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Resumen

El presente trabajo reflexiona sobre el uso de la
cartografia como una herramienta metodolégica
para la representacion grafica de resultados y como
un recurso para el analisis de los procesos de
renovacion urbana. En este contexto, se recupera
el camino realizado por este equipo en el disefio de
una metodologia que permita captar las
transformaciones, inercias y particularidades de
dichos procesos en distintas escalas territoriales.
Asimismo, en la ponencia se sistematizan ideas y
experiencias en torno al disefio metodoldgico
planteado; donde la imagen, se presenta a partir de
mapeos, recorridos territoriales, registro fotografico
y compilacion de archivos historicos. Dicha tarea
estuvo enmarcada en el proyecto "Distritos
econdmicos: alcances y limitaciones de una politica
para el desarrollo urbano del sur portefio (CABA,
2008-2018)" (Proyecto PUR-09), con sede en el
ClHaM - FADU, que nuclea un grupo
interdisciplinario de profesionales, docentes e
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investigadores. La investigacion estuvo focalizada
en el sur de la Ciudad de Buenos Aires
(especificamente, en las comunas 4 y 8), en donde
se localizan la mayor parte de los Distritos
Econdmicos impulsados por el Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires (GCBA).

La estrategia metodoldgica combina recorridos en
el territorio, como observaciones y elaboracion de
registros, por un lado; y la consulta de fuentes
secundarias como registros oficiales, fotografias
antiguas del lote o planos, por el otro. En este
marco, se presenta una herramienta especifica de
recolecciéon de informacién para la reconstruccion
de la trayectoria de los lotes, que combina
formularios de relevamiento con cartografia
pertinente (a partir de SIG). Su elaboracion implico
la definicion de un corpus investigativo a partir de la
identificacion de manzanas “testigo”, seleccionadas
de modo tal que resultan representativas de ciertas
heterogeneidades internas presentes en cada uno
de los poligonos que componen los Distritos. La
muestra incluyé 9 manzanas del Distrito de las
Artes, 6 manzanas del Distrito del Disefio, 4
manzanas del Tecnoldgico y 4 del Deporte.
Finalmente, se brindan una serie de reflexiones
finales que recuperan los aprendizajes derivados
del trabajo de campo y sobre las potencialidades de
esta metodologia que tiene a la imagen como
recurso y clave de analisis dentro de la
investigacion.

Palabras clave

Metodologia, Relevamiento cartografico,
Renovacion urbana, Transformaciones socio-
territoriales, Sur portefio

Introduccién

Los procesos de urbanizacién y las distintas intervenciones publicas y privadas
a lo largo del tiempo han ido moldeando el territorio de la ciudad de Buenos
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Aires e incidiendo en su configuracion actual. Esta configuracion da lugar a
que, al menos desde comienzos de siglo XX, el sur de la ciudad sea
considerado un problema publico (Subirats, et al, 2008) y, por tanto, se
elaboren -en cada momento- distintas propuestas para su intervencién. Desde
la autonomizacion de la ciudad en el afio 1996, las intervenciones en esta zona
se orientaron a “incorporar el sur al norte” (Rodriguez y Di Virgilio, 2014),
conduciendo el Estado un proceso activo de renovacion urbana que tiene su
correlato en la progresiva concentracion del gasto publico en esta area de la
ciudad, particularmente en las comunas 4 y 8 (Di Virgilio y Guevara, 2014). Las
politicas de renovacion -entendidas como aquellas acciones tendientes a
transformar material y simbdélicamente el entorno urbanistico de un area
determinada (Diaz Parra, 2013; Rodriguez, 2015)- se concentraron primero en
las zonas mas cercanas al microcentro portefio; luego se extendieron hacia el
sudeste, abarcando los barrios de La Boca y Barracas; y recientemente, han
llegado a los barrios de la comuna 8, pasando previamente por Parque
Patricios. Se reconoce una vasta produccién bibliografica sobre las
intervenciones mas nuevas del gobierno local tendientes a motorizar estos
procesos de renovacion en los barrios del sur (Herzer, 2008; 2012; Rodriguez y
Di Virgilio, 2014; Arqueros, 2017; Arqueros y Gonzalez Redondo, 2017;
Goicoechea, 2016; Gonzalez Redondo, 2019; Hernandez, 2017; Lerena, 2019;
Thomasz, 2010, 2016). No obstante, aun queda pendiente un analisis
sistematico que permita advertir en qué medida estas intervenciones propician
(o no) transformaciones en el entorno construido de estas areas.

