, etcétera.). En
consecuencia, emerge la importancia del salario como determinante del acceso de los hogares

a la vivienda.

Bajo la l6gica del acceso residencial via mercado, la vivienda es objeto y soporte de
negocios. En este sentido, las caracteristicas del empleo y de los ingresos son determinantes de
las estrategias habitacionales de los hogares para acceder a una vivienday ubicarse en el espacio
urbano:

“En una sociedad de mercado, las caracteristicas de empleo e ingreso de la poblacion
juegan un papel significativo en la definicién de las posibilidades de acceso a una vivienda

y al derecho a la ciudad, e impactan en la distribucion de los grupos sociales en el espacio
urbano” (CEyS, 2015: 26).

La insercion de los jefes de hogar en el mercado de trabajo esta fuertemente relacionada
con las caracteristicas de su acceso al mercado inmobiliario (Herzer et al., 2012a; CEyS, 2015).
Asimismo, las estrategias habitacionales que deben desplegar los hogares no pueden entenderse
al margen de las caracteristicas de la estructura de clases de una sociedad (Di Virgilio y Gil y
de Anso; 2012). Siguiendo esta linea, Yujnovsky (1974 en Baer, 2010) explica que el principal
factor que distingue a los consumidores inmobiliarios es la pertenencia a un estrato
socioecondmico. Asi es como el nivel de ingreso y la situacion de ocupacion, sumada a la
capacidad de ahorro y el acceso al crédito, son esenciales como determinantes del acceso a la

vivienda.
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Existe una estrecha relacion entre la estructura espacial y la social. En palabras de
Yujnovsky: “la explicacion de los problemas de la vivienda no se encontrard en el ‘sector
vivienda’ mismo, sino en la naturaleza del sistema social, las relaciones sociales y la accién del
Estado” (1984: 4). La “crisis de la vivienda” denunciada por Topalov (1979) se agrava en la
poblacién obrera ya que son sus viviendas las que, no s6lo son las primeras en demolerse, sino

también las que se producen de manera decreciente:

“En efecto, construyendo para las capas de altos ingresos de la poblacién se puede
contrarrestar provisoriamente el obstaculo del precio del suelo; la produccién nueva se
orientard hacia los submercados inmobiliarios superiores, de tal manera que se pueda
explotar alli la renta de monopolio (...) Dos consecuencias resultan de ello: la produccion
de viviendas disminuye cuantitativamente (y) se acelera el proceso de aburguesamiento de
los centros de las ciudades; no s6lo la gran mayoria de las construcciones nuevas son
viviendas burguesas, sino que la casi totalidad de las viviendas destruidas son viviendas
obreras” (p. 110).

Segun Schteingart (1982 en Guevara, 2015), bajo la l6gica del mercado, existen dos
caracteristicas a remarcar del mercado de la vivienda: 1) la dependencia de financiacion tanto
por la oferta como por la demanda y 2) el surgimiento de un mercado de locaciones para los
demandantes de vivienda que no acceden al financiamiento para la compra. En este caso, los
propietarios se desprenden transitoriamente de su propiedad a cambio de una renta. Por este
mismo motivo, la aparicion de un mercado de alquileres es un hecho siempre presente dentro
del mercado inmobiliario. Dentro de la produccién capitalista del hébitat, los ingresos y el
ahorro de los hogares son variables determinantes de las condiciones objetivas de acceso a la
vivienda. Asimismo, la disponibilidad de mecanismos de créditos hipotecarios amplia la
demanda efectiva de vivienda al tener ésta un costo tan elevado en relacion a los ingresos. De
esta forma, ingresos, ahorro, precios inmobiliarios y disponibilidad de créditos son variables

intimamente relacionadas que dan cuenta de como las familias acceden a la vivienda.

En contextos de revalorizacidén donde la estructura de rentas del suelo experimenta un
incremento de sus precios, se restringen las opciones que tienen los hogares para acceder a la
vivienda. Los hogares que residen en zonas renovadas pueden experimentar un desplazamiento
directo o indirecto ante la imposibilidad de sostener los gastos de residir bajo los nuevos precios,
0 bien se puede dar una convivencia entre estos sectores y otros de ingresos mas elevados.
Como sostiene Herzer (en Jajamovich, 2009), los efectos de esas politicas sobre los sectores de
menores ingresos pueden ser contradictorios tendiendo, por un lado, a la expulsion del territorio

y, por otro lado, a su integracion en nuevas fuentes de trabajo.

59



En conclusion, la existencia de suelo urbano con bajo precio en un espacio atractivo
motiva la posibilidad de apropiarse de rentas futuras potencialmente més altas, desencadenando
procesos que impactan en el acceso a la vivienda formal de los residentes. La renovacion
urbana, apuntalada por la busqueda de maximizar diferenciales de renta, produce que el
mercado de la vivienda se despegue de la capacidad de consumo de ciertas capas de la clase
obrera. Esto conduce a un acceso a la vivienda mas restringido para amplios sectores de la
poblacion, en mayor medida los hogares de menos ingresos.

Conclusiones del capitulo

En resumen, en este capitulo hemos realizado una caracterizacion de la renta y la renta urbana
como una expresion monetaria de parte del plusvalor creado en el proceso global de produccién,
cuya condicion de emergencia es la propiedad privada y el caracter monopolizable del suelo.
De esta forma, remarcamos que la renta no procede del suelo sino del proceso social de
produccién. Asimismo, hemos presentado el suelo y el suelo urbano como mercancias
particulares, en las que emergen caracteristicas que le dan singularidad como su caracter
irreproducible y la carencia de costos de produccion. Esto hace que su precio no se determine
como el del resto de las mercancias.

Expusimos las caracteristicas del mercado inmobiliario y la dinamica de formacion de
precios de los bienes inmuebles haciendo hincapié en la 16gica de las expectativas. En esta linea,
exhibimos el concepto de brecha de renta, fundamental para explicar procesos de renovacion
urbana y revalorizaciéon del suelo urbano. Existen zonas centrales y/o pericentrales de las
ciudades en las que, ante la existencia de particulares condiciones de posibilidad, se vuelve
factible el redesarrollo urbano. En algunas de estas zonas el progresivo deterioro y
desvalorizacion del parque inmobiliario fue tan pronunciado que motiva que los capitales
reinviertan ante una expectativa futura por obtener una renta mayor. También vimos cémo en
estos procesos existe una alianza publica-privada destacandose lineas de incidencia directa del
Estado.

Los ciclos capitalistas no son sélo temporales sino también espaciales. El capital se
mueve en el especio en busqueda de la obtencion de rentas urbanas mas altas. En la medida en
que el capital se mueve geograficamente logra alcanzar ajuste o soluciones espaciales. Esto
produce un desarrollo geogréafico que es desigual (y combinado), expresion del movimiento de

valorizacion, desvalorizacion y revalorizacion del capital en el espacio urbano.
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Si bien la renovacion urbana puede funcionar como una solucién espacial a las crisis
periddicas del capitalismo al permitir la absorcion de excedentes, en estos procesos se producen
consecuencias que no siempre son positivas. Sus efectos no so6lo se traducen en
transformaciones urbanas sino también en profundos efectos sociales como la mutacion de las
caracteristicas sociodemografica de la poblacion y un acceso a la vivienda mas limitado y

restringido.
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Capitulo 11: El boom inmobiliario en la Ciudad de Buenos Aires, la revalorizacion de la zona

sur vy el desarrollo urbano de la Comuna 4

El sector de la construccién en la recuperacion econémica

Historicamente, la construccién fue uno de los pilares de la industria argentina y su ritmo -salvo
excepciones- fue acompariando el desarrollo del pais y sus crisis economicas (Pertierra Canepa
y Pantanetti, 2011). Como sostiene Torres: “Los procesos de estructuracion espacial interna de
Buenos Aires guardan una estrecha relacion con los grandes periodos de cambio econémico,

demografico, social y politico que afectan al desarrollo metropolitano” (1993: 3).

La construccion ocupa un rol central dentro de la economia capitalista. EI sector posee
fuertes vinculaciones con otros sectores de la economia traccionando cadenas productivas de
proveedores y de clientes. Asimismo, la rama de la construccion tiene un doble efecto virtuoso
para el sistema econdmico, incrementando dos variables centrales de la ecuacion de PBI: la
inversion y el consumo, particularmente, la inversién publica que tiene consecuencias positivas

sobre la productividad general del sector privado (del Rio et al. 2013).

A la vez, esta rama es una de las méas dinamicas del mercado laboral al ser una
importante demandante de empleo directa e indirectamente. En términos de empleo formal, el
sector fue el mas golpeado durante la crisis economica de 2001%°. Si bien no se recuperd
rapidamente, entre el 2007 y el 2009 liderd el crecimiento del empleo. Con el estancamiento y
la crisis internacional, la construccion comienza a mostrar una tendencia muy marcada a la
expulsion de mano de obra. Desde ese entonces, es el sector mas golpeado en términos de
empleo privado.

60 Aclaramos que esta rama de actividad tiene altos niveles de informalidad.
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Gréfico 1: Evolucion del empleo privado segun rama de actividad. GBA. 2001-20109.

150
.
130 :

110

90
70

50
1-011-02 1-031-04 1-05 1-06 I-07 1-08 1-09 I-10 1-11 1-12 -13 1-14 1-15|-16 1-17 1-18 |-19

e ndustria =~ e Construccién === Comercio y servicios

Fuente: Elaboracion propia en base a EIL- MTEYSS

El ciclo de crecimiento econémico de principio de siglo tuvo como escenario fértil el
sector de la construccion. La actividad de la construccion fue la que mas crecio en la década
2001-2010, muy por encima de la industria manufacturera, del sector terciario y de la economia
en general (Lapelle et al., 2011). En términos de actividad econdémica, la construccion fue de
las mas golpeadas de la crisis del 2001, pero también la que encabezd la recuperacion
econdmica. Si para el promedio del periodo 2002-2010 el producto total crecié en promedio un
7,6%, la construccion lo hizo en un 14,6%, casi duplicandolo (Lapelle et al., 2011). Ademas,
en esos afios ningun bien de consumo aumentd tanto su precio como el suelo urbano y la
vivienda (Baer, 2012).

La reinversion en el sector inmobiliario de los excedentes, sobre todo del sector
agropecuario, en un contexto de elevados precios de los commodities favorecio al conocido
boom inmobiliario. El excedente fluy6 hacia la produccion urbana en los grandes aglomerados.
A modo ilustrativo, entre 2003-2016 la poblacion de 18 de los 33 aglomerados urbanos
argentinos aumento, en promedio, a un ritmo anual del 1,5%, mientras que el area urbanizada

se extendio al 2,4% anual durante el mismo periodo (Lanfranchi et al., 2018).

La rentabilidad del sector inmobiliario fue la opcion més estable y rentable en
comparacion con otras alternativas en la década posterior a la crisis del 2001. Si observamos el
rendimiento de cuatro activos en las Ultimas tres décadas podemos concluir que los inmuebles

fueron (por lejos) la mejor inversion:
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Grafico 2: Comparativa del rendimiento de 4 activos. Argentina. 1993-2020.
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Luego de sucesivas crisis econdmicas y procesos inflacionarios, se fomentaron ciertos
habitos en el mercado inmobiliario. En el periodo de la dictadura civico-militar se da la
eliminacidn del control estatal sobre el mercado inmobiliario (bajo la premisa que la liberacion
de precios aumentaria la oferta de viviendas) y se produce una cuestion no menor: la
dolarizacion del mercado inmobiliario (Gaggero y Nemifia, 2013), hecho que nos acomparfia
hasta la actualidad®®. En lo sucesivo, se refuerza la transformacion de las viviendas en activos
financieros / patrimoniales para sectores de ingresos medios y altos a causa de la desconfianza
en el sistema financiero y bancario (Baer, 2008b; Lapelle et al., 2011; Del Rio et al 2013;
Lanciotti, 2015).

Mas alla de estas causas que explican el fuerte crecimiento del sector inmobiliario,
debemos mencionar otras cuestiones. El desarme del llamado corralito dotd de liquidez a
sectores que se volcaron al mercado inmobiliario (Baer, 2008b). También, en los primeros afos
de la superacion de la crisis, el sector publico tuvo un rol preponderante para la recuperacion
del sector inmobiliario (Woelflin et al., 2007; Del Rio et al., 2014). Finalmente, el bajo precio
del suelo urbano (Baer, 2008a), los deprimidos costos de produccion en el sector de la
construccion (Baer, 2012) y las modestas tasas de interés (Baer, 2012; Del Rio et al. 2013)

fueron algunas de las causas del boom inmobiliario que vivié la Ciudad en los Gltimos afios.

8lhttps://www.infobae.com/economia/2020/06/28/gana-el-ladrillo-los-inmuebles-son-la-mejor-opcion-entre-las-
inversiones-conservadoras-de-los-ultimos-30-anos/

62 Lapelle et al. (2011) hacen un ejercicio similar en el periodo 2002-2010 y concluyen algo parecido a lo expuesto
en el gréafico presentado: el metro fue la mejor inversion en ese periodo.

8 Sobre la dolarizacién del mercado inmobiliario se sugiere Gaggero y Nemifia (2013).
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El crecimiento de la actividad lejos de mejorar los indicadores de acceso a la vivienda
se tradujo en un sostenido incremento de sus precios que se desacoplaron de los ingresos de los
hogares. Lejos de reducir los fendmenos inmobiliarios a sus propias causas, emergen factores
estructurales del modo de produccion que manifiestan la insercion del sector inmobiliario
dentro de la légica de la solucion espacio-temporal (Harvey, 2001). Esto implica la
reestructuracion territorial como una de las formas de absorcion del excedente econémico. El
papel que juega el sector de la construccion es central y sus efectos territoriales marcados y
variados. Observamos procesos de expansion, intensificacion y renovacion urbana, pero
también de crecimiento intensivo y extensivo de habitats informales y poblacién que habita en

condiciones de informalidad.

El auge inmobiliario en la Ciudad

En el afio 2003 crecen cinco veces los m2 solicitados respecto del 2002, afio que marca el piso
de la crisis. El pico de 2006 muestra un incremento mayor a doce veces que el piso de 2002 y
supera al afio 1998, registro mas alto de la década de 1990. EI momento de mayor auge
corresponde a los afios 2006-2008, dandose un paulatino decrecimiento hasta el afio 2010. El
afio 2011 vuelve a mostrar un registro alto. Luego de ese afio, hay una tendencia a la baja que
continta hasta el afio 2015. En el afio 2016 se observa el inicio de un leve repunte, pero con
una tendencia no tan pronunciada como las anteriores. Esto posiblemente se debe al desarrollo
de los créditos UVA y al blanqueo de capitales de 2016.

Grafico 3: Evolucion de la superficie cubierta (m2 en miles) de construcciones nuevas y
ampliaciones. CABA. 1998-2018.
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A grandes rasgos podriamos ver que hay una correspondencia entre la evolucion de la
mano de obra en la construccion y los permisos solicitados, aunque en el repunte de los ultimos
afios no sea tan marcado (Gréafico 1). Queda abierto como interrogante si esta operando algin
tipo de intensificacion de capital o innovaciones en el sector que generan menor utilizacion de
mano de obra, pero con iguales niveles de productividad, o bien si hay creciente informalizacion

de la mano de obra en el sector.
Analizando los m? solicitados segun destino podemos observar lo siguiente:

Tabla 1: Porcentaje promedio de superficie (m2) permisada para construcciones nuevas segun
destino. CABA. 2001-2007 y 2008-2018.

2002-2007 2008-2018

Superficie (m?)  Residencial 85,2% 78,2%
No residencial 14,8% 21,8%
Total 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA

El mayor dinamismo de las construcciones nuevas se explica por la construccion de
viviendas sobre otros tipos de uso del suelo. Asimismo, se puede observar una leve contraccion
en la participacion de la construccion de viviendas en promedio para los afios 2008-2018
respecto del periodo 2002-2007.

Afinando la mirada en los permisos residenciales, vemos que prima la construccion de
viviendas multifamiliares (edificios) sobre unifamiliares (casas) que muestra la tendencia hacia
la verticalizacion y densificacion constructiva en la ciudad.

Tabla 2: Porcentaje promedio de superficie (m2) permisada para construcciones residenciales
nuevas segun tipo de categoria. CABA. 2001-2007 y 2008-2018.

2002- 2008-

2007 2018

Superficie Multifamiliar ~ 96,9% 98,5%
(m2) Unifamiliar ~ 3,1% 1,5%
Total 100% 100%

Fuente: Elaboracién propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA

Esta mayor densidad constructiva expresada en la construccion -casi exclusiva- de
viviendas multifamiliares es expresion del funcionamiento de una renta diferencial de tipo II.
Donde el precio lo permite se sustituye tierra por capital produciendose una construccion en

altura y multiplicandose el espacio construido generando un mayor uso del suelo urbano.
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Veamos la tipologia de las viviendas describe el nivel de terminacién y confort de las

mismas.

Tabla 3: Superficie promedio solicitada en los permisos de construccion segun tipologia.
CABA. 1991-2001, 2002-2007 y 2008-2018

Sencilla  Confortable Lujosa  Suntuosa Total

1991-2001 26% 34% 21% 19% 100%
2002-2007 20% 27% 11% 41% 100%
2008-2018 32% 20% 12% 36% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base Baer (2010), Baer y Kauw (2016) y DGEyC, MDUyT — GCBA

En el periodo de recuperacion econdémica 2002-2007 las categorias méas altas de
vivienda ganaron terreno respecto del periodo 1991-2001. La superficie para vivienda nueva
construida para las categorias lujosa y suntuosa crecio y paso a representar en promedio un
52%. Mas de la mitad de la superficie residencial nueva construida fue para consumidores de
ingresos medios-altos y altos. El periodo 2008-2018 contindla mostrando datos similares: el
48% de la superficie nueva solicitada en los permisos de construccién fue para las viviendas de

mayor categoria.

La tendencia a construir viviendas suntuosas y lujosas en detrimento de las sencillas y
confortables muestra con claridad un direccionamiento del sector inmobiliario a edificar
unidades para sectores de ingresos superiores. De esta manera, se puede explotar alli la renta
de monopolio. EIl proceso de valorizacidén inmobiliaria se destind a consumidores de ingresos
medios y altos ya sea para el uso de la vivienda o la capitalizacion de ingresos ante un contexto
inflacionario y de liquidez.

Por otro lado, hay una tendencia a construir unidades nuevas con menos m2. Segun Baer
y Kauw (2016), en el decenio 1991-2001 la superficie media de las unidades multifamiliares
fue de 111 m2, mientras que para el 2003-2013 fue de 96 m2. Posiblemente, esto responda a una
demanda inmobiliaria ajustada a la descomposicion de la familia tradicional, al progresivo
crecimiento de los hogares unipersonales o con menos miembros y al despegue de los ingresos
de los hogares del precio de la vivienda (si un hogar lograse comprar una vivienda seria mas

accesible si la misma es més chica).

Respecto de la distribucion territorial de la superficie residencial, Baer (2012) muestra
que en el periodo 2003-2008 casi la mitad de los permisos solicitados fueron para tan solo cinco
barrios. Las nuevas construcciones se concentraron donde el incremento del valor del suelo fue

mas alto (Rodriguez et al., 2015), pero en estos barrios el aumento poblacional fue menos
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significativo (CEyS, 2016). Es decir que el patrén de distribucion territorial de la poblacion es
inverso al patron de valorizacion del suelo (Cosacov, 2012b). Se produjo asi una densificacion
en m?, pero no poblacional (Cosacov, 2012b). La concentracion territorial del desarrollo
inmobiliario sobre ciertas zonas de la ciudad se traduce en mayores alzas de los precios del

suelo (Baer y Kauw, 2016).