La presente ponencia procura realizar aportes en esta direccion. Partiendo de
la pregunta por el tipo, alcance y profundidad de estas transformaciones, se
elabor6 una herramienta metodoldgica orientada a relevar y analizar al menos
una de las dimensiones de la renovacion urbana: los cambios a mediano y
largo plazo en el entorno construido. Este trabajo tiene por objetivo presentar y
poner en discusion dicha herramienta metodoldgica, reconociendo a su vez que
para dar cuenta de las transformaciones urbanas en términos mas integrales es
preciso combinarla con otras estrategias que permitan abordar sus otras
dimensiones (sociales, econdmicas, simbdlicas, etc).

A continuacion, se describe brevemente el area de estudio identificada como el
“sur portefio” y se introducen las principales iniciativas de renovacion
desplegadas en los ultimos afos. Seguidamente se describen las etapas de
trabajo, los criterios y las decisiones metodoldgicas que acompafiaron la
elaboracién del instrumento; y finalmente, se exponen algunos de los
resultados alcanzados. Los supuestos que tomamos como punto de partida de
la investigacion marcan la atencién en la fuerte heterogeneidad interna que
caracteriza tanto al sur en su conjunto como a los diferentes barrios. Entre las
iniciativas de renovacioén publicas y privadas y los impactos efectivamente
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concertados en el territorio, existe un dialogo particular; y es lo que buscamos
abordar mediante un analisis multiescalar y comparado.

El sur de la Ciudad. Breve caracterizacion del area de estudio y
principales trayectorias de renovacion

La linea divisoria entre norte y sur de la ciudad de Buenos Aires se traza
simbdlicamente a lo largo de la Av. Rivadavia, que atraviesa la ciudad de este a
oeste. Asi, la denominada “zona sur”, esta conformada principalmente por las
comunas 4 y 8 y por parte de las comunas 1, 3, 7y 9. A los fines de este
estudio, el area de analisis quedd definida por las comunas 4 y 8, donde se
registra la mayor incidencia de las iniciativas de renovacién urbana. Segun el
Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas (CNPHV) de 2010, estas
dos comunas suman un poco mas de 400.000 habitantes, que representan el
14% de la poblacion total de la CABA. La variacion intercensal 2001-2010
muestra que, mientras la comuna 4 se mantuvo relativamente estable (1,3%)
con un aumento por debajo del promedio de la ciudad (4%); la comuna 8 fue la
segunda jurisdiccion con mayor crecimiento (15,8%), muy por encima de este
promedio. Asimismo, el tamafio medio de hogares de las comunas 4 y 8 resulta
superior al registrado a escala de la ciudad (2,45), conun 2,8y 3,2
respectivamente.

Junto con la comuna 1, estas jurisdicciones presentan una mayor
vulnerabilidad, tanto en lo que respecta a su condicion habitacional como a la
situacion socio-econdmica de sus habitantes. Solo por mencionar algunos
indicadores, la proporcién de hogares con al menos una necesidad basica
insatisfecha es el doble que la de la ciudad’; la tasa de desocupacion es
notablemente mas alta (13,3%), casi duplicando el promedio CABA (8%)?; y el
ingreso medio es entre un 30 y 40% menor que el promedio de la ciudad?. Los
indicadores socio-habitacionales, en tanto, muestran que la proporcion de
viviendas deficitarias®, hogares con tenencia irregular® y con hacinamiento

1 Segun la metodologia censal adoptada por el INDEC, se consideran hogares con NBI a
aquellos que presentan al menos una de las siguientes caracteristicas: vivienda inconveniente,
Carencias sanitarias, Condiciones de Hacinamiento, Inasistencia escolar, Capacidad de
subsistencia. Comuna 4 (12,6%), comuna 8 (11,3%), CABA (5,9%).