Visto que la mayoria de las construcciones residenciales son multiviviendas en edificios
se infiere entonces que, una vez agotado el suelo en las zonas de alta renta (que se han
intensificado antes), la demanda del suelo se enfoca hacia areas de la ciudad menos densificadas
(siempre y cuando la normativa urbana lo permita). Hacia lotes que soporten una mayor
densificacion y pueda darse un mejor y mayor aprovechamiento del suelo en términos de renta
urbana. En este sentido, presentamos el caso del sur de la Ciudad y, particularmente la Comuna
4, como un &rea de potencial desarrollo y renovacién debido a sus condiciones de posibilidad.
Nos encontramos ante una zona central o pericentral (que puede permitir la emergencia de
rentas diferenciales de vivienda), recientemente desvalorizada, con una privilegiada
conectividad, un importante equipamiento urbano y espacios verdes y elementos histéricos,
turisticos y patrimoniales. Sumado a esto, se pueden explotar mejores rentas al haber una
densidad constructiva menor que en el resto de la CABA, es decir, un mayor potencial

constructivo.

El sur de la Ciudad: valorizacién, desvalorizacion y revalorizacion urbana

La estructura socioespacial y sociohabitacional de la Ciudad es producto de un extenso y
heterogéneo desarrollo histérico metropolitano y nacional donde factores socioecondmicos,
politicos y territoriales fueron modificando las condiciones de acceso al suelo y a la vivienda
(Di Virgilio et al., 2016). En este proceso, la Ciudad fue acarreando un déficit habitacional que
afecta en mayor medida a las clases populares. El resultado observable es un patron de
diferenciacion espacial entre el eje norte y oeste (sectores altos) y el eje sur (sectores obreros)
en relacion a la localizacion industrial (Bertoncello, 2010).

Como sostiene Goicoechea (2016b) el sur de la Ciudad fue tradicionalmente el area de
localizacion de la infraestructura urbana necesaria para lo produccion y reproduccion ampliada
de la urbe. En el sur se asentaron numerosas actividades productivas, muchas “no deseadas”,

gue demandaron mano de obra: puerto, frigorificos, saladeros, astilleros, basurales y quema de
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basura, el antiguo cementerio, entre otras. La consecuencia de esta dinamica urbana fue la

consolidacién de un patron de segregacion socioespacial norte-sur.

El sur de la Ciudad de Buenos Aires, y sobre todo el sureste, es un area de temprano
desarrollo urbano vinculado a la cercania de algunas de sus zonas al centro politico-
administrativo, al Rio de la Plata o al Riachuelo. El agotamiento del modelo agroexportador y
su reemplazo por un modelo de sustitucion de importaciones no significé el fin del
protagonismo productivo de la zona en el conjunto urbano. Si bien existian actividades
secundarias desde fines del siglo X1X y principios del siglo XX, al igual que otros barrios del
Gran Buenos Aires, los barrios de la Comuna 4 fueron escenario del proceso de
industrializacion sustitutiva iniciado en la década del treinta. Este proceso demand6 mano de
obra, promoviendo un fuerte proceso de migraciones internas con sus consecuentes impactos

demograficos y urbanos.

A partir de los afios setentas una serie de politicas impulsadas por la dictadura civico-
militar tendieron hacia la desindustrializacion®*. Los efectos de la politica militar en la Ciudad
se manifestaron en las distintas normas y leyes de ordenamiento territorial y en la sancion del
Codigo de Planeamiento Urbano (CPU) en 1977%. Este Cddigo, en correlacion con la
reestructuracion productiva de la época, buscaba el alejamiento del perfil industrial de la ciudad
y una orientacion hacia un perfil residencial (Jajamovich y Menazzi, 2012). Para ello se
prohibid la localizacion de industrias nuevas 70 km alrededor de la CABA (Goicoechea, 2016a)
restringiendo a zonas muy especificas la presencia de industrias en la Ciudad (Jajamovich y
Menazzi, 2012). Esto generd procesos sociales y territoriales de fragmentacidn y vaciamiento
(Silvestri y Gorelik, 2000).

En la Comuna 4 la desindustrializacién y la erradicacion de las industrias fuera de la
Ciudad tuvo consecuencias pronunciadas. Se dio una degradacién y una pérdida de funciones
productivas que afectaron la dinamica barrial, generando un deterioro territorial del area que

propicid un proceso de segregacion socioterritorial y un paisaje de abandono (CEDEM, 2003).

64 Seguin la CTA, entre 1973 y 1985 se redujo un 13% la cantidad de establecimientos industriales. Dicha baja fue
mas fuerte en las pequefias empresas. Si se considera el periodo 1973-1994, la merma de establecimientos
industriales fue del 29%. Con relacidn a la cantidad de ocupados en esta rama de actividad, la contraccion en el
periodo 1973-1985 fue del 10% y en el periodo 1973-1994 del 34%. Para profundizar se sugiere:
http://archivo.cta.org.ar/Caracteristicas-de-la.html

8 Para ahondar en el estudio de las politicas publicas urbanas de la CABA en el periodo dictatorial se sugiere la
obra de Oszlak (1991). A través del estudio de caso de politicas urbanas especificas (derogacion de la ley de
alquileres, erradicacion de villas, construccién de autopistas y relocalizacion industrial) muestra los efectos en el
mercado inmobiliario, que se volvio cada vez mas restrictivo y no logro garantizar el acceso de los mas pobres a
la vivienda y a la ciudad. También se sugiere Jajamovich y Menazzi (2012).
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En La Boca la pérdida de funciones productivas expulsd residentes del barrio®. En Barracas la
desindustrializacion degrado el entorno barrial (Rodriguez y Di Virgilio, 2014; CEDEM, 2003)
y, junto con las sucesivas crisis, contribuy6 al avance y al abandono general del barrio (Herzer,
2017). Esto generd un importante stock de inmuebles no residenciales vacantes. En Parque
Patricios se mantuvieron numerosos galpones e industrias que se vieron afectados por la politica
de erradicacion industrial y por la profundizacion de la apertura econémica de los noventas
(Guevara et al., 2011). A pesar que la normativa restringié la actividad industrial en la década
del setenta, en Nueva Pompeya se conservd la impronta de barrio fabril, pero a partir de ese
momento se dio un alto grado de deterioro, el barrio entrd en crisis, muchas fabricas cerraron,
aumento la poblacion villera y empeoraron las condiciones de vida de sus habitantes (GCBA,
2010Db).

Junto con la desregulacién del mercado cambiario e inmobiliario, la liberalizacion
financiera y la desindustrializacion favorecieron el avance de l6gicas de mercantilizacion del
suelo urbano que hizo del sur de la Ciudad un area de oportunidad para el desarrollo de nuevos
mercados inmobiliarios con fines residenciales (Goicoechea, 2016). A la par que el sector
industrial perdia su capacidad para absorber mano de obra, comenzaron a concentrar
actividades terciarias en la Ciudad (Rodriguez y Di Virgilio; 2014). La pérdida de roles
productivos y funcionales de la zona (Herzer et al., 2012b), junto con un empobrecimiento
general de la sociedad a fines del siglo XX, pintaron un paisaje de abandono, desvalorizacion

y deterioro urbano del area.

Marcus et al. (2016), explican que el vaciamiento destruye el valor econémico de un
espacio para luego crear las condiciones necesarias para revalorizar el suelo y apropiarse de las
enormes plusvalias que trae aparejada la revalorizacion. Gonzalez Redondo (2018) sefiala que
existe un proceso de vaciamiento simbolico y material previo al despliegue de las politicas de
renovacion urbana en el sur de la Ciudad. Se producen “vacios urbanos” como condiciones de
posibilidad para el desarrollo de la renovacion. Se asocia el sur a distintos atributos negativos
como “degradacion”, “abandono”, “contaminacion”, “vacancia”, que vinculan este deterioro a
un potencial, a una oportunidad, presentando una posible renovacion como positiva (Gonzalez
Redondo, 2018). El deterioro material y la desvalorizacion muchas veces son procesos activos

e intencionales de construccion simbdlica de un “vaciamiento urbano”. En este sentido, es

% Entre el censo de 1947 y el de 1991 se evidencia que el barrio perdié un 40% de su poblacion (Lanzetta'y Martin,
2001; Rodriguez y Di Virgilio, 2014; Herzer, 2017). Para algunos autores como Herzer (2008) la pérdida relativa
de poblacion es una condicién previa al despliegue de la renovacion urbana.
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atinado el comentario Stancheri (2013) que menciona que el “vacio urbano” es un verdadero
oximoron, dos conceptos de significado opuesto. Segun Lerena y Redondo (2021), el deterioro
del sur se presenta como algo dado, pero, contrariamente, ese diagndstico es resultado de un
proceso historico de desarrollo desigual de la Ciudad que se relaciona con la historia de su

urbanizacion.

El vaciamiento y la desvalorizacion dejan implicita una idea de transicion necesaria
hacia un nuevo desarrollo urbano. A partir del afio 2007 comenz6 a evidenciarse un cambio en
los ritmos de valorizacion entre las zonas norte y la sur (GCBA, 2013; Baer y Kauw, 2016;
Goicoechea, 2018). Esta tendencia hacia una homogeneizacion en las estructuras de rentas
urbanas podria apuntalar como valida la hipotesis de renovacion urbana del sur al observarse
una mayor valorizacion del suelo urbano y un achicamiento de la brecha con el norte de la
Ciudad.

La revalorizacion de algunos barrios del sur permite divisar que sobre una zona histérica
de desinversion se estaria produciendo procesos de renovacion y revalorizacion inmobiliaria.
Esto contribuye a concebir el sur de la Ciudad como un &rea de oportunidad en términos de
renta potencial. La disponibilidad de excedentes, la centralidad y la conectividad de la zona, su
baja densidad residencial, sus areas vacantes y el equipamiento urbano sirven de base para la
reactivacion inmobiliaria y el avance de la mercantilizacion de los patrimonios histéricos y

culturales existentes en la zona.

Veamos el indicador de equitatividad del suelo producido por el GCBA (2013)%’. El
mismo refleja la valorizacion diferencial de las zonas de la Ciudad®®. Como puede observarse,
desde el 2007 se registra un achicamiento de la brecha de los precios del suelo entre los barrios
del norte (alta renta) y los del sur (baja renta) producto de la aceleracion de los precios del suelo
en el sur®. Este ejercicio también es realizado por Baer y Kauw (2016) y por Goicoechea
(2018).

87 En este caso el criterio de zonificacion es el de la SSPLAN. Ver Figura N° 4.

% Vale mencionar que este indicador expresa una mirada meramente mercantilista del espacio urbano dejando de
lado los efectos sociales que tiene la valorizacion de la zona sur de la CABA.

8 Este incremento del precio de oferta del suelo expresa un aumento de las rentas. No estamos refiriéndonos a que
los capitales involucrados aumentan su capacidad de explotacion del trabajo sino al incremento de los precios de
las mercancias que realizan y venden al cerrar su ciclo.
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Gréfico 4: Evolucion del precio promedio (U$S/m?) segun zonas y diferencia. 2002-2017.
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El achicamiento de la brecha se debe a una mayor intensidad de valorizacién de los
barrios del sur, antes que a una disminucion de precios en la zona norte (Baer y Kauw, 2016;
Goicoechea, 2018). Esta convergencia de precios se debe a diversos motivos. Primero, ante la
escasez del suelo en el norte de la Ciudad y los elevados precios de oferta de los terrenos
vacantes, el desarrollo inmobiliario reorient6 sus preferencias localizacionales hacia areas de la
Ciudad menos valorizadas (Baer y Kauw, 2016). Segundo, en el sur de la CABA hay mayor
suelo vacante que permite desarrollos inmobiliarios (Lerena, 2019). Tercero, el bajo precio de
los lotes urbanos puede estar motivando un acople en la brecha de renta urbana (Smith, 2012).
Cuarto, es posible que exista un efecto positivo entre politicas de renovacion urbana y el
comportamiento del precio del suelo (Goicoechea, 2014, 2016a, Lerena, 2019)

Analizando la valorizacion inmobiliaria, la serie 2008-2015 superpuesta a la serie 2001-
2007 muestra que la variacion de precios mas pronunciada deja de ser la del norte de la Ciudad
y pasa a ser la del sur.
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Gréfico 5: Evolucion de la variacion del precio promedio del suelo. Zonas norte y sur de la
CABA. Periodos 2001-2007 y 2008-2015.
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Si en el periodo 2001-2007 los precios del suelo en dolares habian crecido un 45,9% en
promedio en la CABA v la zona sur se encontraba un 13,6% por debajo de esa media, para el
periodo 2008-2015 esto se revertira, la Ciudad tendré una media de 39,7% y la zona sur estara
un 16,9% por encima del promedio. Otra fuente consultada (Lerena, 2021) muestra que entre
2006-2008 y 2015-2017 los precios de los terrenos en la CABA tuvieron una variacion positiva
del 83% mientras que en los barrios del norte fue del 66% y en los del sur un 107%. Analizando
los precios de los terrenos en oferta a través de la base de BADATA del GCBA observamos
que en entre los afios 2008 y 2019 los terrenos de la Comuna 4 se incrementaron un 247%

mientras que los del total de la CABA lo hicieron en un 138%.

Segun Lerena (2019), este aumento mas pronunciado del precio de oferta del suelo en
el sur puede deberse a que el sur tiene mayor potencial de constructibilidad al encontrarse las
zonas norte y centro practicamaente saturadas. Es mas: “La combinacion entre buena
accesibilidad y gran potencial constructivo convierte estas areas en zonas con importantes
brechas de renta, que podrian estar potenciandose a partir de las politicas de renovacién urbana
en curso” (p. 117). Segun Goicoechea y Giusti: “La logica de avance del mercado inmobiliario
se define por un proceso de saturacion de zonas y progresiva expansion hacia otras menos

desarrolladas, justamente para saturarlas™ (2018: 85).

El Censo 2010 mostro que un 35% de las viviendas de la Comuna 4 eran casas mientras

que la media de la CABA indicaba un 23%7°. Ante el escenario de valorizacion inmobiliaria y

0 En la comuna predominan edificaciones de pocos pisos, ubicandose los edificios de mayor altura al norte de la
Comuna, con mayor proximidad al area central de la Ciudad (GCBA, 2012). Este perfil de baja densidad del tejido
urbano se ilustra con los datos disponibles para el afio 2008: “(...) en el caso de Parque Patricios, mas del 86% de
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renovacion del sur, es de esperarse que esas viviendas sean demolidas y en su lugar se
construyan edificios. Asimismo, se destaca que existe mas suelo disponible que en otras zonas
de la Ciudad y lotes méas grandes producto de su pasado industrial. Observemos el indice de
constructibilidad, que marca la diferencia entre la superficie construible de acuerdo con la

normativa urbana vigente y la superficie efectivamente construida:

Figura 12: indice de constructibilidad. CABA. 2010

-ire
¥ superficis costnsble

-Momuu

B 0+-200000
Bl 20001 - 950000
B 550001 - 2255000

I s o0 325000

Fuente: GCBA (2010a)

Siguiendo el indice de constructibilidad, parece nitida la existencia de espacios urbanos
disponibles para explotar mayores rentas urbanas. El mapa presenta con claridad como la zona
norte y parte del area central se encuentran practicamente saturadas. No asi gran parte de la
Comuna 4. Esta vacancia la transforma en potencial dinamizadora del desarrollo urbano. En
esta linea, la altura parcelaria nos muestra algo similar al evidenciarse que en la Comuna 4
predominan las edificaciones bajas y la existencia de grandes predios. Asimismo, la mayor
densificacion se encuentra en el sector este y norte de la Comuna, es decir, las areas mas

centrales y de anterior desarrollo urbano.

las parcelas estan ocupadas por construcciones de PB y 1 piso, lo que para el barrio de La Boca representa el 78%
de las mismas y en el caso de Barracas alcanza a algo mas del 81% de las parcelas” (Fuentes et al., 2019: 2548).
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Figura 13: Altura parcelaria. Comuna 4. 2017.
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El vaciamiento y el deterioro de las infraestructuras urbanas del sur promovieron su
desvalorizacion. Siguiendo la teoria de la brecha de renta (Smith, 2012) esto impulsa una
renovacion urbana que inicia un nuevo ciclo de inversiones de capital y que, a la vez, promueve
aumento de precios en el parque inmobiliario. Esto muestra como el capital se mueve generando
un desarrollo geogréfico desigual en las ciudades (Smith, 2020). Asi, vaciamiento-

desvalorizacion y renovacion-revalorizacion son las dos caras de una misma moneda.

Politicas de renovacién urbana en la Comuna 4

Diversas investigaciones (Goicoechea, 2014, 2016a; Lerena, 2019) plantean que la variable a
observar son las politicas publicas tendientes a reactivar una zona que, a causa de sus precios
deprimidos, puede generar rentas diferenciales. En esta clave, se entiende que habria una
correlacion entre la existencia de politicas urbanas y el incremento del precio del suelo urbano.
Las politicas de renovacion urbana se encuadran en el rol de un Estado que hemos caracterizado
como empresarialista en lo urbano que, mediante una alianza publico-privada, gestiona y
garantiza los negocios privados (Harvey, 1989; 2001). Asimismo, recordamos que el Estado

incide de diversas maneras en la valorizacion del suelo urbano y en la formacion de expectativas
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dirigidas a la valorizacion de una zona: como agente fiscal, regulador de usos e intensidades

del suelo, productor de infraestructura y constructor (Baer, 2010; Jaramillo, 2010).

Los procesos de vaciamiento y renovacion estan fuertemente guiados por la accion u
omision estatal. El deterioro simbdlico-material es la antesala de la renovacion que busca
maximizar ganancias en el mercado inmobiliario. Di Virgilio et al. (2008) sefialan que, en las
experiencias de ciudades europeas o norteamericanas, el despliegue de estas politicas no
contribuyd a reducir el problema habitacional de los sectores de bajos ingresos, cuestion en la

gue centraremos nuestro interés.

Lejos de ser un tema novedoso, el diagndstico sobre el desequilibrio y el desarrollo
desigual norte-sur es una problematica que lleva décadas’. En funcion de romper con el
desequilibrio territorial se intenta “incorporar el sur al norte” (Rodriguez y Di Virgilio, 2014)
revertiendo el deterioro urbano y el vaciamiento. Como sostienen Goicoechea y Giusti (2018),
estas desigualdades socio-territoriales en el sur portefio podrian construir la base o punto de

partida para el despliegue de nuevas dindmicas de valorizacién en esos barrios.

Un antecedente inmediato es el Plan Urbano Ambiental (PUA), el cual diagnostico al
sur de la CABA como una zona de deterioro y degradacion identificando la existencia de areas
de vacancia (GCBA, 2006). Por su parte, el Modelo Territorial 2010-2060 (2009) plantea la
reestructuracion, la densificacion y la renovacion del sur, especialmente la Comuna 4, con el
objeto de que haya mayor equidad territorial en funcion de equilibrar la sobreocupacion del

norte.

Desde finales de siglo pasado el gobierno local concentrd progresivamente el gasto
plblico en la zona sur de la Ciudad en detrimento de otras zonas’2. Esto permitio la ejecucion
de politicas de desarrollo urbano que promueven la revalorizacion de la Comuna 4. Estas

politicas no han sido homogéneas, produjeron cambios socioespaciales que no afectaron a todos

"l Goicoechea (2016) muestra los distintos antecedentes de politicas publicas direccionadas a compensar este
historico desequilibrio: Plan Noel (1925), Cédigo de Edificacion (1944), Plan Le Corbusier (1938-1940), Plan
Director (1958-1962), Esquema Director afio 2000 (1969), las distintas politicas urbanas dictatoriales (1976-1983)
estudiadas por Oszlak (1991), muchas de ellas sintetizadas en el CPU 1977.

72 Respecto a la década del noventa se identifica una tendencia ascendente del gasto con dos picos definidos: 1992-
1993 y 1996 (Herzer et al., 2010). Rodriguez et al. (2008) y Di Virgilio y Rodriguez (2014) apuntan que entre
1988y 1997 el gasto pasd del 6% al 15% en el Distrito IV (La Boca, Barracas, San Telmo y Montserrat). En esta
linea, Guevara (2015) aporta datos mas recientes para el periodo 2003-2011 donde sélo dos comunas, (la Comuna
4y la 8) representan el 50% del gasto de inversién promedio. En particular, la Comuna 4 representa el 35% del
gasto en inversion en ese periodo.
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los barrios por igual (Herzer y Gil y de Anso, 2012) y se insertaron en los entornos barriales “a

través de derroteros diferenciados y particulares” (Rodriguez y Di Virgilio, 2014: 344).

La renovacion urbana del sur de la CABA se ubica en el primer quinquenio de la década
del noventa (Di Virgilio et al., 2008). Las primeras acciones de renovacion se dan en los barrios
de San Telmo, Barracas y La Boca, es decir, en las zonas mas cercanas al centro de la Ciudad.
Las mismas se relacionaron con la activacién patrimonial y turistica de dichos barrios (Almiron
et al., 2006; Gomez y Zunino Singh, 2008; Gonzalez Redondo, 2018).

En la Comuna 4 el primer antecedente claro es el caso de La Boca con la construccion
de defensas costeras, cuya obra comenzo en el afio 1994 y se inaugurd en 199873, En aquellas
zonas donde el impacto de las obras fue positivo se evidenciaron incrementos de los precios
inmobiliarios (Lanzetta y Martin, 2001; Rodriguez y Di Virgilio, 2014; 2014; Herzer et al.,
2012b)™. Aparte de esta obra, la renovacion de La Boca, al igual que la de San Telmo, estuvo
muy vinculada al patrimonio y al turismo. Si bien se reconoce una fuerte impronta estatal en la
conduccion del proceso de renovacion, Herzer y otros (2012b) destacan la presencia de grupos
de poder adquisitivo que se anclan en el barrio y adquieren a bajo costo antiguos galpones,
astilleros y viviendas para su reciclaje y posterior uso vinculado a actividades comerciales y de

servicios turisticos.

Un punto de inflexién en las politicas de renovacion urbana fue el cambio de gobierno
en la CABA en el afio 2007. Si bien la renovacion del sur-este de la Ciudad no era novedosa,
comenzaron a digitarse una serie de politicas urbanas que quebraron el caracter fragmentario
de intervenciones urbanas precedentes (Goicoechea, 2016a) y profundizaron el proceso de
renovacion urbana (Lerena y Redondo, 2021). Estas politicas de desarrollo urbano tienden a
“incorporar al mercado inmobiliario metros cuadrados vacantes destrabando una enorme brecha
de renta” (Lerena, 2019: 10) en funcion de “incorporar el sur al norte” (Rodriguez y Di Virgilio,
2014). En esta linea, el Plan de Comuna 4 (s/f) hace explicito que el valor promedio del suelo
de la Comuna se encuentra muy por debajo en comparacion al norte, con lo que las mejoras

urbanas favorecerian la atractividad modificando la perspectiva del area.

 La Boca es una zona baja lindante tanto con el Rio de la Plata como con el Riachuelo e
histéricamente registr6 graves inundaciones producto de la sudestada. Se puede ampliar sobre esto en Herzer et al.
(2000); Lanzetta y Martin (2001); Di Virgilio et al. (2004); Herzer et al. (2008).

4 Entre 1991 y 1996 el precio de las viviendas aumenta un 50%, momento en el cual se hacen visibles las obras
de defensas costeras. Una vez inauguradas las mismas y confirmada su eficacia, el precio se incrementa
adicionalmente un 10% (Lanzetta y Martin, 2001).
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Siguiendo a Rodriguez et al. (2012), el GCBA fij6 la atencion en el sureste
seleccionando barrios cercanos al area central y contiguos al proceso de renovacién desplegado
sobre la ribera. Se puso al Estado y al suelo urbano en funcién de desarrollos privados,
generando cambios fisicos, pero también en la percepcion y valoracion del espacio urbano
siendo la renovacion un disparador que posibilita el mejoramiento de areas residenciales
degradadas. Para conducir estos procesos, el GCBA utilizé el patrimonio estatal, el espacio
publico, y los recursos econémicos y técnicos del Estado, asi como la creacién de normativas
y programas, en funcion de facilitar los procesos de valorizacion del capital. En este sentido,
Rodriguez y Di Virgilio, (2014) explican que las politicas pablicas urbanas jugaron un papel de
relevancia para determinar decisiones de inversién y para modificar normativas que actdan

como el puntapié inicial, captando y atrayendo la accion empresarial.

A diferencia de La Boca, en el barrio de Barracas la renovacion urbana fue mas reciente,
fragmentada y conducida inicialmente por acciones privadas (Gonzalez Redondo, 2018). Las
politicas de renovacion van desde la adquisicion de predios fabriles para su reconversion en
vivienda para sectores medios y altos por iniciativa publico-privada, hasta la creacion del
Centro Metropolitano de Disefio en el antiguo Mercado del Pescado (Rodriguez y Di Virgilio,
2014). Asimismo, se destacan obras menores de infraestructura, como la instalacion de
alumbrado, restauracion de veredas, creacion de bicisendas, plantacion de arboles (Rodriguez
y Di Virgilio, 2014). En Barracas se distinguen 3 macrozonas: una residencial donde se ha
iniciado el proceso de renovacion, una industrial y de servicios y una ocupada por la villa 21-
24 y el barrio Zavaleta donde se da el mayor crecimiento poblacional en las Gltimas décadas
(Herzer, 2017). Los obstaculos vinculados a su estructura urbana hacen que los ambitos donde
ocurre la renovacion sean mas acotados y puntuales, lo cual condiciona la expansion de la

renovacion generando discontinuidades en el proceso (Herzer at al., 2012a).

Dentro de las politicas de renovacion urbana més recientes, se destaca el caso de Parque
Patricios. Un hecho de relevancia es la extension de la linea H de subte entre el 2006 y 2007,
gue incrementa la estructura de rentas urbanas totales del area al mejorar la conectividad de la
zona. Por otra parte, el traslado de la Jefatura de Gobierno y oficinas del GCBA a un edificio
disefiado por el reconocido arquitecto Norman Foster doto al barrio de una renovada imagen
moderna. En esta linea, es atinada la referencia de Guevara et al. (2011) que sostienen que el
barrio se presenta como degradado y estancado econémicamente, pero también se percibe un
gran potencial para su renovacion. Con el fomento de los distritos creativos Parque Patricios

muestra un desarrollo urbano marcado por la accién estatal con una tendencia de
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especializacion hacia servicios avanzados que tracciona ciertos niveles de inversion privada
(Rodriguez y Di Virgilio, 2014).

De particular interés es la creacion reciente del Barrio Estacion Buenos Aires,
desarrollado en los antiguos terrenos del ferrocarril Belgrano Sur lindantes con el estadio del
Club Huracan. Este proyecto cred casi 2500 viviendas mediante PROCREAR. Esto supone
que los aspirantes a titularizar dichas viviendas poseen credenciales que denotan menor
vulnerabilidad laboral y de ingresos, lo cual contrasta con otros perfiles sociales y laborales

presentes en el barrio.

El barrio de Nueva Pompeya es el que menos intervenciones ha tenido, siendo la mas
significativa la radicacion en parte de su superficie del Distrito Tecnoldgico, en el marco de la
ley de distritos-especializados. Vale mencionar que este barrio es el que esta mas alejado de la
centralidad de la Ciudad y, posiblemente, esto explique que su puesta en valor no guarde la

misma cronologia que el resto de los barrios de la Comuna 4.

Los distritos econdmicos creados desde el afio 2008 son parte de un conjunto de politicas
que generan condiciones de atractividad (Lerena, 2019) sobre una zona sur caracterizada como
“abandonada”, “deteriorada” y “desequilibrada” con respecto al norte (Socoloff et al, 2012).
Resumidamente, son poligonos dentro de los cuales se fomenta la radicacion de empresas o
personas para el desarrollo de actividades particulares (tecnoldgicas, artisticas, de disefio,
deportivas, audiovisuales). Segun Goicoechea (2016a), al desarrollarse de manera sistematica,
los distritos rompen con la logica fragmentaria de las politicas urbanas precedentes. Estas
politicas impactan sobre la estructura de precios, siendo la renovacion urbana desencadenante
de un proceso de valorizacién inmobiliaria (Goicoechea, 2017). Se trata de una modalidad de
renovacion que involucra un nuevo uso productivo y que consecuentemente supone la
generacion de una nueva demanda de bienes urbanos que dinamizan el mercado inmobiliario
(Goicoechea, 2016a; 2017). En esta linea, los distritos son una politica implicita de desarrollo

inmobiliario, como sostiene Goicoechea (2017) “instrumentos de valorizacion inmobiliaria”’®.

5 El PROCREAR es una politica de desarrollo territorial y urbano de alcance federal que busca mejorar las
condiciones de acceso a la vivienda a través de distintas lineas de accién, como el desarrollo de viviendas para
adquirir a través de créditos, la financiacion de construccion de viviendas en loteos propios, préstamos para
mejoramiento de viviendas.

76 Para profundizar acerca de los distritos econémicos o especializados se sugiere Diaz et al. (2010); Socoloff et
al. (2012); Goicoechea (2014, 2016a, 2017, 2018); Lerena (2016, 2019); Thomasz (2016, 2017).
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Figura 14: Distritos creativos de la Ciudad de Buenos Aires
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Fuente: Gonzélez Redondo (2020a)

Los distritos econdmicos son un claro ejemplo de cambios en el uso del suelo que
reflejan la incidencia estatal formando mecanismos de obtencidn de rentas urbanas diferenciales
bajo su mayor y mejor uso. En el caso particular del Distrito Tecnol6gico de Parque Patricios,
Lerena (2019) observo pequefios cambios en los usos (8% de las parcelas del &rea) y que se
registra una densificacion en los mismos. Estos cambios estan vinculados a mayor presencia de
usos productivos y de servicios, aunque el uso residencial es predominante. La autora observa
que las empresas no se radicaron en areas vacantes sino en parcelas ubicadas en areas
residenciales ya consolidadas. Para Lerena (2021), a pesar de que el Distrito Tecnologico se
promocione como un éxito en materia de desarrollo territorial (y pese a que el aumento del
precio del suelo como un indicador de “equitatividad territorial™), 1as dindmicas de renovacion
urbana que tienen lugar en el Distrito son heterogéneas y reproducen patrones de valorizacion

previos sin logar dinamizar las areas historicamente deterioradas.

Segun Guevara (2013), este tipo de intervenciones convalidan procesos de transferencia
de renta al sector privado, ya que generan condiciones econdémicas para una renovacion urbana
en areas seleccionadas para su valorizacion y terminan modificando el perfil tradicional de los

barrios, vulnerando a la poblacion que tradicionalmente habita alli. En palabras de Guevara:
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“Barrios caracterizados por una tradicion popular e importante presencia de
establecimientos industriales han ido incorporandose progresivamente a los
segmentos mas dinamicos del mercado inmobiliario local y estan en proceso de
convertirse en enclaves turisticos, comerciales y residenciales de alto nivel” (2015:

110).

Se reconoce asi una contradiccion entre la tendencia modernizante de estos proyectos y
las caracteristicas de los barrios intervenidos. La renovacion trae aparejadas consecuencias
sociales al producirse una nueva demanda de bienes que dinamizan el mercado inmobiliario e
impactan sobre la estructura de precios del suelo (Goicoechea, 2017). Estas politicas terminan
siendo un medio para incorporar tierras al mercado inmobiliario destrabando la brecha de renta.
Los cambios en los usos del suelo, mediante la aparicion de un nuevo perfil productivo, podria
presionar a los usos residenciales reduciendo la oferta de vivienda en la zona (Lerena, 2019).

El devenir sociohistorico de la zona se transforma hoy en condiciones de posibilidad
para el despliegue de un proceso de renovacion urbana que, en blsqueda de diferenciales de
renta, produce importantes transformaciones sociales y territoriales en el &rea de estudio. Las
politicas publicas resefiadas hasta aqui estimulan el aumento del precio del suelo urbano y por
ende buscan un acople entre las rentas actuales y las potenciales. De esta forma, promueven
una valorizacion selectiva traduciendo un movimiento estructural particular de los precios del
suelo urbano. Este diferencial de renta motiva una mejor explotacion de la renta diferencial de
vivienda y, a la vez, incrementa la renta de monopolio segregacion de vivienda, lo que puede

derivar en un desplazamiento de la poblacion mas vulnerable de la Comuna 4.

El reciente desarrollo urbano de la Comuna 4

Como hemos sefialado, el periodo postcrisis se caracterizo por la disponibilidad de excedentes
que fueron el argumento para la penetracion del capital en la ciudad. Una vez desarrollado un
ciclo de expansion urbana en las zonas histéricas de alta renta con la produccién de inmuebles
para sectores de ingresos superiores, el sur de la Ciudad de Buenos Aires comenzd a
experimentar un ritmo de valorizacion del suelo urbano méas acelerado que otras zonas de la
Ciudad. Esto puede estar mostrando el vaivén de ubicaciones (Smith, 2012): desarrollo,
subdesarrollo y nuevo desarrollo de determinadas zonas donde el capital salta de un lugar a otro
para regresar al primer lugar, creando y destruyendo sus propias posibilidades de desarrollo. En
aquellos barrios donde se presentan particulares condiciones de posibilidad para el redesarrollo

urbano se focalizaron diversas politicas que generan expectativas de valorizacion inmobiliaria.
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Como se puede observar, la Comuna 4 tiene una participacion porcentual muy baja en
el conjunto de la Ciudad, aunque se destaca el 2008 como un afio de gran dinamismo
constructivo.

Gréfico 6: Proporcion de superficie (m2) solicitada para construcciones nuevas y ampliaciones
en la Comuna 4 respecto al total Ciudad. 2008-2018.
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Fuente: Elaboracién propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA

En este sentido, basandonos en Herzer (2008) no pareciera haber un indicador nitido
que de indicios del proceso de renovacion en funcién del incremento de la tasa de permisos de
construccion en relacion al resto de la Ciudad. Ahora bien, y como veremos luego, si hay una

leve tendencia a que los permisos de construccion residenciales ganen terreno.

Focalizando en los permisos de construccion de los barrios de la Comuna 4 segin

destino advertimos lo siguiente:

Tabla 4: Porcentaje promedio de superficie (m?2) solicitada en los permisos para
construcciones nuevas segun destino. Comuna 4 y sus barrios. 2011-2018

2011-2018

Sup. Sup. no Total

residencial  residencial
Barracas 74,9 % 25,1 % 100%
La Boca 84,2 % 15,8 % 100%
Nueva Pompeya 64,6 % 35,4 % 100%
Parque Patricios 29,5 % 70,5 % 100%
Promedio Comuna 4 63,3 % 36,7 % 100%
Promedio CABA 73,3 % 26,7 % 100%

Fuente: Elaboracion propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA"’

7 Estos datos surgen a parir del pedido de informacién realizado al GCBA: EX-2022-20117179 -GCABA-
DGSOCA.
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En Barracas y en La Boca es nitida la participacion mayoritaria de m2 nuevos destinados
a residencia. Si bien en Nueva Pompeya también, vemos que la participacion de la superficie
no residencial es mas significativa. En Parque Patricios, por el contrario, la mayoria de los
metros cuadrados permisados para construcciones nuevas no son residenciales. Esto puede
deberse al efecto de los incentivos de la politica de distritos especializados en ambos barrios,
que hace que se asienten usos del suelo no residenciales. En comparacién con el promedio de
la CABA es clara la menor participacion de permisos residenciales entre 2011 y 2018.

Gréfico 7: Proporcion de superficie (m?) solicitada para viviendas nuevas en la Comuna 4
respecto al total Ciudad. 2008-2018.
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Fuente: Elaboracién propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA.

Hay una muy leve tendencia creciente de la Comuna 4 a ganar peso en la solicitud de
permisos residenciales en la CABA. Igualmente, debemos considerar que la Comuna 4
representa un 9,4% de la superficie de la CABA vy la cantidad de permisos solicitados para
construir viviendas nuevas es bajo. Dentro de la Comuna 4 cada barrio tuvo un comportamiento
muy distinto. En promedio, para los afios 2008-2018 observamos que el barrio de Barracas
concentra el 40% de las viviendas nuevas, seguido en segundo lugar por Parque Patricios y en

tercer lugar por La Boca y Nueva Pompeya.
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Grafico 8: Porcentaje promedio de superficie (m?) solicitada para viviendas nuevas en la
Comuna 4. 2008-2018.
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Fuente: Elaboracion propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA.
Desagregando por barrios y afio observamos lo siguiente:

Grafico 9: Evolucion de la superficie (m?) solicitada para vivienda. Barrios de la Comuna 4.
2008-2018.
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Fuente: Elaboracion propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA.

Barracas es el barrio que mayor participacién tiene en la mayoria de los afios, sobre todo
en los primeros afios analizados. En segundo lugar lo sigue Parque Patricios. La Boca y Nueva
Pompeya parecen estar ganando terreno en los ultimos afios. Igualmente, se destaca que no hay
un comportamiento tendencial en la informacidn presentada.
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Veamos dentro de los permisos destinados a vivienda la proporcion entre viviendas

multifamiliares y unifamiliares.

Tabla 5: Porcentaje promedio de superficie (m2) permisada para construcciones residenciales
nuevas segun tipo de categoria. Comuna 4 segun barrios. 2011-2018.

2011-2018
Multifamiliar ~ Unifamiliar Total
Barracas 99,5 % 05% 100%
La Boca 99,4 % 0,6 % 100%
Nueva Pompeya 98,7 % 1,3% 100%
Parque Patricios 99,6 % 0,4 % 100%
Promedio Comuna 4 99,3 % 0,7% 100%
Promedio CABA 98,6 % 1,4 % 100%

Fuente: Elaboracion propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA™

Es casi inexistente la construccion de viviendas nuevas unifamiliares. Casi en su
totalidad las viviendas nuevas son multifamiliares, es decir, edificios. Esta verticalizacion
muestra, nuevamente, un mejor y mayor aprovechamiento del uso del suelo urbano que
manifiesta, en su mayor densidad constructiva, como opera la renta diferencial de tipo Il. Es
decir, ante el incremento de los precios del suelo urbano, se vuelve factible la construccion en
altura ya que los mayores costos de produccion que implica este tipo de construccion seran

absorbidos luego, al momento de la venta de los nuevos inmuebles.
Pasemos a ver, dentro de las viviendas nuevas, qué tipo de viviendas se construyeron.

Tabla 6: Porcentaje de viviendas nuevas solicitadas en los permisos de construccidn segun
categoria. Comuna 4. 2008-2018"°

Sencilla Confortable =~ Lujosa  Suntuosa Total

2008 16,4 % 5,8 % 16,1% 61,7 % 100 %
2009 59,1 % 35,0 % 3,1% 2,7% 100 %
2010 57,3 % 6,5 % 136% 22,6 % 100 %
2011 20,5 % 3,7% 156% 60,2 % 100 %
2012 64,4 % 13,8 % 9,8 % 119% 100 %
2013 33,6 % 1,9 % 183%  46,2% 100 %
2014 71,4 % 14,3 % 12,2 % 2,0 % 100 %
2015 10,7 % 0,4 % 159% 73,0% 100 %

8 Estos datos surgen a parir del pedido de informacién realizado al GCBA: EX-2022-20117179 -GCABA-

DGSOCA.
" A diferencia de los datos presentados para el conjunto de la CABA segln tipologia de las viviendas nuevas
construidas, en este caso estamos presentando los datos segun cantidad de viviendas y no de superficie cubierta
construida.
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2016 31,2 % 1,8 % 421% 249% 100 %

2017 25,8 % 41,8 % 179% 145% 100 %

2018 7,2 % 67,2 % 115% 141% 100 %

Promedio Comuna4 36,1 % 175% 16,0% 30,4 % 100 %
2008-2018

Promedio CABA 38,5 % 19,9 % 120% 29,6 % 100 %
2008-2018

Fuente: Elaboracion propia en base DGEyC, MDUyT — GCBA

La tabla presentada permite realizar dos grandes lecturas. En primer lugar, se destaca
que no hay una tendencia muy clara. Hay afios en los cuales la mayor cantidad de viviendas
nuevas solicitadas en los permisos fue para la categoria “suntuosa” y al afio siguiente se observa
que la mayoria fue para la categoria opuesta: “sencilla”. Esto se repite a lo largo de la serie, sin
observarse una tendencia clara. Esto podria estar mostrando que opera un proceso territorial
ambiguo donde hay zonas que son escenario de un desarrollo inmobiliario destinado a usuarios
de ingresos superiores y otro desarrollo que esta destinado a consumidores de ingresos mas
bajos. Asimismo, cuando observamos esta variable segln barrios no se puede hacer una lectura
lineal ya que se presentan datos muy disimiles en los distintos afios y barrios sin que haya un
comportamiento lineal. En segundo término, si comparamos los promedios de la CABA y de la
Comuna 4 podemos observar que hay una participacion levemente mayor en la Comuna 4 que
en el promedio de la Ciudad para construir viviendas destinadas a consumidores de altos
ingresos (viviendas lujosas y suntuosas). Este dato llama la atencidn teninedo en cuenta el perfil

demogréfico y laboral de los hogares de la Comuna 4.