2 Segun la Encuesta Permanente de Hogares de CABA de 2018.

3 Segun la Encuesta Trimestral de Ocupacion e Ingresos de CABA de 2018.

4 Incluye casa tipo B, pieza en inquilinato, rancho, casilla, local no construido para habitacion,
vivienda movil y pieza en hotel o pension. Segun CNPHV 2010: Comuna 4 (12%), Comuna 8
(11,3%), CABA (4,4%)

5 Incluye los hogares que son propietarios de vivienda unicamente, ocupantes por préstamo,
ocupantes de hecho y otras situaciones. Segun CNPHV 2010: Comuna 4 (14,23%), Comuna 8
(18,26%), CABA (11,65%).
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(critico® o por co-habitacion’) es en todos los casos muy superior para las
comunas 4 y 8, siendo la ultima la mas afectada. Estos indicadores guardan
relacion con la proporcién de habitantes de la comuna que viven en villas y
asentamientos, que en las jurisdicciones 4 y 8 representan, respectivamente,
un 16% y un 32% de su poblacion, mientras que en el conjunto de la ciudad
alcanza al 6% (CEyS, 2013). Mas alla de estas caracteristicas generales, es
preciso sefalar que el sur portefio no constituye un todo homogéneo. Los
barrios que componen estas comunas muestran grandes diferencias entre siy
en su interior, tal como veremos en el proximo apartado.

La falta de interés por parte del mercado, las acciones y omisiones de las
politicas publicas y las acciones de la poblacién de menores recursos
tendientes a garantizarse un espacio en la ciudad explican, en buena medida,
las caracteristicas socio-territoriales actuales de la zona sur. Gran parte de los
procesos de urbanizacion del area han estado orientados por la l6gica de la
necesidad y por la légica politica (Pirez, 1995), dado que en este area -y
principalmente en la comuna 8- donde se concentra la mayor cantidad de villas,
se construyeron la mayoria de los complejos de vivienda social a lo largo del
siglo XX. Por su parte, el desarrollo urbano orientado por la lI6gica de la
ganancia (Pirez, 1995) pareciera, en principio, no haber tenido mayor interés
en estos barrios, focalizando sus intervenciones en las zonas centro y norte de
la urbe. Asi, a través de un proceso historico de desarrollo desigual se fue
consolidando esta diferencia entre el norte y sur de la ciudad como un
problema publico (Subirats et al, 2008), en cuyo marco se desarrollaron
distintas propuestas para “resolver” este “desequilibrio territorial” (Arqueros,
2017; Goicoechea, 2016; Gonzalez Redondo, 2018; 2019; Lerena, 2019).

Desde los afios "90, el gobierno local desplegé diversas politicas de renovacion
urbana que se concentraron, primero, en los barrios del sudeste y se fueron
extendiendo hacia el sudoeste. En los barrios de San Telmo y La Boca, las
politicas de renovacion urbana tuvieron al turismo y al patrimonio como factores
dinamizadores. En San Telmo, el puntapié fue la activacion patrimonial del area
fundacional de la ciudad (Almirén, Bertoncello y Troncoso, 2006; Gomez y
Zunino Singh, 2008; Rodriguez y Di Virgilio, 2014) y su posterior articulacién
con la reconversién del antiguo puerto en un area urbanizable, a partir del
proyecto de Puerto Madero (Cuenya, 2011; Jajamovich, 2012). En La Boca, en
tanto, la renovacion urbana comenzo con la obra de prevencion y mitigacion de
inundaciones (1993-1997) y continuo con el reacondicionamiento de espacios
publicos y verdes, con el fin de extender el circuito turistico de Caminito hacia

6 Hogares que tienen mas de tres personas por cuarto. Segun CNPHV 2010: Comuna 4 (3,58%),
Comuna 8 (5,07%), CABA (1,53%).

7 Hogares que habitan en viviendas con dos o mas hogares. Segun CNPHV 2010: Comuna 4
(14,10%), Comuna 8 (25,53%), CABA (9,56%).
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el interior del barrio, vinculandolo con la cancha de Boca y su entorno (Di
Virgilio y Guevara, 2014).

La renovacion en el barrio de Barracas es mas reciente, fragmentada y
heterogénea. Los primeros signos fueron visibles a partir de proyectos
comandados por agentes del sector inmobiliario que adquirieron inmuebles
industriales y galpones en los afos "90 y luego, en la post- convertibilidad, los
refuncionalizaron para usos residenciales; siempre limitandose a las zonas mas
valorizadas del barrio por su cercania al centro de la ciudad (Hernandez, 2015,
2017; Scillama, 2014). El accionar estatal acompaié este proceso mediante
algunas intervenciones puntuales a comienzos del nuevo milenio, tales como la
creacion del Centro Metropolitano del Disefio (CMD) en las instalaciones del
antiguo Mercado del Pescado; la renovacion parcial de las viviendas de Colonia
Sola y la intervencion del artista plastico Marino Santa Maria en el Pasaje Lanin
(Rodriguez y Di Virgilio, 2014), todas iniciativas vinculadas a procesos de
activacion patrimonial.