Conclusiones del capitulo

Los grandes procesos histdricos nacionales guardan una estrecha relacion con los procesos de
produccién del espacio urbano. En particular, la crisis de 2001 y la posterior recuperacion
econdmica tuvieron como protagonista al sector inmobiliario. Esta actividad fue la que mas
crecio en la primera década de los 2000, dinamizando al conjunto de la economia 'y demandando
sostenidamente mano de obra. Las condiciones para el auge inmobiliario estaban dadas:
disponibilidad de excedentes econdmicos, inversion publica, bajo costo de los factores
productivos en el sector y bajo precio del suelo. EI mercado inmobiliario mostré con claridad

que fue la inversion mas rentable de los dltimos afos.
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Los permisos solicitados para construcciones en general mostraron una clara tendencia
creciente entre el 2002 y el 2007 y una tendencia decreciente entre el 2008 y el 2015 con un
leve repunte para los afios 2011 y 2012. Si bien desde los afios 2016 y 2017 se ve un minimo
rebote, el mismo es muy inferior al ciclo de crecimiento anterior. ElI afio 2018 mostro,
nuevamente, una reduccidn en la solicitud de permisos en el contexto de una nueva crisis. Estos

permisos solicitados fueron, en su mayoria, para la construccion de viviendas multifamiliares.

Desde el afio 2007 comenzd a observarse una variacibn mas pronunciada de la
valorizacion del suelo urbano en los barrios del sur de la Ciudad. La literatura revisada entiende
que esto puede deberse a una saturacion de los lotes urbanos en otras zonas de la Ciudad y los
altos precios de los mismos. En otras palabras, existe una vacancia o area de desarrollo potencial
que, ante la saturacion de otras zonas, estaria motivando el desarrollo inmobiliario del sur.
Asimismo, pareciera haber correspondencia entre estas politicas de renovacion urbana y el
aumento del precio del suelo en el sur de la Ciudad. Especificamente, nos centramos en la
Comuna 4 de la CABA debido a la presencia de diversas condiciones de posibilidad que podrian

motivar un acople de las brechas de renta urbana con la consecuente revalorizacion de la zona.

La Comuna 4, zona de temprano desarrollo urbano, describe un proceso de valorizacién
inmobiliaria que se detuvo en los afios setentas en el marco del proceso desindustrializador. De
esta forma, la desvalorizacion, el deterioro de las infraestructuras urbanas y el paisaje de
abandono funcionaron como condicion para el despliegue de un nuevo desarrollo urbano. Si
bien desde los noventas se observan politicas urbanas tendientes a la mejora de la zona, con el
cambio de gestion del GCBA del 2007 comenzaron a desarrollarse politicas de renovacion
urbana menos fragmentadas que las anteriores. Estas politicas buscaron explicitamente mejorar

la atractividad y perspectiva de un area caracterizada por el bajo valor del suelo urbano.

Al compés de estas politicas, la Comuna 4 mostro entre los afios 2011 y 2018 un
mejoramiento del equipamiento urbano, una intensificacion en la densidad constructiva y
cambios en el uso del suelo (promovido por los distritos especializados), aunque el uso
residencial sigue siendo preponderante. Se manifiesta asi movimientos coyunturales generales
de los precios al reordenarse las rentas secundarias potenciales por cambios e intensificacion
del uso del suelo. Asimismo, cada barrio transitd dinamicas particulares en lo que respecta al
destino, categoria y tipologia de los nuevos permisos solicitados. Aunque se destaca que la
mayor cantidad de permisos residenciales fueron en el barrio de Barracas y para otros usos en

Parque Patricios.
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El desarrollo urbano en la Comuna 4 se contextualiza en su caracter de espacio potencial
para la obtencién de mayores y mejores rentas diferenciales. EI aumento del precio del suelo
urbano y de la vivienda entra en contradiccion con la poblacion que reside en la Comuna 4 que,
como veremos a continuacion, se caracteriza por una precariedad socio habitacional. En este
sentido, la valorizacion del suelo de la Comuna 4 pueden agravar fuertemente su acceso a la

vivienda formal.

88



Capitulo 111; Perfiles demograficos v laborales de la Ciudad de Buenos
Aires v de la Comuna 4. Caracterizacion reciente de la poblacion de
estudio.

En el proceso de urbanizacion de Buenos Aires de fines del siglo X1X y principios del XX, se
comienzan a resaltar no s6lo sus principales caracteristicas morfologicas que la acompafian
hasta nuestros dias sino también profundas desigualdades sociales que se plasman en el
territorio. Existe asi un historico desequilibrio socioterritorial entre la zona norte y la sur de la

Ciudad propio de un desarrollo geogréafico desigual.

En lo que hoy es la Comuna 4 (y el sur de la CABA, en general) se asentaron distintos
sectores de la clase obrera que manifestaron (y manifiestan) los peores indicadores
sociohabitacionales de la Ciudad. En este capitulo, observaremos un conjunto de variables que
brindan una caracterizacion precisa de la poblacién de la CABA 'y de la Comuna 4 en el periodo
2008-20109.

El anélisis de estas variables nos puede dar indicios de posibles cambios en los perfiles
habitacionales y/o laborales que se corresponden con la existencia de los procesos de
revalorizacion y renovacién urbana. A pesar de esto, remarcamos la temporalidad extensa de

los impactos de las politicas urbanas (Lerena y Gonzalez Redondo, 2021).

Perfiles sociodemograficos de los residentes vy de las jefaturas de hogar de la Ciudad
de Buenos Aires y de la Comuna 4 (2008-2019)

En el periodo de estudio, la Ciudad de Buenos Aires muestra una distribucion pareja de la
poblacién segun género, donde la poblacién femenina oscila cerca del 53% y la masculina en
torno al 47%. En la Comuna 4 se observa una proporcion levemente mayor de poblacion
masculina respecto del promedio de la Ciudad. Uno de los datos mas llamativos es la evolucion
del género de las jefaturas de hogar. Este indicador muestra una clara y fuerte tendencia a la
feminizacion de las jefaturas de hogar en el conjunto de la Ciudad y, con bastante mas fuerza,

en la Comuna 4. En el siguiente grafico vemos como en ambos casos las jefaturas femeninas
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parten de un lugar similar, pero luego se despegan evidenciandose una tendencia creciente mas

pronunciada en la Comuna 4%,

Gréafico 10: Evolucion de las jefaturas de hogar femeninas. CABA y Comuna 4. 2008-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Tabla 7: Distribucion de las jefaturas de hogar femeninas. CABA y Comuna 4. 2008 y 20109.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var. % 2008 2019 Var. %
Jefaturas
de hogar 38,2% 53,3% 39,7% 38,5% 48,2% 25,2%
femeninas

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

En este sentido, Herzer et al. (2012b), investigando el barrio de La Boca, ya habian
observado una tendencia a la feminizacion de las jefaturas de hogar, sobre todo en los “nuevos”
hogares, es decir quiénes tienen menor antigliedad como residentes del barrio que podria estar
mostrando un efecto demografico del proceso de renovacion urbana.

Con respecto a la distribucién de la poblacion por edades, mientras que el conjunto de
la Ciudad tenia en el 2008 un promedio de edad de 39 afios, para el 2019 la media baja a 38
afios. En la Comuna 4 esta disminucion de la edad promedio es de 36 afios a 34 afios. En
referencia a las edades medias de los jefes y las jefas de hogar, tanto para el promedio de la

80 Estas jefas de hogar femeninas en su mayoria son activas (es decir que son ocupadas o demandantes de empleo).
Proporcionalmente este nivel de actividad es mas alto en la CABA que en la Comuna 4 y en ambos casos se ve
una tendencia creciente entre los afios 2008 y 2019.
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Ciudad como para la Comuna 4, no se evidencian importantes diferencias. En ambos casos las
series arrancan en valores cercanos a los 53 afios y se da una leve disminucién en estas medias

al fin de la serie que es un poco mas marcada en la Comuna 4.

Si observamos los extremos de la piramide poblacional vemos que en ambos casos se
destaca un comportamiento similar: crece el extremo inferior y decrece el superior. Asimismo,
la Comuna 4 presenta una proporcion significativamente mayor de personas con 19 afios y
menos con una variacién mas acentuada en el periodo de referencia y una poblacion de 60 afios

0 mayor mas chica.

Tabla 8: Distribucion de los extremos etarios de la poblacion. CABA y Comuna 4. 2008 y

2019.
Comuna 4 CABA
2008 2019 var. % 2008 2019 var. %
1Danosy o300 30206 17.0% @ 225% = 252%  12.0%
menos
GO;ZOSSV 20,5% 168%  -185%  23.0% 21.2% -7.9%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA

El tipo de hogar es una variable que describe con quiénes conviven las personas. A
grandes rasgos, los hogares pueden ser multipersonales o unipersonales®!.

Tabla 9: Distribucion de los hogares unipersonales. CABA y Comuna 4. 2008 y 2019.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var. % 2008 2019 Var. %

Hogares

. 24,6% 25,3% 2,9% 29,5% 36,1% 22,37%
unipersonales

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA
Siguiendo los datos de la EAH, la dindmica de las comunas de mayores ingresos que

son las del norte explican el incremento de los hogares unipersonales en el promedio de la

Ciudad. La Comuna 4 se ubica muy por debajo de este promedio. Respecto del tamafio medio

81 Estos Gltimos evidencian un aumento sostenido en las principales ciudades mundiales debido a causas vinculadas
a la crisis de la familia nuclear tradicional. En las ciudades con mejores ingresos las posibilidades de surgimiento
de este tipo de hogares son mayores. Para dimensionar este fendmeno, segln la Encuesta Permanente de Hogares
(EPH), en los grandes aglomerados urbanos argentinos entre 1980 y 2010 la cantidad de hogares unipersonales se
duplico. La creciente conformacion de hogares unipersonales empuja directamente la demanda de vivienda acorde
a la demanda de mas hogares y mas chicos. Gran parte del dinamismo de la industria de la construccion se debio
a esta creciente demanda.
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del hogar no se observan variaciones. En el 2008 los hogares familiares de la CABA tenian en

promedio 3,1 miembros y en la Comuna 4 3,5. En el 2019 estas medias se mantienen iguales.

La variable hacinamiento es esencial para medir las condiciones de vida mas inmediatas
de la poblacion y refiere a la cantidad de personas por habitacion para dormir que tiene la
vivienda®. Para el total de la CABA el hacinamiento entre el 2008 y el 2019 mejord: de un
9,7% de hogares hacinados se pasa a un 7,8%. En la Comuna 4 se da una pequefia mejoria,
pasando de un 19% de hogares hacinados a un 16,4% en el periodo de referencia, aunque vale

mencionar que la serie presenta altibajos pronunciados.

Para describir el nivel educativo de la poblacion hemos optado por observar 1) el
méaximo nivel educativo de los mayores de 25 afios en 3 categorias: hasta secundario
incompleto, secundario completo y superior incompleto, y superior completo; y 2) el maximo
nivel educativo de los jefes y jefas de hogar (con las mismas categorias) independientemente

de la variable edad.

Tabla 10: Maximo nivel educativo de los mayores de 25 afios. Comuna 4 y CABA. 2008 y

2019.
Comuna 4 CABA
2008 2019 Var.% 2008 2019 Var.%
Superior completo 148% 215% 452% 30,4% 40,3% 32,6%

Secundario completo -
Superior incompleto
Hasta secundario 504% 41,3% -18% 312% 21,7% -30,4%
incompleto

Total 100% 100% 100% 100%
Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

348% 372% 69% 38,4% 381% -0,8%

Si bien los puntos de partida en la Ciudad y en la Comuna 4 son muy distintos, se
observa una clara tendencia: disminuye la proporcion de la poblacion en la categoria inferior -
hasta superior incompleto- y aumenta la poblacién con estudios superiores completos. Esta
tendencia positiva en la categoria “superior completo” muestra una variacion mucho més

marcada en la Comuna 4 que en el promedio de la Ciudad.

8 Mientras que en algunos paises se mide la poblacion sobre los metros cuadrados del inmueble, en Latinoamérica
hay consenso en relacionar poblacién y ambientes, aunque hay diferencias significativas en los distintos paises
gue dificultan su comparacioén. Distintas fuentes en Argentina, como la EAH y la EPH, distinguen el hacinamiento
en critico (3 6 mas miembros por cuarto en la vivienda) o no critico (hasta 2 personas por cuarto). En nuestro caso
veremos hacinamiento en general.
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Observando los méaximos niveles educativos de los jefes de hogar, la tendencia descripta
anteriormente para el conjunto de la poblacion se mantiene: mejores niveles educativos en el

conjunto de la Ciudad y en la Comuna 4.

Tabla 11: Maximo nivel educativo de los jefes y jefas de hogar. Comuna 4 y CABA. 2008 y

2019.
Comuna 4 CABA
2008 2019 Var.% 2008 2019 Var.%
Superior completo 141% 252% 78,7% 30,6% 41,4% 35,3%

Secundario completo - 316% 347% 98% 380% 381% 0,3%
Superior incompleto

Hasta secundario incompleto  54,3% 40,1% -26,1% 31,4% 20,5% -34,7%
Total 100% 100% 100% 100%
Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Si bien la proporcion de jefes y jefas agrupados en “hasta secundario incompleto” es
bastante mas alta en la Comuna 4 que en el promedio de la Ciudad. En esta comuna cada vez
hay mas jefes y jefas de hogar con mejores credenciales educativas. Esto, por ejemplo, se ve

claramente con la fuertisima variacion positiva de la categoria “superior completo”.

La variable lugar de nacimiento nos acerca al estudio de las trayectorias residenciales
de los habitantes. En el conjunto de la Ciudad, en 2008 mas del 61% nacié en la CABA
observandose, a lo largo de la serie, una muy reducida tendencia creciente. EI comportamiento
de la Comuna 4 es mas que destacable: la serie inicia en el afio 2008 con un 57% de nacidos en
la CABAy finaliza en el afio 2019 con un 62%, un namero cercano al que rige para el conjunto
de la Ciudad. Esta fuerte variacion del 8% nos permite pensar en distintas hipotesis vinculadas
a distintos procesos, por ejemplo, migratorios, de desplazamiento, o de reemplazo poblacional,

entre otros.
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Gréfico 11: Evolucion de los residentes de la Comuna 4 segun lugar de nacimiento. 2008-
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Si analizamos la evolucién de jefes de hogar nacidos en la CABA que residen en la
Comuna 4, vemos que entre el 2008 y el 2019 estos representan un promedio estable cercano
al 45%, pero sus hijos muestran una evolucion positiva, siendo los nacidos en la CABA en el
2008 un 77% y en el 2019 un 85%. Esto podria indicar que son los hijos de jefas y jefes de

hogar que no nacieron en la CABA quienes alimentan esta fuerte tendencia creciente®s,

En cuanto a la condicion de actividad de la poblacién, a lo largo de la serie 2008-2019
el conjunto de la Ciudad de Buenos Aires muestra que, con altibajos, la PEA (poblacion
econdmicamente activa) se ubica levemente por debajo del 60% de la poblacién y se destaca
una fuerte tendencia al incremento de los desocupados en detrimento de los ocupados y de los
inactivos®. Este incremento de los desocupados también se observ a nivel nacional que mostro
un piso de 6,5% en 2015y llego al pico del 11,5% en el afio 2020%°.

En la Comuna 4, para el mismo periodo, la PEA se mantuvo siempre por debajo del
promedio de la CABA. Si desagregamos las categorias que componen la PEA en la Comuna 4,

como es de esperarse, la tendencia y el ritmo mediante el cual disminuye la poblacion ocupada

8 Lamentablemente, la fuente analizada no indaga a escala barrial sobre el lugar de nacimiento, con lo cual no se
puede ahondar en las trayectorias residenciales.

84_a PEA refiere a personas de 10 afios y mas que tienen una ocupacion o sin tenerla la estan buscando activamente.
Esta compuesta por la poblacion ocupada mas la desocupada. La PNEA representa al resto de la poblacion.

8 https://statistics.cepal.org/portal/cepalstat/perfil-nacional.html?theme=2&country=arg&lang=es
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que se da en el conjunto de la Ciudad y del pais se repite. Ahora bien, es interesante advertir
que la serie de ocupados y de desocupados presenta altibajos que podrian estar mostrando una
mayor vulnerabilidad, fragilidad y/o rotacion laboral que expresan una entrada y salida del
mercado laboral méas pronunciada.

A modo de resumen presentamos la siguiente tabla:

Tabla 12: Principales variables demograficas seleccionadas. CABA y Comuna 4. 2008 y
2019.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var.% 2008 2019 Var. %
Jefaturas de hogar
femeninas
Edad media 36,6 34,3 -6,3% 39,1 38,2 -2,3%
0 — -
% depoblacionde 19.afios 7 500 35904 17006 225% 252%  12,0%
y Menos
Edad medlha de jefes/as de 599 515 -13% 526 517  -17%
Ogar L ) ) ) ] )

% hogares unipersonales  24,6% 253% 29%  295% 35,7% 21,0%

% hogares hacinados 19,0% 16,4% -13,7% 9,7% 7,8% -19,6%
Mayores de 25 de afios CON 44 ao0 51 504 4530  304% 403%  32,6%
estudios superiores 0 mas
Jefes/as de hogar con
estudios superiores 0 mas
% poblacién nacida en
CABA
Poblacién Econdmicamente
Activa (PEA)
% de ocupados (+ 10 afios)  55,1% 55,1% 0% 59,1% 59,6% 0,9%

e des‘;%‘g‘;‘;‘dos (10 4006  64% 524% 35% 53% 514%
Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

382% 53,3% 39,5% 38,5% 48,2% 252%

14,1% 252% 78,7% 30,6% 41,4% 353%
57,0% 622% 91% 616% 624% 1,3%

912% 51,4% 04%  56,0% 56,2% 0,4%

La insercion laboral de los jefes v las jefas de hogar de la Ciudad de Buenos Aires y de
la Comuna 4 (2008-2019)

En este subapartado profundizaremos en las caracteristicas laborales de las jefaturas de hogar
ya que su insercion en la esfera productiva esta fuertemente relacionada con las caracteristicas

de su acceso al mercado inmobiliario (Herzer et al, 2012a; CEyS, 2015). No solo
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profundizaremos en los jefes/as de hogar, sino que estudiaremos minuciosamente aquellos que

son ocupados®.

Tabla 13: Distribucion porcentual de los jefes y las jefas de hogar segun su condicién de
actividad. CABA y Comuna 4. 2008 y 2019.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var. % 2008 2019 Var. %
Ocupado 67,1 67,7 0,9% 71,0 71,1 0,1%
Desocupado 3,5 4.4 25,7% 2,4 3,5 45,8%
Inactivo 29,4 27,8 -5,4% 26,6 25,4 -4,5%
Total 100% 100% 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Las jefaturas econdmicamente activas (ocupados y desocupados) aumentan entre los
afios 2008 y 2019 tanto en el conjunto de la CABA como en la Comuna 4. En ambos momentos
la PEA es mas grande en el promedio de la CABA que en la Comuna 4. En uno y otro caso la
poblacion no activa se reduce, lo cual puede relacionarse con una creciente demanda de empleo
de personas que eran inactivas y pasan a ser activas. Destacamos que en la CABA en el 2008
el 23,9% de los inactivos tenia entre 19 y 65 afios y pasan a representar un 26,6% en 2019. En
la Comuna 4 se da un salto mas significativo, pasando de un 17,6% a un 28,3%.

Veamos dentro de los activos la evolucion de los jefes y jefas de hogar ocupados y
desocupados en ambos recortes geograficos.

Gréafico 12: Evolucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados. CABA y Comuna 4. 2008-
2019.
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Fuente: Elaboracién propia en base a EAH-GCBA.

8 Se sugiere ver nota al pie n° 28.
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La primera lectura del grafico nos muestra un nivel de jefes y jefas de hogar ocupados,
que a lo largo de toda la serie es mas preponderante en el promedio de la CABA que en la
Comuna 4. Asimismo, de punta a punta se observa un leve crecimiento de los ocupados en
ambos casos, aunque se destacan altibajos mas marcados en la Comuna 4. Este comportamiento
de “serrucho” podria estar indicando una insercion menos estable de 10s jefes y las jefas de
hogar en el mercado laboral.

Gréafico 13: Evolucion de los jefes y las jefas de hogar desocupados. CABA y Comuna 4.
2008-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Observando la evolucién de las jefaturas de hogar desocupadas se evidencia un
crecimiento sostenido en la serie presentada. En todos los afios, la Comuna 4 muestra una

proporcion de desocupados mas significativa que el promedio de la Ciudad de Buenos Aires.

Asistimos a un recrudecimiento de las condiciones de existencia de los hogares, en el
cual no solo se torna mas dificil su insercion en la esfera productiva, sino que también se da
una diminucion de los ingresos (cuestion que abordaremos posteriormente). Como observamos
a continuacion, los jefes y las jefas de hogar necesitan tener cada vez mas empleos para

reproducir sus condiciones de vida:
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Tabla 14: Jefes y jefas de hogar ocupados segun cantidad de empleos. CABA y Comuna 4.

2008 y 2019.
Comuna 4 CABA
2008 2019 Var. % 2008 2019 Var. %
lempleo  89,.9%  857% -4.7% 87.1%  81.1% -6,9%
Masdel | g 94 143% | 41.6% 12.9% 189%  46.5%
empleo
Total 100% 100% 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

La proporcion de jefes y jefas de hogar que declaran tener mas de un empleo se
incrementa notoriamente entre el afio 2008 y el 2019. En la CABA este crecimiento es
levemente méas pronunciado que en la Comuna 4. A raiz de nuestras indagaciones empiricas se
abre una pregunta relevante: ¢la revalorizacion inmobiliaria en el contexto de la crisis nacional
estaria promoviendo que los ocupados tengan mas trabajos para reproducir sus condiciones de
vida, entre ellos acceder a la vivienda? Posiblemente la respuesta la encontremos analizando la
variable ingresos como condicidn objetiva de acceso a la vivienda.

Dentro de los jefes y las jefas ocupados destacamos dos grandes grupos: los asalariados
y los no asalariados. Entre los no asalariados nos encontramos con las categorias: “patrones o
empleadores”, “trabajadores familiares” y “cuentapropistas”. Con respecto a los primeros solo
diremos que en el promedio de la CABA hay proporcionalmente mas patrones que en la
Comuna 4. También se observa una tendencia decreciente de esta categoria ocupacional en
ambos recortes geograficos®’. Los trabajadores familiares son muy poco significativos y no nos
detendremos en ellos. Los cuentapropistas si merecen un analisis mas minucioso. Este tipo de
trabajadores cobra mayor relevancia en los ultimos afios en funcion de la reestructuracion del
capitalismo y del mercado de trabajo. Asimismo, son trabajadores que presentan situaciones

muy disimiles en cuanto a lo que hacen, donde lo hacen y a su nivel de calificacion.

87 Esto se puede relacionar con la suburbanizacion de los grupos sociales de altos ingresos.
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Tabla 15: Evolucion de los jefes y las jefas de hogar segun categoria ocupacional. CABA 'y
Comuna 4. 2008 y 2019.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var.% 2008 2019 Var. %
Patron o 18% 2%  11.1% 75% 54%  -28,0%
empleador

Trabajador por o050 50700 2506 19.7% 20.3%  3.1%
cuenta propia

Asalariado 775% 772% -04% 725% 741% 2,2%
Trabajador o o 000 6679 03% 0,2% -33.4%
familiar

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Grafico 14: Evolucidn de los jefes y las jefas de hogar asalariados. CABA y Comuna 4. 2008-
2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Los jefes y las jefas de hogar asalariados crecen, aunque poco, para el promedio de la
Ciudad. En la Comuna 4 se observa que se mantienen relativamente estables de punta a punta,
pero con un comportamiento con marcados altibajos que quizas se pueden vincular a una mayor

fragilidad laboral®,

8 Si observamos el total de la poblacion ocupada, més alla de su condicion de jefatura, la proporcion de ocupados
asalariados tiene una tendencia a la baja tanto en la Ciudad como en la Comuna 4, pero en esta Gltima es muy
marcada. En el afio 2008 habia 77,4% de ocupados asalariados en la CABA y un 83,3% en la Comuna 4, y para el
afio 2019 los mismos representaban un 75,3% en la CABA y un 77,8% en la Comuna 4.
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Gréfico 15: Evolucion de los jefes y las jefas de hogar cuentapropistas. CABA y Comuna 4.
2008-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Existe una leve tendencia creciente de jefes y jefas de hogar cuentapropistas en ambos
recortes geograficos, aunque el crecimiento es mas sostenido y estable en la Ciudad. La Comuna
4 presenta profundos altibajos, al igual que otras variables analizadas.

La comparacion de los jefes/as de hogar ocupados segun su nivel de calificacién muestra
en el periodo 2012 — 2019 mejores calificaciones de las tareas que realizan en su ocupacion
tanto en la Comuna 4 como en el promedio de la Ciudad®®. Si bien parten de posiciones muy
disimiles, se aprecia que la variacion porcentual en la Comuna 4 es méas fuerte que en el
promedio de la CABA. Podriamos afirmar que hay un indicio de un cambio en el nivel de
calificacion de la fuerza de trabajo: crecen los jefes/as ocupados con altas calificaciones y

disminuyen los de bajas calificaciones.

8 Si observamos los ocupados en general, esta evolucién positiva respecto de la calificacién de la tarea en la
Comuna 4 no se da, es decir, los ocupados, en general, muestran peores calificaciones laborales, a diferencia de
los jefes y jefas de hogar de la Comuna.
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Tabla 16: Evolucion de los jefes y jefas de hogar ocupados segun calificacion de la tarea.
CABA y Comuna 4. 2012 y 2019%,

Comuna 4 CABA
2012 2019 Var. % 2012 2019 Var. %
Ala ooy 274%  78% 510%  527%  3.4%
calificacion
Baja
i 74,3% 72,6% -2,2% 48,8% 47,3% -3,1%
calificacion

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Es posible captar la vulnerabilidad laboral de los jefes y jefas ocupados/as a través de
indicadores que releven aspectos de la cobertura del sistema legal de proteccién social. En este
sentido, es habitual utilizar dos variables como proxy: afiliacién al sistema de salud y
descuentos jubilatorios.

Tabla 17: Distribucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados segun afiliacion a algun tipo
de sistema de salud y tenencia de descuentos / aportes al sistema previsional. CABA 'y
Comuna 4. 2008 - 2019.

Comuna 4 CABA

2008 2019 Var.% 2008 2019 Var. %

Afiliado a algun

) 77,6% 72,1% -7,1% 87,6% 87,8% 0,2%
sistema de salud

Con descuentos 0

A : 745% 71,7%  -3,8% 83,3% 85,6% 2,8%
aportes jubilatorios

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

La distribucion de los jefes/as ocupados afiliados a algun tipo de sistema de salud nos
muestra para el promedio de la CABA una evolucién bastante estable y en la Comuna 4 una
muy fuerte contraccion. Analizando la variable de tenencia o no de descuentos o aportes
jubilatorios vemos que en la media de la CABA los mismos crecen casi un 3%, pero,
nuevamente, en la Comuna 4 este dato muestra una variacion negativa pronunciada. Hay cada
vez mas jefes/as ocupados vulnerables en la Comuna 4. Esta mayor vulnerabilidad podria estar
tensionando el acceso a la vivienda (tanto para compra como para alquiler) de estos hogares en

el escenario de renovacion urbana, como veremos luego.

% En este caso optamos porque la serie inicie en el afio 2012 en vez del 2008 ya que la EAH desde ese afio cambia
el codificador de ocupacion (se pasa del CNO91 al CNOOQ1) y se observan cambios significativos en la evolucion
de la serie. Por ello hemos optado por utilizar la serie sdlo desde que se aplica el CNOOL. A su vez, hemos
recategorizado las calificaciones profesionales y técnicas como “alta calificacion” y las calificaciones operativas
o no calificadas como “baja calificacion”.
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Tabla 18: Distribucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados segun sector de actividad.
CABA 'y Comuna 4. 2008 — 2019

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var. % 2008 2019 Var. %
Sector 2° 15,4% 16,2% 5,4% 15,6% 12,0% -23%
Sector 3° 84,1% 81,9% -2,5% 83,0% 87,1% 5,0%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

La lectura de la Tabla 18 es muy clara: tanto en la Comuna 4 como en el promedio de
la CABA el sector predominante es el terciario. Ahora bien, el sector secundario gana peso en
la Comuna 4 y el sector terciario pierde. En el promedio de la Ciudad de Buenos Aires se da lo
contrario: el sector secundario cede terreno (con una variacién negativa muy pronunciada) y
toma lugar el sector terciario. Este no es un dato menor ya que la Comuna 4 muestra un
comportamiento muy distintivo en relacién al conjunto de la Ciudad, lo que permite hacer una
caracterizacion singular de los jefes/as de hogar ocupados.

Tabla 19: Distribucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados en el sector secundario segun
rama de actividad. CABA y Comuna 4. 2008 — 2019.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var. % 2008 2019 Var. %
Industria 6,7% 9,9% 48,5% 11,6% 8,4% -27,8%
Construccion 8,7% 6,3% -27,5% 4,2% 3,6% -14,9%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

En particular, en la Comuna 4 crecen fuertemente aquellos jefes y jefas de hogar
ocupados en industria y decrecen, también pronunciadamente, en la media de la CABA®L. Por
otra parte, en ambos recortes geograficos se observa una menor participacion de los jefes/as
ocupados en construccion. Esto se puede vincular con el menor dinamismo que a partir del 2008

tuvo el sector, como hemos visto con anterioridad.

Como se desprende de la lectura del grafico, se ve una leve tendencia creciente en la
evolucion de los jefes/as en industrias en la Comuna 4 y una contraccion de los mismos en el
promedio de la CABA.

91 Analizando la actividad industrial segin las categorias ocupacionales, en la Comuna 4 los jefes y las jefas de
hogar cuentapropistas empleados pasan de un 4% a un 15%. Este importante salto nos estaria indicando un cambio
fuerte en el perfil ocupacional de la fuerza de trabajo empleada en industria que no es asalariada que invita a
profundizar en su estudio. Cuando se hacen distintos cruces de variables no podemos determinar el nivel de
calificacion de estos trabajadores o qué actividades especificas son las que realizan. Observamos altos niveles de
variacion de los datos, tendencias poco claras y una muestra chica que, posiblemente, nos conduzcan a lecturas
erradas.
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Gréafico 16: Evolucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados en industria. CABA 'y
Comuna 4. 2008-2019.
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Fuente: Elaboracién propia en base a EAH-GCBA.

En el caso de la rama de la construccidn, podemos observar en ambos casos una
tendencia decreciente con una pendiente mas pronunciada en la Comuna 4, que parte la serie
con casi el doble de ocupados en esta rama que el promedio de la CABA. Esto se debe al menor

dinamismo que adoptd el sector inmobiliario®,

Gréafico 17: Evolucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados en construccion. CABA 'y
Comuna 4. 2008-2019.
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Fuente: Elaboracién propia en base a EAH-GCBA.

92 para el total de los ocupados de la CABA, aquellos ocupados en el sector de la construccion muestran un muy
leve crecimiento, a diferencia de las jefaturas de hogar.
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Tabla 20: Distribucion de los jefes y las jefas de hogar ocupados en el sector terciario segun
rama de actividad. CABA y Comuna 4. 2008 — 2019.

Comuna 4 CABA
2008 2019 Var.% 2008 2019 \{,Zr
Comercio, hOteles Y 57 005 16,3% -256%  185%  17,0%  -7,7%
restaurantes
0 0 - 0 0 0 -
Transporte 11.2% 7,0% -37,3% 7,7% 4,8% 36.7%

Act. financieras,
inmobiliarias,
empresariales, de
alquiler, informaticas,
y de investigacion o
desarrollo
Administracion

publica, defensa y 8,3% 9,9% 18,4% 8,0% 11,3%  42,3%
seguridad social
Educacion, servicios
sociales y de salud
Otros servicios
comunitarios, sociales 8,3% 8,6%  3,7% 10,2% 7,8%
y personales

Servicio doméstico 8% 84% 4,5% 3,1% 4,2% 35,5%
Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

16,3% 159% -2,2% 21,3% 254%  19,1%

10,0% 15,8% 58,6%  14,2% 16,6%  16,8%

24,0%

La Tabla muestra que en la categoria “Comercio, hoteles y restaurantes” merma tanto
en la Comuna 4 como en el promedio de la Ciudad, siendo en el primer caso mas notoria la
contraccion. En la categoria “Transporte” también se observa un decrecimiento de la
participacion de los jefes/as de hogar ocupados. Con respecto a las “Actividades financieras,
inmobiliarias, empresariales, de alquiler, informaticas, y de investigacion o desarrollo” en la
Comuna 4 se contraen levemente, mientras que en el promedio CABA se ve un notorio
aumento. En la categoria “Administracion publica, defensa y seguridad social” se incrementan
los jefes y jefas de hogar que se emplean en esta rama, siendo mas fuerte este aumento en el
promedio de la CABA que en la Comuna 4. En “Educacion, servicios sociales y de salud” es
muy remarcado el aumento de las jefaturas de hogar ocupadas en esta rama de actividad, sobre
todo en la Comuna 4. Los jefes/as de hogar empleados en “Otros servicios comunitarios,
sociales y personales” se da un leve crecimiento en la Comuna 4 y un marcado decrecimiento

en el promedio de la Ciudad. Finalmente, la categoria “Servicio doméstico” se incrementa en
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ambos recortes geograficos siendo mas fuerte éste en la media de la CABA, pero la

participacién bastante menor que la observada en la Comuna 4.

Los ingresos de los hogares

Hemos caracterizado a los jefes y jefas de hogar de la Ciudad de Buenos Aires y de la Comuna
4 através de distintas variables. Observamos indicios ambiguos en lo que respecta a su insercion
sociolaboral. Si bien en la Comuna 4 de evidencia un cambio en el perfil de la fuerza de trabajo
por la variacion positiva del nivel de calificacion laboral y una fuerte insercion en el sector
secundario (a diferencia del promedio de la CABA), también hemos visto indicadores que
muestran altibajos pronunciados y menores y decrecientes jefaturas de hogar con descuentos
jubilatorios y aportes a sistemas de salud, traduciéndose esto en una mayor fragilidad y
vulnerabilidad laboral. Estas peores condiciones se plasman a nivel ingresos.

Tabla 21: Evolucion de los ingresos de la ocupacion principal del hogar en délares. CABA 'y
Comuna 4. 2008-2019%,

) Comuna Di_ferencia

Ano 4 CABA | Ciudad vs

Comuna 4
2008 $ 450 $610 36%
2009 $ 496 $ 692 40%
2010 $ 568 $771 36%
2011 $ 667 $ 886 33%
2012 $541 $780 44%
2013 $526 $764 45%
2014 $582 $794 36%
2015 $ 659 $830 26%
2016 $ 680 $ 947 39%
2017 $763 $1.100 44%
2018 $ 466 $ 659 41%
2019 $ 354 $ 537 52%

Var. % 2008 -
2019 -21.3% -12.0% -

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA, Ambito Financiero y Rava Bursatil.

93 Se excluyen datos de los hogares sin ingresos.
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Gréafico 18: Evolucion de los ingresos de la ocupacion principal del hogar en délares. Ciudad
de Buenos Aires y Comuna 4. 2008-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA, Ambito Financiero y Rava Bursétil.

Los datos presentados exponen con claridad lo sucedido en el periodo de estudio. A
partir del 2003 los ingresos comienzan a recuperarse, vemos que esa tendencia continda hasta
el afio 2017 (aunque entre el 2011 y el 2015 se estancan). En el afio 2018, y a raiz de la brusca
devaluacién, los mismos se deprecian no sélo fuertemente sino también velozmente, volviendo

rapidamente a valores anteriores a la serie presentada.

Los ingresos en la Comuna 4 muestran una contraccion porcentual mas fuerte que en el
promedio de la Ciudad®. Este dato no sorprende ya que hemos observado distintos indicios que
apuntaban a peores condiciones de empleo en la Comuna, como una mayor vulnerabilidad
laboral. La diferencia entre el promedio de ingresos de la Comuna 4 respecto de la CABA se
ubica en un rango entre el 26% y el 52%. Esta diferencia y la amplitud nos estarian mostrando,
nuevamente, una insercién mas fragil de la fuerza de trabajo en el mercado laboral en la Comuna
4. Podemos confirmar, entonces, que al estudiar la variable ingresos no se percibe que el perfil
de la fuerza de trabajo de la Comuna 4 tienda a acercarse a los promedios de la CABA, es mas,
se nota un creciente incremento en la diferencia. En otras palabras, y guiandonos por esta
variable, no pareciera que el proceso territorial desplegado en la Comuna 4 evidencie, por lo

menos hasta el momento, un desplazamiento de grupos sociales de menores ingresos. A pesar

9 Si observamos la evolucion de los hogares con ingresos menores a la canasta total de consumo con los datos
provistos por el GCBA podemos ver que en la serie 2010-2019 tanto en el promedio de la CABA como en la
Comuna 4 crecen a un ritmo bastante similar. Para el promedio de la CABA dichos hogares representan en el 2010
un 29%y en la Comuna 4 un 51%. En el 2019 estas cifras ascienden a un 33% y 57% respectivamente.
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del aumento del precio del suelo a raiz de la activacion de mecanismos para la apropiacion de
rentas potenciales, no aparece un perfil poblacional que se distinga por poseer mejores ingresos
y, adicionalmente, se aprecia que es un perfil que se caracteriza por una fluctuacién en la venta

de su fuerza de trabajo.
A modo de resumen presentamos la tabla a continuacion:

Tabla 22: Variables laborales seleccionadas de los jefes y jefas de hogar. CABA y Comuna 4.
2008 y 20109.

Comuna 4 CABA

2008 2019 Var.% 2008 2019 Var.%

Jefes/as de hogar pertenecientes a
la PEA

% de jefes/as de hogar ocupados  67,1% 67,7% 0,9% 71,0% 71,1% 0,1%
% de jefes/as de hogar 350 44% 257% 24% 35%  458%
desocupados

% de jefes/as de hogar ocupados
con + de 1 empleo

% de jefes/as de hogar asalariados  77,5% 77,2%  -0,4% 725% 74,1% 2,2%
% de jefes/as de hogar 202% 207%  25% 197% 203%  3,0%
cuentapropistas

% de jefes/as de hogar ocupados
con alta calificacion (afio inicial 254% 27,4% 79% 51,0% 52,7% 3,3%
2012)

% de jefes/as de hogar ocupados

con baja calificacion (afio inicial 742% 72,6% -22% 488% 47,3%  -3,1%
2012)

% de jefes/as de hogar ocupados
vulnerables (proxy salud)

% de jefes/as de hogar ocupados
vulnerables (proxy jubilacion)

% de jefes/as de hogar ocupados
en sector secundario

% de jefes/as de hogar ocupados
en sector terciario

Ingreso de la ocupacion principal
del hogar en doélares

70,6% 72,2% 2,3% 73,4% 74,6% 1,6%

10,1% 14,3% 416% 129% 18,9%  46,5%

776% 72,1% -7,1% 87,6% 87,8% 0,2%
745% 71,7%  -3,8% 83,3% 85,6% 2,8%
15,4% 16,2% 5,2% 15,0% 12,0% -20,0%
84,1% 819% -2,6% 83,0% 87,1% 4,9%

$450 $354 -213% $610 $537 -12,0%
Fuente: Elaboracién propia en base a EAH-GCBA.
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Conclusiones del capitulo

Luego de revisar la principales variables demogréaficas, habitacionales y laborales de los
residentes de la CABA y de la Comuna 4 entre 2008 y 2019, podemos extraer diversas

conclusiones.

En primer lugar, la Ciudad de Buenos Aires nos muestra a lo largo del periodo de estudio
una creciente feminizacion de las jefaturas de hogar y una disminucion de las edades medias
donde crece el extremo inferior de la piramide poblacional y decrece el superior. Asimismo,
vemos mejores niveles educativos tanto en la poblacion de 25 afios y mas como en los jefes de
hogar. Por otra parte, decrecen los hogares con hacinamiento. Los hogares unipersonales
muestran un fuerte crecimiento, pero esto no se expresa en cambios en el tamafio medio de los
hogares. Ademas, no se evidencian cambios en el lugar de nacimiento de los residentes de la
CABA. Finalmente, al compas de lo sucedido a nivel nacional, crece el porcentaje de

desocupados.

En segundo lugar, respecto de los jefes/as de hogar de la CABA y su insercion en la
esfera productiva, observamos que ascienden tanto los ocupados como los desocupados. Esto
sucede en detrimento de los inactivos. También, quienes declaran tener mas de un empleo
crecen significativamente. Esto seguramente se deba a la crisis nacional y también a mayores
esfuerzos de ingresos para acceder a la vivienda en un contexto de fuerte revalorizacion
inmobiliaria. En cuanto a las categorias ocupacionales, vimos que disminuyen los empleadores,
se da un leve incremento de los cuentapropistas y de los asalariados. Adicionalmente, aquellos
jefes/as ocupados en tareas de alta calificacion suben en el periodo de estudio. También crecen
levemente aquellos jefes y jefas ocupados con descuentos y/o aportes, mostrando una menor
vulnerabilidad laboral. Destacamos una fuerte contraccion de aquellos que se emplean en el
sector secundario (sobre todo en industria) en detrimento del sector terciario. Finalmente,
observamos un fuerte encogimiento de los ingresos de la ocupacion principal coincidente con

la crisis econdmica relatada.

En tercer lugar, sostenemos que no hay una lectura lineal que nos permita confirmar o
rechazar la hipdtesis de procesos de renovacion urbana que producen un recambio de los
perfiles residenciales y/o laborales en la Comuna 4 en el periodo 2008-2019. Observamos
indicadores que pueden apuntalar a comprobar dicha hip6tesis y otro conjunto de indicadores

que pueden conducir a su rechazo.
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Como variables que se direccionan a confirmar una mutacion en los perfiles
habitacionales, observamos un fuertisimo crecimiento de las jefaturas de hogar femeninas y el
incremento en las categorias superiores de la poblacion de 25 afios y mas, y de los jefes y las
jefas de hogar segiin maximo nivel educativo. En estos tres casos la variacion es bastante mas
pronunciada que en el promedio de la CABA. Por otra parte, otro comportamiento bien
diferenciado en la Comuna 4 es el incremento de aquellos que declaran haber nacido en la
Ciudad. Esta categoria muestra una clara tendencia a incrementarse, a diferencia del promedio
de la Ciudad que no muestra importantes variaciones. Algunos datos parecen indicar un cambio
en el perfil laboral de los jefes y jefas de hogar empleados, donde se destaca el crecimiento de
los ocupados en tareas que requieren alta calificacion. Esta variacién es més notoria en la
Comuna 4 que en la CABA. Asimismo, interesa destacar un comportamiento muy distintivo en
la Comuna 4 que marca una creciente participacion de jefes y jefas de hogar ocupados en el
sector secundario, sobre todo en industria. Este comportamiento es inverso al presentado por el
promedio de la CABA.

Dentro de las variables que nos invitan a rechazar la hipotesis podemos mencionar
distintos indicadores. Los hogares unipersonales no crecen significativamente. El hacinamiento
tiene un ritmo de decrecimiento menor que en el promedio de la Ciudad. La serie que muestra
la evolucion de los ocupados marca una forma de “serrucho”, es decir altibajos que pueden
indicar situaciones laborales mas fragiles. Estos altibajos también los hemos observado
analizando la evolucidn de los ocupados segun categoria ocupacional (sobre todo en asalariados
y cuentapropistas). Asimismo, cada vez son menos los jefes/as de hogar con descuentos o
aportes formales al sistema previsional o sanitario. En esta direccion, como dato fuerte
observamos ingresos bastante menores en la Comuna 4 que en el promedio de la Ciudad. En
los Gltimos afios esto se tiende a profundizar. En este sentido, no hay un cambio de perfiles

laborales que se correspondan con mejores posiciones salariales en la Comuna 4.

A raiz de los datos producidos surge una nueva hipoétesis: se podria analizar si en una
comuna que se destaca no sélo por una gran extension sino también por poseer una considerable
poblacion villera (y en crecimiento) se pueden estar dando dos universos distintos que, si bien
estan intrinsecamente relacionados, poseen indicadores demograficos, habitacionales y
laborales particulares en cada uno de ellos. Esto se puede corresponder con procesos
microescalares que relatan un desarrollo geografico desigual, combinado y fragmentado. Es
posible que existan zonas donde la renovacion esta en curso y se pueden observar cambios en

los perfiles demograficos y laborales, y otras zonas residenciales informales donde se
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profundizan negativamente algunos indicadores. En el promedio, no estariamos viendo cambios
significativos al operar aisladamente como universos separados. De la misma manera, se podria
pensar si la forma de frenar un posible desplazamiento poblacional es vendiendo en peores

condiciones la fuerza de trabajo.

Creemos que esta cuestion no se puede corroborar con los alcances de este trabajo ya
que esta investigacion se focaliza en el estudio del mercado inmobiliario formal. Por otra parte,
consideramos que los datos utilizados no se presentan a escala barrial ni son robustos cuando
intentamos profundizar en el estudio de la poblacion villera. Creemos que en futuras
investigaciones se puede completar el panorama habitacional de la comuna ahondando en el

analisis de la situacion de la poblacion villera.
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Capitulo IV: El acceso a la vivienda en la Ciudad de Buenos Aires y
en la Comuna 4

El precio de la vivienda

Desde la recuperacion economica del afio 2002, en la Ciudad de Buenos Aires se han solicitado
y ejecutado millones de m2 de permisos de construccion residencial que dan cuenta de un fuerte
dinamismo de la rama de la construccion y del sector inmobiliario. La disponibilidad de
excedentes y de liquidez, los bajos costos de produccion y la inversion estatal fueron la punta
de lanza para desencadenar un boom inmobiliario que es la contracara de un creciente déficit

habitacional.

El auge del sector inmobiliario produjo, paraddjicamente, un mayor stock inmobiliario,
pero también un acelerado e inédito crecimiento de los precios de las viviendas. Es decir, no
hay relacion entre la mayor oferta de vivienda y los precios del mercado inmobiliario. Para Baer
y Kauw (2016), si la teoria clasica sostiene que ante la contraccion de la demanda los precios
bajan, en mercados tan imperfectos como el inmobiliario, esta premisa tedrica no
necesariamente se cumple.

Gréafico 19: Evolucion del precio del m2 residencial en departamentos usados de 2y 3
ambientes. CABA. 2008-2019.
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Fuente: Reporte Inmobiliario

Si utilizamos otra fuente podemos observar algo similar:
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Gréfico 20: Evolucion del precio del m2 residencial para departamentos usados de 3
ambientes. CABA. 2008-2019
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Fuente: Elaboracién propia en base a DGEyC — GCBA (2022)

Y con otra fuente mas:

Gréfico 21: Evolucion del precio del m2 residencial para departamentos de 1 a 5 ambientes
nuevos y usados. CABA. 2008-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a UADE (2022)

Los graficos expuestos muestran una clara y fuerte tendencia al crecimiento del precio
del m2 en toda la serie temporal independientemente de la fuente analizada. Si bien los precios
no son coincidentes (lo cual se debe a que exponen la evolucion de distintos productos

inmobiliarios y a diferencias metodoldgicas de las fuentes), la tendencia es muy clara: el precio
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del metro cuadrado casi que se duplica en los doce afios analizados. Asimismo, todas las fuentes

coinciden con que el pico fue el afio 2018%.

Es importante advertir que el incremento de los precios inmobiliarios no se corresponde
con la existencia de una burbuja inmobiliaria-especulativa. EI aumento del precio de los
inmuebles es consistente con el ahorro nacional, respondiendo a efectos de riqueza vinculados
con el crecimiento del producto, de los precios de commodities exportables y a la ausencia de
alternativas de inversion rentables. Esto significa que, a diferencia de la crisis estadounidense,
una reversion de los precios de los inmuebles en el mercado local tendria un impacto acotado.
(del Rio et al 2013). La falta de instrumentos financieros y crediticios impidio la formacion de

un apalancamiento inmobiliario-financiero.

A pesar de esta aclaracion, recordamos que el capital inmobiliario estd anclado al suelo
(con las singularidades mencionadas que eso conlleva). El capital inmobiliario produce una
mercancia anclada al suelo, por lo cual el precio de aquello que produce no parece regirse (como
otras mercancias) por la adicion de la ganancia a los costos de produccion. En el caso
inmobiliario, estos costos no explican los precios. Esto lo hace operar como un capital ficticio
(Topalov, 1979; Harvey, 2013) ya que se comercializan el derecho a captar rentas actuales y
expectativas de rentas futuras. Remarcamos que, si bien pareciera que el aumento de los precios
de los inmuebles no se corresponde con la existencia de una “burbuja inmobiliaria” en sentido
estricto, esto no es excluyente con el caréacter especulativo de algunos agentes del mercado
inmobiliario que, como bien sefial6 Jaramillo (2010), pueden desarrollar acciones

protoespeculativas, especulaciones pasivas o bien inductivas.

En particular, el precio de la vivienda en la Comuna 4 también tuvo un comportamiento
alcista como en el promedio de la Ciudad de Buenos Aires. Es més, su incremento fue mayor:
Si en el periodo 2010-2019 el precio del metro cuadrado residencial en la CABA se revalorizd
un 62% (de U$S 1634 a U$S 2643), en la Comuna 4 este incremento fue del 68% (de U$S 1215
a U$S 2017) (GCBA, 2021)%. Se da un achicamiento entre la brecha de los precios de las
viviendas en la Comuna 4 respecto al del promedio de la CABAY’. Este aumento no se condijo

% Luego del pico de 2018, en el marco de la crisis de ese afio, el precio del metro cuadrado continué disminuyendo
sisteméaticamente hasta el momento de escritura de este trabajo.

% Estas cifras son obtenidas por los datos provistos por el GCBA para departamentos usados de 3 ambientes. Se
sugiere ver las consideraciones metodolégicas detalladas anteriormente.

% En una linea similar, Lerena (2021) observa que en promedio los afios 2006-2008 y 2015-2017 muestran un
precio del m? de viviendas en CABA que pasa de U$S 1384 a U3$S 2462 (variacion del 78%). En esos mismos
periodos, en la Comuna 4 se pasa de U$S 1035 a U$S 1967 (variacion del 90%).
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con la evolucion de los ingresos de los principales sostenes de los hogares de la CABA 'y, menos
aun, de la Comuna 4, quienes se enfrentaron a peores condiciones laborales y un mayor ajuste
de ingresos. En términos de precio de la vivienda, pese a que se evidencia una mejor
equitatividad en el precio del suelo urbano entre la zona norte y la sur de la Ciudad, se continta

observando una importante diferencia.

Compra v alquiler: la tenencia de la vivienda en la Ciudad de Buenos Aires

Ante el desacople entre la evolucion de los ingresos y de los precios de la vivienda y a causa de
la falta de crédito hipotecario en un contexto inflacionario, asistimos a un nitido proceso de

inquilinizacion de la Ciudad en el periodo 2008-2019.

Tabla 23: Evolucion del réegimen de tenencia de la vivienda. CABA. 2008-2019.

Afio Propietario  Inquilino Otro Total
2008 61,2% 27,8% 11,0% 100%
2009 62,1% 27,6% 10,3% 100%
2010 59,8% 28,8% 11,4% 100%
2011 58,9% 29,6% 11,5% 100%
2012 57,6% 31,0% 11,4% 100%
2013 56,8% 32,1% 11,0% 100%
2014 54,7% 32,0% 13,3% 100%
2015 50,6% 35,2% 14,2% 100%
2016 51,3% 35,7% 13,0% 100%
2017 52,2% 35,1% 12,7% 100%
2018 53,4% 34,4% 12,2% 100%
2019 53,6% 35,1% 11,3% 100%

Var. % 2008-

2019 -12,40% 26,30% 2,30%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.
Observamos una clara disminucién de los propietarios de viviendas del 61% al 53% y

aumento de los inquilinos del 28% al 35%%. La categoria “otros” no presenta grandes

variaciones®®. La modalidad de alquiler se convirtié en una de las estrategias habitacionales mas

% En la misma direccidn, para el periodo intercensal 2001-2010 los datos sefialan una disminucion de los hogares
propietarios en la CABA, que pasan del 68% al 56%, mientras que los inquilinos aumentan de un 22% a un 30%
(INDEC, 2001-2010).

9 Refiere a situaciones de tenencia precaria: propietario de la vivienda solamente, ocupante en relacién de
dependencia / por trabajo, ocupante por préstamo, cesién o permiso gratuito, ocupante de hecho de la vivienda y
otra situacion.
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frecuentes para habitar la capital. Se revierte asi el tipico patron presente desde los afios cuarenta

tendiente a aumentar la cantidad de propietarios en la Ciudad (Cosacov, 2012a) 1%,

El proceso de inquilinizacion se da en el marco de una fuerte suba del precio de los
productos inmobiliarios, lo que significa que el precio de las viviendas, lejos de ajustarse por
una mayor oferta, no ces6 de aumentar. Pero también, el contexto es el de una clarisima
expansion del parque inmobiliario, aunque vale mencionar que una importante cantidad de
viviendas nuevas se concentraron en categorias habitacionales superiores, destinadas a grupos
de altos ingresos. Como marca el informe del CEDEM: “Esto significa que el boom que verificd
la construccién desde entonces, no tuvo su correlato en el mercado de compra-venta, lo que

supone que una parte de las nuevas propiedades construidas no fue absorbida por la demanda”

(2012: 13).

La recomposicion salarial posterior a la crisis de 2001 no acompafio el incremento de
los precios del mercado inmobiliario. Asimismo, la creciente inflacién y la merma de la
actividad econdémica impidieron la expansion de los salarios. Se manifiesta un acceso a la
vivienda via compra mas restringido por parte de los hogares, que los indicadores expuestos
muestran con claridad. Esto condujo a mayores esfuerzos de la poblacién para acceder a la
vivienda -para compra y para alquiler- y explican el proceso de inquilinizacion y la extensién

y densificacion de las tipologias de habitat popular informal.

Tanto desde el lado de la oferta como de la demanda de vivienda, existe una
dependencia de financiacion. Desde el lado de la oferta, la rama de la construccion presenta
ciertas particularidades como poseer una tasa de rotacion prolongada del capital, largos
procesos de trabajo y un periodo de circulacion extenso de los bienes construidos. Estos factores
explican la necesidad de financiamiento. Desde el lado de la demanda, esto se debe a que la
relacién salarios y precio de la vivienda hace inaccesible para los asalariados la propiedad en el
mercado formal sin que medie el capital financiero. Asimismo, la imposibilidad de acceder a
una vivienda en propiedad implica el surgimiento de un mercado de locaciones para aquellos
que no pueden o quieren acceder al financiamiento para la compra de una vivienda (Schteingart,
1982 en Guevara, 2015). Como sostiene Yujnovski (1984), la vivienda, al ser un objeto
sumamente durable y representar un gasto elevado dentro del consumo familiar, requiere un

encadenamiento con el mercado financiero.

100 para profundizar sobre el proceso de inquilinizacién se sugiere Cosacov (2012a) y Rodriguez et al. (2015).
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Una variable fundamental para la insercion de los hogares en el mercado de la vivienda
es el crédito hipotecario, cuyo fin es achicar la brecha existente entre los ingresos y el alto
precio que tiene la vivienda. Ademas, el crédito es un componente que empuja la demanda
como forma de estimular el sector de la construccion, que es de gran importancia para la

economia nacional apuntalando el consumo, la inversién y la demanda de mano de obra.

La creciente inflacion generd escaso interés por parte del sector bancario para la
promocion del crédito hipotecario debido a la dificultad de generar financiamiento a largo plazo
ante depositos de los ahorristas que son de corto plazo (descalce de tasas y plazos) (Guevara,
2015). El nuevo ciclo de valorizacion de la vivienda de principio de milenio no estuvo
acompariado por la presencia de créditos hipotecarios. Para dimensionar este fendmeno: si en
1998 (momento de mayor dinamismo del sector inmobiliario de la década de 1990) el 50% de
los actos de compra-venta se realizaron con hipotecas, en el periodo 2008-2019 el promedio de
actos con hipotecas fue del 14%. Entre el 2008 y el 2019 se restringe fuertemente la cantidad
de actos de compra-venta en la CABA, plasmando la limitacién existente para el acceso a la

vivienda.

Gréfico 22: Actos de compraventa de inmuebles con y sin hipoteca. CABA. 1998-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base al Colegio de Escribanos de la CABA.

En el periodo 2002-2007 muy pocos actos notariales en la CABA fueron realizados con
hipotecas. En total, durante los afios 2002-2007 se realizaron casi 400.000 actos de compra y
venta en la CABA (un poco mas de 65.000 en promedio por afio). Durante este periodo, los
actos realizados con hipoteca promediaron un 14%, se destaca el afio 2007 como el afio con

mayor participacion de hipotecas: 22,5%.
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En periodo 2008-2019 los actos de compra y venta fueron casi 600.000 (el promedio
anual desciende a unos 59.000 en comparacion con el periodo 2002-2007). Los actos con
hipotecas también promediaron un 14%, pero se observa que en el afio 2009 se reducen
significativamente. lgualmente, sobresalen los afios 2017 (23%) y 2018 (25%) como los
momentos de mayores compras Vvia hipoteca. Este repunte es explicado por la creacion de los
créditos UVALL,

Tabla 24: Cantidad de actos de compraventa y porcentaje de actos con hipotecas. CABA.

2008-2019

oS s

venta |potecas
2008 69015 20,2%
2009 51599 10%
2010 62310 9,8%
2011 64017 11,3%
2012 46597 10,4%
2013 35915 8%
2014 33692 8%
2015 37378 7,6%
2016 44989 10,7%
2017 63403 23,5%
2018 55612 25,3%
2019 33431 8,6%
Total 597958 13,8%

Fuente: Elaboracion propia en base al Colegio de Escribanos de la CABA.

Visto de otra forma, si entre 2002 y 2007 se vendia en promedio una propiedad cada 43
habitantes de la Ciudad, entre 2008 y 2009 ese nimero asciende a 63. Esto muestra con claridad

las restricciones para el acceso a la vivienda formal de los hogares de la CABA.

101 Entre el 2002 y el 2018 los créditos hipotecarios nunca superaron el 1,5% del PBI argentino (Bolsa de Comercio
de Santa Fe, 2018), una proporcion muy pequefia si se observa otros paises de la region.
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Gréfico 23: Cantidad de habitantes por cada acto notarial. CABA. 2002-20109.
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En el periodo de estudio el incremento del precio de la vivienda no fue a la par de los
ingresos de los hogares y hubo una notoria escasez de crédito hipotecariol®. Como
consecuencia, observamos un importante déficit habitacional que se traduce en un nitido

proceso de inquilinizacion y un importante crecimiento de la poblacién villera.

Si observamos la evolucién de los precios de los alquileres formales con respecto a la
media de ingresos de los asalariados privados, vemos que en promedio deben destinar mas de
un tercio de sus ingresos al alquiler de su vivienda. Es de esperarse que esa relacion ingreso-
alquiler sea aun mayor en aqguellos hogares que no cuentan con ingresos formales.
Adicionalmente, dichos hogares se enfrentan con mayores limitaciones para el acceso a la
vivienda por alquiler debido a la falta de estabilidad laboral. Como sostiene Baer (2008Db), se
trata de un circulo vicioso que obliga de manera creciente a los sectores medios y bajos a
destinar una mayor parte de sus ingresos al consumo habitacional. En esta linea, merece la pena
mencionar que tanto para el acceso al crédito para compra como para acceder al mercado formal
de alquileres no solo importa el nivel de ingresos y ahorro de los hogares, sino también las

condiciones laborales siendo la estabilidad laboral una de las variables méas determinantes.

102 para profundizar sobre créditos hipotecarios e ingresos necesarios para el acceso a los mismos, se sugiere ver
el IACH (indice de Accesibilidad al Crédito Hipotecario). El indice mide la relacion entre el ingreso mensual de
una pareja asalariada de calificacion ocupacional alta y el ingreso minimo necesario para acceder a un crédito
hipotecario para adquirir una vivienda usada. Si el indice es 100 o mas, el ingreso de la pareja coincide con el
minimo necesario para acceder al crédito. Si es inferior, dicha pareja no estaria en condiciones de aspirar al crédito.
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Tabla 25: Evolucion del precio del alquiler (en U$S) de un monoambiente nuevo y uno usado,
y evolucidon de la mediana de ingreso de los asalariados registrados (en U$S) y su relacién.
CABA. 2010-2019.

Mediana

) Pr_ecio ingresos Relacién
Afio alquiler en . Ingreso /
US$S asa!arlados Alquiler
registrados

2010 $ 334 $ 751 45%
2011 % 370 $ 930 40%
2012 % 290 $ 841 34%
2013 3 247 $ 758 33%
2014 % 192 $ 624 31%
2015 $ 271 $ 886 31%
2016 $ 337 $ 992 34%
2017 % 383 $ 1166 33%
2018 $ 225 $ 629 36%
2019 $ 202 $ 623 32%

Fuente: Elaboracion propia en base a DGEyC — GCCBA 'y OEDE — MTEyYSS

Grafico 24: Evolucién de los precios del alquiler y de la mediana salarial (en U$S). CABA.
2010-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a DGEyC — GCCBA y OEDE — MTEySS.

Del grafico expuesto se puede observar una correlacién fuerte entre las dos variables
analizadas. En un trabajo de Cosacov (2012b), se ha evidenciado ya que los precios de los
alquileres se mueven con relacion a los salarios, siendo éste un mercado mas flexible que el

mercado de compra-venta de inmuebles.
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Si bien para el inquilino un alquiler representa una proporcion importante dentro de su
ingreso, en los Gltimos afos los propietarios que ponen su vivienda en el mercado de locaciones
obtienen cada vez menos renta mensual en délares, sobre todo luego de la devaluacién del 2018.
Si histéricamente la renta anual de un alquiler se ubico en torno de un 10-12%, luego de la
recesion de 1998 la misma cayd al 8-9% y después de la convertibilidad se ubicé entre el 3%-
4% (Guevara, 2015). Viendo los datos del Monitor Inmobiliario, en diciembre del 2019 la
rentabilidad de los alquileres se ubicd por debajo del 3%. Segun lo expuesto por Maure
Inmobiliarial®, se observa que la cantidad de departamentos volcados al mercado de alquileres
muestra una tendencia decreciente a partir del inicio de la serie publicada en el afio 2013. El
bajo nivel de renta podria estar explicando no s6lo esto sino también la existencia de una
cantidad considerable de viviendas que se sospechan desocupadas. Posiblemente, la demanda
de vivienda para compra esté motivada por grupos de ingresos altos que, independientemente
de larenta anual que arroja un alquiler, y al no haber instrumentos que sancionen a las viviendas
ociosas, compren viviendas como forma de patrimonializar ingresos. Como hemos marcado,

esta inversion ha sido la mas rentable, y posiblemente segura, en las Gltimas tres décadas.

Una de las principales consecuencias de la valorizacion del suelo urbano y de la vivienda
ha sido el creciente deficit habitacional. EI mismo se expresa en el proceso de inquilinizacion
relatado y en un fuerte crecimiento de la poblacion villera. Quienes viven en villas en la CABA
crecieron un 52% en el periodo intercensal 2001-2010. En el 2010 el 6% de la poblacién de la
CABA era villera (INDEC). En la misma linea la EAH apunta que entre el 2008 y 2019 el
porcentaje de viviendas en villas pasa de un 2,4% a un 4% y la poblacion villera de un 4,5% a
un 7,7%.

El régimen de tenencia de la vivienda en la Comuna 4

A diferencia de lo sucedido en el promedio de la Ciudad de Buenos Aires, en la Comuna 4 el

proceso de inquilinizacion no tuvo la misma fuerza y casi no hubo pérdida de propietarios.

103 https://maureinmobiliaria.com/estadisticas-mercado-inmobiliario/oferta-departamentos-alquiler/
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Tabla 26: Evolucion del régimen de tenencia de la vivienda. Comuna 4. 2008-2019.

Afio Propietario  Inquilino Otro Total
2008 49,1% 32,9% 18,0% 100%
2009 52,0% 33,9% 14,1% 100%
2010 48,9% 33,4% 17,7% 100%
2011 48,0% 32,2% 19,8% 100%
2012 50,7% 29,5% 19,8% 100%
2013 44.8% 33,1% 22,1% 100%
2014 42,4% 29,7% 27,8% 100%
2015 43,9% 31,1% 25,0% 100%
2016 43,0% 34,1% 23,0% 100%
2017 40,3% 33,2% 26,5% 100%
2018 50,5% 28,1% 21,3% 100%
2019 48,9% 35,3% 15,8% 100%

Var. % 2008-

2019 -0,4% 7,3% -12,2%

Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

Si bien la Comuna 4 pasa a tener un 2,4% maés de inquilinos, se diferencia notoriamente
del promedio de la Ciudad que gana un 7,3% de inquilinos. La categoria “otros” muestra un
decrecimiento (aungque se observan pronunciadas variaciones en la serie temporal).
Visualicemos en conjunto como evoluciona el porcentaje de hogares inquilinos en la Ciudad y

en la Comuna 4.

Gréfico 25: Evolucion de los inquilinos. CABA y Comuna 4. 2008 — 2019.
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Fuente: Elaboracién propia en base a EAH-GCBA.
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El gréfico muestra una muy marcada tendencia de la Ciudad a inquilinizarse,
comportamiento que no se replica de la misma forma en la Comuna 4. Este dato, que tanto
llama la atencidn, no se observa en otra comuna del sur de la Ciudad. Segln la EAH, en el
mismo periodo temporal, la Comuna 8 perdid cerca de un 7% de propietarios. La Comuna 9
(que contiene algunos barrios surefios) pierde cerca de un 9% de propietarios. Esto sucede

siempre por una mayor participacion de los inquilinos.

Viendo la evolucion de los propietarios en la Ciudad, se ve con claridad su
decrecimiento en la serie 2008-2019 consistente con el proceso de inquilinizacion relatado.
Siguiendo a Herzer (2008), este comportamiento podria estar indicando un indicio de un
proceso de recambio poblacional. En la Comuna 4, de punta a punta, no se observa este hecho.
Este dato sobresale y puede apuntalar distintas hipotesis vinculadas con los procesos de
renovacion urbana. Estamos ante un marcado comportamiento diferencial en la Comuna 4
respecto del resto de la Ciudad. Los inquilinos no sélo no se incrementan con la misma fuerza,

sino que también los propietarios se mantienen estables a lo largo de la serie.
Gréfico 26: Evolucion de los propietarios. CABA y Comuna 4. 2008 — 2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a EAH-GCBA.

A raiz de nuestro trabajo empirico, pensamos como nueva hipotesis la posibilidad de
que, ante politicas de renovacion urbana tendientes al mejoramiento de la Comuna 4, distintos
perfiles habitacionales demandantes de vivienda de barrios de mayor renta de la Ciudad vean
con buenos ojos acceder a una vivienda en la Comuna 4. Esto puede deberse no sélo al proceso
de renovacion en marcha (sobre todo en las zonas mas consolidadas), sino también a que el

precio de la vivienda -si bien crecié con mas fuerza que en el promedio de la CABA- es mas
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bajo y permite el acceso a la misma mediante propiedad a residentes de barrios de renta mas

alta que no pueden reproducir sus condiciones habitacionales en dichos barrios®.

Remarcamos, una vez mas, que podemos estar ante un proceso ambiguo donde se
observan sintomas que expresan tanto el proceso de renovacion urbana como asi también de
acentuacion de la precariedad habitacional. Como hemos marcado, si bien la Comuna 4 transita
un fuerte proceso de renovacién, es una comuna extensa con una importante proporcion de
villas en su territorio y de poblacion villera que crece mientras la poblacion no villera decrece.
Al realizar un anélisis a escala Comuna es posible que nos encontremos ante diversos y
contradictorios procesos sociales y urbanos. De esta manera, consideramos que la categoria
conceptual que mejor transcribe los resultados encontrados hasta aqui es la de desarrollo
geografico desigual y combinado. Coexisten dos universos urbanos plasmados a niveles
microescalares que (si bien no estan separadas, sino méas bien intrinsecamente relacionados)

traducen dos realidades contrapuestas.

Esfuerzos salariales para el acceso a la vivienda

Hemos sefialado que existen distintas formas de produccion de viviendas y que nos
centrariamos sélo en la produccion capitalista del habitat. En esta linea, mencionamos que la
disponibilidad de crédito hipotecario es una de las variables basicas que apuntalan la demanda
de vivienda via compra. Asimismo, los ingresos y la capacidad de ahorro de los hogares son
dos factores fundamentales de la demanda efectiva de vivienda, ya sea para compra como para

alquiler.

La Gltima dictadura civico-militar represent6 un duro golpe para la clase trabajadora. La
fijacion de salarios por parte del Estado genero un recorte del salario real cercano al 40%
respecto al afio 1974. Con el retorno de la democracia, en un primer momento hubo una mejoria
en los salarios, aunque el poder de compra se deterior6 fuertemente entre 1984 y 1989 al calor
de la crisis hiperinflacionaria. Durante la década de los noventas, si bien primé un contexto de
fuerte desempleo, los salarios lograron recomponerse, sobre todo entre 1990 y 1994. Desde ese
momento hasta la crisis del 2001 los ingresos de los trabajadores se redujeron (Kornblihtt, et

al., 2014). La recuperacion econdmica observable a partir del afio 2002 mostrd una sostenida

104 Nuevamente destacamos la falta de fuentes cuantitativas que indaguen en la CABA acerca de trayectorias
residenciales a escala barrial.
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recuperacion de los ingresos, pero vale mencionar que eso sucede sobre salarios que habian

encontrado un piso extremadamente bajo desde la dictadura.

En el capitulo anterior hemos visto la evolucion de los ingresos de la principal ocupacion
del hogar tanto en la CABA como en la Comuna 4. En este sentido, la mayor fragilidad laboral
de los residentes de la Comuna 4 se complementa con peores posiciones salariales. En el
periodo de estudio hubo un ciclo de aumento de los ingresos continuo entre 2008 y 2017. Los
afios 2018 y 2019 muestran una fuertisima y acelerada caida en dolares producto de la

devaluacion.

Las caracteristicas desiguales y segregadas de la estructura del empleo y de los niveles
de ingreso se manifiesta en condiciones de desigualdad de acceso al suelo (CEyS, 2016). En
funcion de los datos expuestos sobre la evolucion de los precios inmobiliarios compararemos
los mismos con la variable ingresos. Precios de la vivienda e ingresos de los hogares seran
comparados en funcion de ilustrar la creciente dificultad que la dinamica inmobiliaria impuso
al acceso a la vivienda formal de los hogares. Si bien los mercados inmobiliarios y laborales
poseen caracteristicas y complejidades analiticas propias de cada uno, creemos posible realizar
un ejercicio ilustrativo con estas variables. Este ejercicio nos dard como resultante un indice de
variacion del esfuerzo para la adquisicion de 1 m2. El indice de accesibilidad a la vivienda
permite establecer la relacidn entre los ingresos de la poblacion y la posibilidad de acceso a una
vivienda. Si bien este es un indicador méas descriptivo que explicativo, como sostiene Baer
(2010), a pesar de arrojar un valor ficticio, permite comprar el esfuerzo monetario que debe
realizar un asalariado para acceder a la vivienda en diferentes momentos y zonas de la Ciudad.

Tabla 27: Variacion del precio del m2 (en U$S), de la mediana de ingresos de los asalariados
privados (en U$S) y de los esfuerzos para adquirir 1 m2 residencial. Comuna 4 y CABA. 2008

y 20109.
2010 2019 Var. 2019-2010
Mediana Meses Mediana Meses Meses
ingresos Precio de ingresos Precio de Mediana de
asalariados m2  ingresos  asalariados m2  ingresos  ingresos  Precio = ingresos
registrados (en para la registrados (en parala asalariados m?2 para la
(en U$S U3$S)  compra (en U$S US$S) compra  registrados compra
mensuales) delm2  mensuales) de 1 m? de 1 m2
$ $
CABA 4,70 61,8% 129,3%
comuma T TR 2B g g 208 29%
0 0,
4 1198 151 2017 3% 68,4% 137,7%

Fuente: Elaboracion propia en base a DGEyC (GCBA) y OEDE (MTEySS)
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La tabla muestra, por un lado, una fuerte merma de los ingresos de los asalariados
formales del 29% entre los afios 2010 y 2019. Por otro lado, en dicho periodo el precio del
metro cuadrado se elevo un 62% en el promedio de la CABA y un 68% en la Comuna 4. De
esto podemos extraer como conclusiones: 1) La evolucion de los precios inmobiliarios se
despego de los ingresos formales, generandose una importante y creciente brecha que se traduce
en mayores esfuerzos para el acceso a la vivienda; 2) Una mayor valorizacion de la vivienda en
la Comuna 4 que en el conjunto de la Ciudad; y 3) Este recrudecimiento en las condiciones de
acceso al habitat en la Comuna 4 son ain mas pronunciadas, no sélo porque el aumento del
precio de la vivienda fue mayor, sino también porque sus habitantes denotan peores condiciones
de insercion en el mercado laboral.

Gréfico 27: Evolucion del precio promedio del metro cuadrado en CABA (en U$S) y de la
mediana salarial de los trabajadores formales a nivel nacional (en U$S). 2008-2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a DGEyC (GCBA) y OEDE (MTEySS)

Dicho de otra forma, y haciendo un ejercicio muy ilustrativo y bajo el supuesto de que
todo ingreso se ahorra y se destina a vivienda, si en el 2010 se requerian 93 meses de ingresos
formales para acceder a una vivienda hipotética de 45 m?2en la CABA y 68 meses en la Comuna
4, en el afo 2019 estos esfuerzos salariales se incrementan a 212 meses de ingresos en la CABA
y 162 meses en la Comuna 4. En definitiva, en tan solo una década los hogares debieron mas
que duplicar sus esfuerzos salariales para acceder a una vivienda. En esta linea es que se
contextualiza la actual crisis habitacional expresada en un proceso de inquilinizacién de la
CABA, en el aumento de los habitats informales y de la poblacion que vive bajo condiciones
habitacionales precarias y en el recrudecimiento de las condiciones de venta de la fuerza de

trabajo.
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Podemos afirmar que existio una relacion inversa entre la evolucién de los ingresos y
precios de la vivienda. Como sostiene Herzer (2008), la consecuente valorizacion del suelo
urbano, con el consiguiente aumento de precios de los inmuebles, afecta a los sectores de
ingresos bajos a la hora de acceder a la vivienda y produce nuevas formas de segregacion
socioespacial. A pesar de ser insistentes, remarcamos que el proceso de renovacion urbanay el
desencadenamiento de la revalorizacion del parque inmobiliario puede agravar el acceso de la
vivienda formal para los residentes de la Comuna 4, sectores de ingresos bajos y con mayor

fragilidad de insercion en el mercado de trabajo.

Gréfico 28: Ingresos (en U$S) necesarios para comprar 1 m2
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Fuente: Elaboracion propia en base a DGEyC (GCBA) y OEDE (MTEySS)

Si bien se reconocen mejoras econdmicas en el periodo de crecimiento, los aumentos
salariales estuvieron por debajo del aumento de los precios de los inmuebles. Es mas, el precio
del suelo super6 a los precios relativos de otros bienes y servicios de la economia (Baer y Kauw,
2016). Los precios inmobiliarios se independizaron de la suba general de precios, amplidndose
la brecha entre salario y metro cuadrado (Del Rio et al, 2013), y también se disocio de la
dindmica de los ingresos, generando un problema en el acceso a la vivienda para distintos
sectores sociales. Posteriormente, cuando comenzaron a evidenciarse tanto la crisis financiera
internacional de 2008 como los limitantes internos para la expansion del modelo de
acumulacién, los niveles de ingresos empeoraron y, al no ceder el precio de las viviendas, se
agravaron las condiciones de acceso a la vivienda formal, situacion que se profundiz6 con la

fuerte devaluacion de 2018.

Siguiendo a Del Rio et al. (2014), la valorizacion inmobiliaria no respondié a la
capacidad salarial sino a su valorizaciéon futura. Es decir, a las expectativas de potencial

rentabilidad. La valorizacion inmobiliaria no se movié al compas de los ingresos de los
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hogares. Es mas, como sostiene Cosacov (2012b), el precio del m2 se mueve en sintonia al
ingreso del quintil de mayores ingresos, es decir del 20% de la poblacion con més ingresos. En
la misma sintonia el CEyS afirma que: “Los ingresos de los hogares mas ricos evolucionaron
en sintonia con el precio del m2” (2015: 51). El precio de la vivienda aumento en el marco de
una disminucion del poder de compra de los salarios porque existe un segmento de la poblacion
cuyo poder de compra no depende exclusivamente del salario ni del acceso al crédito
hipotecario (Baer, 2008b). La consecuencia de la valorizacion inmobiliaria es la transferencia
de renta urbana al sector privado. La propiedad privada del suelo urbano permite la apropiacion
privada de estas rentas generadas en el proceso productivo sin mediar esfuerzo alguno por parte
del propietario. En otras palabras, se reforz6 ain més el caracter rentista de los sectores
capitalizados de la sociedad (Baer, 2008b), lo que pone en evidencia la capacidad del sector

inmobiliario de captar como renta parte del excedente econémico (del Rio et al, 2013).

Conclusiones del capitulo

Si bien el boom inmobiliario produjo un inédito crecimiento de la oferta de vivienda, el precio
de la misma no se ajust6 al mayor stock y present6 un incremento notable que empujé los
precios de los metros cuadrados residenciales a sus maximos historicos. A pesar de que existen
elementos especulativos en el mercado inmobiliario, no estamos ante una burbuja especulativa-
financiera. Esto se da en un contexto donde hubo una proporcion significativa de desarrollos
inmobiliarios destinados a grupos sociales de altos ingresos, los ingresos de los hogares se
contrajeron notoriamente, fueron escasos los créditos hipotecarios (a excepcion de pocos afios
estimulados por los créditos UVA), la rentabilidad de los alquileres tocé minimos histéricos
(volviéndose menos atractivo para los propietarios volcar su propiedad al mercado de

locaciones) y donde existe una importante proporcion de viviendas ociosas.

Asimismo, en la Comuna 4 el incremento del precio de la vivienda fue mayor que en el
promedio de la CABA. Consideramos que esto se debe a la existencia de politicas de renovacion
urbana motorizadas por la existencia de brechas de rentas en una zona con condiciones de
posibilidad para su revalorizacion. En la Comuna 4 se profundizé la brecha entre las
condiciones estructurales de acceso a la vivienda de sus residentes y la dinamica que adopto el
desarrollo urbano en el area tendiente a la renovacion y revalorizacion selectiva de algunas de

sus zonas. La persecucion de diferenciales de renta urbana atenta contra las necesidades
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habitacionales de la poblacidn. De este modo, surge una contradiccion entre el perfil social que

habita estos barrios y el dinamismo que el desarrollo urbano imprime en la zona.

Ahora bien, el proceso de inquilinizacion que se da en la CABA en general, no se
observa en la Comuna 4. Este comportamiento particular del régimen de tenencia en la Comuna
4 abre muchos interrogantes vinculados al proceso de renovacién urbanay a posibles procesos
de reemplazo poblacional. En esta linea, consideramos que podemos estar ante condiciones de
posibilidad para un recambio poblacional que, si bien algunos indicadores lo evidencian, aln
no es muy nitido como para confirmar dicha hipotesis. El trabajo a escala comuna y, sobre todo
en una comuna de gran extension y con una importante presencia de habitats informales, puede

mostrar procesos ambiguos que traducen un desarrollo geogréafico desigual y combinado.

Finalmente, hemos realizado una serie de ejercicios ilustrativos que mostraron tanto a
nivel Ciudad de Buenos Aires como en la Comuna 4 el recrudecimiento de las condiciones de
acceso al habitat bajo el régimen de tenencia de propiedad. Observamos que en tan solo diez
afios se duplicaron los esfuerzos salariales que los hogares deben desarrollar para acceder a la
vivienda via compra. Mientras el precio de la vivienda mostr6 una tendencia alcista en el
periodo de estudio, los ingresos mostraron una tendencia inversa. Esto puede estar mostrando
que la demanda de vivienda fue absorbida por grupos sociales de ingresos altos (posiblemente
no sean ingresos salariales ni dependan del crédito hipotecario) que buscan capitalizar su

patrimonio a través del mercado inmobiliario.

128



Conclusiones

Esta tesis tuvo como fin problematizar acerca del acceso a la vivienda, de la revalorizacion de
la vivienda y la consecuente crisis habitacional de los hogares en la Ciudad de Buenos Aires y,
en particular, de los residentes de la Comuna 4 en el periodo comprendido entre los afios 2008
y 2019. Pusimos el foco de preocupacion en los procesos de renovacion urbana de esta comuna
ya que histéricamente es un area habitada por sectores de ingresos medios y bajos que pueden
ver restringidas sus estrategias habitacionales ante la I6gica que impuso el desarrollo urbano en

el marco de politicas de renovacion urbana.

Partir de la teoria de la renta marxista y de la tesis de la brecha de renta nos permitio
encuadrar la problematica urbana dentro de procesos estructurales propios del sistema
capitalista comprendiendo la capacidad que tiene el suelo urbano y la vivienda de absorber
plusvalor. En esa linea, expusimos el rol clave que ocupa la urbanizacion para la absorcion de
excedentes como via de escape a las crisis de sobreacumulacion capitalista (Harvey, 2013).
Describimos como el capital se mueve de un espacio al otro creando y destruyendo las
posibilidades de su propio desarrollo en lo que Smith (2012) denomind como “vaivén de

ubicaciones”.

En los términos presentados por Harvey (2003), la reestructuracién del espacio funciona
como una solucidn espacio-temporal. En este sentido, una vez que se agoto un primer ciclo de
valorizacion inmobiliaria en los centros urbanos, el capital se desplazé hacia los suburbios en
basqueda de mejores tasas de rentabilidad. Esto produjo una desvalorizacion del capital
invertido en el centro que generd una diferencia de renta (Smith, 2012) que crea las condiciones
para una revalorizacién inmobiliaria. Este es el caso de los procesos de renovacion urbana que,
funcionando como soluciones espaciales, expresan un desarrollo geografico desigual y

combinado.

Intentamos inscribir tedricamente estos procesos superando conceptos y debates que
estudian esta tematica a traves de la Optica de la gentrificacion. Sin descartar totalmente esta
nocion, utilizamos algunas dimensiones para explorar la problematica (sobre todo la teoria de
la brecha de renta), pero sin tomar como valido a priori la existencia de un proceso de recambio
poblacional. En este sentido, consideramos que parte de la literatura revisada toma esta premisa

como valida sin ahondar en el analisis de la estructura social para sostener dicha hipdtesis.
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En términos metodoldgicos, hemos realizado un esfuerzo por combinar distintas
unidades de andlisis y escalas geograficas enmarcando el problema expuesto con la complejidad
de tratar la multicausalidad y las maltiples escalas que conlleva el estudio de los procesos
sociales y urbanos. Asimismo, destacamos que nos hemos encontrado con limitantes
metodologicos a causa de la falta de fuentes, sobre todo datos publicos divulgados
sistematicamente con la misma metodologia. También, destacamos la falta de estudios que
indaguen en mayor profundidad acerca de las trayectorias residenciales a escala barrial. En este
sentido, la tematica abordada podria ser afrontada a través de encuestas propias que, basandose

en los datos ya disponibles, amplien las dimensiones de estudio.

Luego de la crisis argentina del 2001 se produjo un ciclo de crecimiento econémico en
el cual el sector inmobiliario se ubico en el centro de la escena. El sector de la construccion
generd cientos de miles de puestos de trabajo y apuntal6 variables centrales para el PBI como
el consumo e inversion. A pesar de que el ciclo de crecimiento econdmico mostré un
mejoramiento de las condiciones generales de vida de la poblacion, el boom inmobiliario genero
un fuertisimo incremento del precio de la vivienda que se tradujo en un recrudecimiento de las
condiciones objetivas de acceso de los hogares a la vivienda. Esta situacion se agravo ain mas

con la crisis y devaluacion del afio 2018.

De esta forma, indagamos en dos dimensiones: una territorial y otra social. Nos
preguntamos cdmo se comporto el sector de la construccién en la Ciudad y en la Comuna 4 y
si larevalorizacion inmobiliaria y, en particular los efectos de las politicas de renovacion urbana
de la Comuna 4, produjeron cambios en los perfiles residenciales y en las formas de acceso a

la vivienda que se pueden corresponder con los procesos urbanos mencionados.

En cuanto a la primera dimensién, observamos que, independientemente de las distintas
fases que adoptd el ciclo econémico, la revalorizacion inmobiliaria en la Ciudad de Buenos
Aires y el proceso de renovacion urbana del sudeste de la misma esta agravando el acceso a la
vivienda de los hogares haciendo que cada vez sea mas dificil el acceso a la misma. En la CABA
se crearon miles de viviendas nuevas y el precio de las mismas, lejos de ajustarse al mayor stock
inmobiliario, no ces6 de aumentar. Observando los permisos solicitados para construccion
vimos una clara expansion de los mismos desde el 2002 hasta el 2007. En ese periodo, la
mayoria de los permisos solicitados fueron para destinos residenciales, especificamente para
construcciones multifamiliares. Asimismo, hubo una distribucion pareja de la tipologia de
vivienda solicitada para construcciones nuevas, aunque a diferencia de la década anterior se

destaca una mayor proporcién de viviendas de alta categoria.
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Si bien el afio 2008 muestra una cantidad considerable de superficie cubierta solicitada,
la misma comienza a mostrar una tendencia decreciente hasta el afio 2018, (aunque se observan
afios con una cantidad considerable de superficie solicitada). A partir del afio 2007 comienza a
evidenciarse en la zona sur un ritmo de valorizacion del suelo urbano mas elevado que el
promedio de la CABA y el norte, zona histérica de alta renta donde se habia desarrollado mas
profundamente el auge inmobiliario. En otras palabras, una vez agotado este ciclo de
valorizacion inmobiliaria, el patron de desarrollo inmobiliario se desplazo al sur de la Ciudad
de Buenos Aires. Esto se debe a la existencia de politicas urbanas tendientes a la renovacion
urbana, a la escasez del suelo en otros sectores de la Ciudad y a los elevados precios de oferta

de los terrenos vacantes en el norte de la Ciudad.

En particular, presentamos el caso de la Comuna 4 como un area de viable redesarrollo
en términos de rentas potenciales. Expusimos un conjunto de politicas publicas de renovacion
urbana que operan sobre un territorio que presenta particulares condiciones de posibilidad para
explotar rentas urbanas més altas. Entre ellas, destacamos la previa desvalorizacién como
condicion central y necesaria para la apertura de un nuevo ciclo de acumulacion. La
desindustrializacion de la zona en los afios setentas promovio el deterioro y la desvalorizacion
de la zona. En adicién, mencionamos el vaciamiento (simbélico y real) que, en conjunto con la
desvalorizacion, recrean las condiciones para la revalorizacion del suelo y la apropiacion de
rentas urbanas. Asimismo, mencionamos otros factores que dinamizan el desarrollo territorial
y urbano de la zona como la menor densidad constructiva, una infraestructura vacante de gran
tamafio, la presencia de importante equipamiento urbano, buena localizacion y conectividad, la
existencia de componentes histéricos-patrimoniales que se transforman en mercancias de

consumo cultural y/o turistico.

Las politicas urbanas dirigidas al area de estudio produjeron un efecto positivo en tanto
valorizacion inmobiliaria pero negativo en tanto restringe el acceso a la vivienda de sus
residentes. Observamos que los precios de la vivienda en la Comuna 4 aumentaron mas que en
el promedio de la CABA, aunque remarcamos que estos se encuentran por debajo de esa media.
Existe asi una contradiccion entre el desarrollo urbano y el perfil social histérico de la zona
caracterizado por la presencia de clases trabajadoras con peores condiciones habitacionales,
laborales y menores ingresos que la media de la Ciudad. En adicidn, en algunos casos hemos
expuesto que las dindmicas de renovacion urbana reproducen patrones de valorizacion previos

sin impactar positivamente en las zonas donde el déficit social y habitacional es mayor.
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Concretamente, hemos visto que en la Comuna 4 cada barrio transité dinamicas
particulares. La mayor proporcion de permisos solicitados fue para usos residenciales. Ahora
bien, destacamos que, en promedio, estos se ubican por debajo de la media de la CABA 'y, en
el caso de Parque Patricios, esta diferencia es muy marcada. Creemos que esto puede deberse a
distintas politicas urbanas, especialmente a los distritos econdémicos que promueven cambios
en el uso del suelo, generando condiciones de atractividad y produciendo el asentamiento de
usos no residenciales. Dentro de los usos residenciales, al igual que en la CABA, la mayor
proporcion fue para la categoria multifamiliar, lo que muestra una intensificacion de la densidad
constructiva. Por otra parte, no hemos observado tendencias muy claras en el andlisis de las
categorias de viviendas nuevas construidas. Igualmente, observamos que hay una participacion
levemente mayor de permisos solicitados para viviendas lujosas y suntuosas en la Comuna 4

que en el promedio de la Ciudad, lo cual contrasta con el perfil de habitante de la Comuna 4.

Como sugiere la literatura revisada, las desigualdades territoriales y sociales entre la
CABA y la Comuna 4 son el punto de partida para el despliegue de los procesos de renovacién
urbana. De esta forma, reflexionamos acerca de los perfiles habitacionales en dichos recortes
geograficos a través de variables demograficas y de insercion laboral y salarial. En este sentido,
pusimos el foco de atencion en posibles cambios en dichos perfiles que puedan corresponderse
con los procesos urbanos relatados.

Al indagar acerca de los perfiles residenciales, pudimos confirmar el desequilibrio social
existente entre los residentes de la CABA y de la Comuna 4. Un dato muy importante al que
arribamos, independiente del recorte geografico, es que aquellos ocupados que declara tener
mas de un empleo crecen significativamente entre el 2008 y el 2019. Consideramos que €so
responde no sélo a la crisis sino también a las condiciones que impuso la fuerte revalorizacion

de la vivienda en la Ciudad de Buenos Aires.

Asimismo, no encontramos lecturas lineales que nos permitan confirmar o rechazar que
el proceso de renovacion urbana en la Comuna 4 esté produciendo un nitido cambio o
reemplazo en los perfiles habitacionales o laborales de sus residentes. Si nos basamos en los
indicadores que expusimos en el marco tedrico para evidenciar procesos sociales producto del
despliegue de la renovacion urbana, encontraremos signos ligados a estos procesos que dan

como resultante lecturas ambiguas.

Dentro de las variables analizadas que tienden a confirmar dicho supuesto mencionamos

un importante crecimiento de las jefaturas de hogar femeninas, una pronunciada mejoria de los
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niveles educativos de los mayores de veinticinco afios y de los jefes y jefas de hogar, un notorio
crecimiento de las jefaturas de hogar en puestos de alta calificacion, una distribucion creciente
de la poblacién nacida en la CABA que habita la Comuna 4 y el hecho de que los propietarios
de la Comuna 4 se mantienen estables mientras el conjunto de la CABA se inquiliniza. Las
variables que nos invitan a rechazar la hipdtesis de reemplazo poblacional en la Comuna 4 son
que los hogares unipersonales no crecen, el hacinamiento decrece con menor ritmo que en el
promedio de la CABA, una mayor vulnerabilidad y fragilidad laboral e ingresos que no se
acercan (es mas, se distancian) del promedio de la CABA. También, destacamos que al estudiar
las ramas de actividad observamos un comportamiento distintivo en la Comuna 4: aquellos jefes
de hogar empleados en el sector secundario aumentan fuertemente mientras que en el resto de

la Ciudad pierden peso a costa de la expansion de las ocupaciones en el sector terciario.

No podriamos afirmar que haya un proceso de desplazamiento social y, en caso de que
nos apoyemos en las variables que confirman estos indicios, deberiamos afirmar, como lo han
hecho Herzer et al (2012b), que el mismo es "a cuenta gotas”. A pesar de esto creemos que hay
condiciones para que en un futuro se puedan observar procesos de recambio poblacional, sobre
todo si consideramos que los cambios sociodemograficos son mas lentos que las

transformaciones urbanas.

A raiz del trabajo empirico surgié como futura hip6tesis de trabajo si en una comuna tan
extensa y que se caracteriza por tener un quinto de la poblacion villera de la CABA se esta
produciendo un proceso dual que atafie a dos universos distintos que se corresponden con un
desarrollo geografico desigual y combinado. En la Comuna 4 coexisten zonas donde se
despleg6 un proceso de renovacion urbana que revalorizé las zonas histéricas ya consolidadas
y zonas donde se concentra la precarizacién social, habitacional y laboral. De esta forma, el
trabajar a escala comuna nos enfrenta con indicadores que no nos permiten hacer lecturas
lineales. En este sentido, Harvey (en Marcos y Mera, 2011), explica que las diferencias
geograficas en la intensidad de la inversion de capital dinamizan un desarrollo desigual, dando

lugar a un espacio que no es homogéneo, sino que conforma un “mosaico geografico”.

Dentro de este mosaico confluyen procesos sociales y urbanos que son ambiguos,
fragmentados, no lineales y que dependen intimamente de su escala de analisis. Hay procesos
que posiblemente sélo sean observables en escalas pequefias. Igualmente, constatamos que
existe un contraste dentro de la Comuna 4 y de sus barrios. Se observan procesos de
consolidacién de las zonas renovadas y de concentracion de la precarizacion en las otras. Es

decir, coexisten procesos ambiguos de renovacion urbana y, también, de profundizacién de la
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tugurizacion. Asi es como se pueden observar espacios renovados que conviven con espacios
que expresan las peores condiciones habitacionales posibles. En este sentido, es atinada la frase
de Berry (1985), quien observaba “islas de renovacion en mares de deterioro”. Esta
diferenciacion espacial expresa un desarrollo geografico desigual. Una diferenciacion de las
condiciones de valorizacion del capital en el espacio y la diferenciacion social tipica de una

sociedad de clases.

Independientemente de las fases que adopto el ciclo econdémico, se recrudecieron las
condiciones de acceso a la vivienda formal de los hogares. EI desacople entre la evolucion del
precio de la vivienda y de los ingresos de los hogares, la baja existencia de créditos hipotecarios
y la construccion de viviendas de categoria alta produjo un déficit habitacional. En el periodo
de estudio la poblacion de la CABA debié aumentar sus esfuerzos salariales para acceder a una
vivienda. En esta direccion, observamos que hay una tendencia decreciente en los actos de
compra-venta y que muy poco de ellos son mediante crédito hipotecario. Por su parte, el acceso
a la vivienda via alquiler se torné mas dificultoso no sélo por los precios (en un contexto de
mayor demanda de alquiler) y por los requisitos sino también a causa de la baja rentabilidad
para los propietarios lo cual produjo que muchos de ellos retiren su inmueble del mercado de

locaciones.

Asistimos a un fuertisimo crecimiento de los inquilinos en la Ciudad de Buenos Aires y
a un crecimiento de los héabitats informales y de la poblacion que vive bajo condiciones
deficitarias de vivienda. Ahora bien, un importante dato que surgi6 de la investigacion es el
comportamiento del régimen de tenencia de la vivienda en la Comuna 4. Practicamente no
disminuye el porcentaje de propietarios, a diferencia de lo observable en el resto de la Ciudad.
Entendemos que la respuesta a este interrogante no puede ser abordada en este trabajo debido

a las limitaciones de las fuentes utilizadas.

Dejamos planteado como interrogante para futuras investigaciones si este dato esta
siendo alimentado por habitantes expulsados de barrios de alta renta que, al no poder comprar
una vivienda en dichos barrios, accede a la vivienda en una comuna con precios mas bajos y
gue es objeto de un proceso de renovacion. Asimismo, nos preguntamos por los efectos de
proyectos como el PROCREAR Estacion Buenos Aires. No s6lo habra que observar el impacto
territorial de la insercion de estos edificios en el conjunto urbano, sino también su impacto
demogréafico. La llegada de miles de nuevos residentes con mejores posiciones laborales y

salariales que contrasta con los perfiles caracteristicos de los barrios de la Comuna 4.
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Para finalizar, la problematica del acceso a la vivienda en los afios estudiados se agravo.
Llama la atencion el observar la proliferacion de tantos proyectos inmobiliarios en la Ciudad
de Buenos Aires y el decrecimiento de la cantidad de propietarios. En este sentido,
consideramos que la vivienda funciona como una mercancia patrimonial, una inversion con una
tendencia alcista a largo plazo, estable, segura y dolarizada. Esto explica por qué la demanda
efectiva de los hogares no se relacion6 con la dinamica inmobiliaria. EXxisten grupos
poblacionales que logran comprar sin crédito hipotecario ni ingresos salariales y, mas que
acceder a una vivienda para su uso, compran un mecanismo de apropiacion de excedentes
sociales que se producen y valorizan gracias a acciones colectivas del conjunto de la sociedad.
Concluimos, entonces, que en la dimension espacial funcionan mecanismos de distribucion del
excedente que dan cuenta de la relacion estructural entre la ciudad, la renta del suelo y la

circulacién del excedente.
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