A diferencia de estos casos, los procesos de renovacion urbana en Parque
Patricios son mas recientes y comenzaron con la llegada del subte y la
conformacién del distrito tecnolégico en 2008 (Goicoechea, 2012). Parque
Patricios, al igual que Pompeya y Boedo, no forma parte de los recorridos
turisticos tradicionales de la ciudad de Buenos Aires y tampoco atraviesa
dinamicas de patrimonializacién ni de turistificacion. En cuanto al sudoeste de
la ciudad, particularmente en la comuna 8, las acciones de renovacion se
restringieron a algunos proyectos realizados en articulaciones publico-privadas
bajo la orbita de la Corporacion Buenos Aires Sur (CBAS), que implicaron la
transferencia y/o concesion de inmuebles o terrenos publicos de dominio
privado® (Arqueros, 2017). Recién a partir de 2014, con la creacién del distrito
del deporte y el Gran Proyecto Urbano “Villa Olimpica” en el ex Parque de la
Ciudad, la renovacion en esta zona cobré un mayor impulso.

La politica de distritos econémicos, desplegada por el GCBA desde el afo
2008, se formulé como una nueva propuesta para “integrar la ciudad” y
“desarrollar su zona sur”. Combinando objetivos de desarrollo econémico y
urbano, se crearon cinco distritos econdmicos, donde se promueve la
radicacion de empresas e instituciones de un mismo sector econémico: el
Distrito Tecnologico (DT, ley 2972/08), el Distrito Audiovisual (DAu, ley
3876/11), el Distrito de las Artes (DA, ley 4.353/12), el Distrito del Disefio (DDi,
ley 4761/13), y el Distrito del Deporte (DDe, ley 5235/14). Con excepcion del
DAu, todos estos distritos se emplazan en barrios de la zona sur y son

8 Entre ellos, la creacion del Centro Industrial del Sur en los terrenos de la ex Fabrica Suchard
(2006); la venta de un predio del barrio de Villa Soldati a la empresa Disprofarma (2005); la
conformacion del Polo Farmacéutico en una parte de los terrenos del Parque Indoamericano; y
la construccion del estadio de Parque Roca (2006).
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presentados por el GCBA como una nueva propuesta para resolver el
“desequilibrio territorial” y, a la vez, como una oportunidad para mejorar la
insercion de Buenos Aires en la economia global.

En 2008 se cred el DT, que promueve la radicacion de empresas vinculadas a
las Tecnologias de la Informacién y la Comunicacion (TIC) en un poligono que
abarca gran parte del barrio de Parque Patricios, un sector de Nueva Pompeya
y unas pocas manzanas de Boedo. Posteriormente, a fines de 2012, se
sanciond la ley del DA, incentivando la instalacion de emprendimientos
culturales vinculados a las artes visuales y escénicas, la literatura y la musica
en un area que comprende al barrio de La Boca y el sector sur de San Telmo.
En el distrito del disefio, creado en 2013 en el barrio de Barracas, incentiva la
instalacion de firmas dedicadas al disefio en distintos rubros (industrial, textil,
grafico, multimedial, publicitario, de calzado e indumentaria, de muebles, entre
otros) y toma como referencia la actividad en torno al CMD. Por ultimo, a
finales de 2014 se creo el Distrito del Deporte que, en articulacion con los
preparativos para la realizacion de los Juegos Olimpicos de la Juventud 2018,
supone un fomento a las actividades de produccion de articulos deportivos o
afines y de la practica deportiva. Por las caracteristicas socio-habitacionales del
poligono y por tratarse de un tejido atravesado espacios verdes y terrenos
fiscales, las iniciativas de renovacion urbana se dieron en el marco de fuertes
inversiones en obra publica de envergadura.

Para la atraccidon de estos emprendimientos, el gobierno local ofrece una serie
de incentivos, entre los que se destacan beneficios tributarios, financieros e
inmobiliarios para las personas fisicas o juridicas que desarrollen las
actividades promocionadas (Arqueros Mejica y Gonzalez Redondo, 2017). De
manera complementaria, en cada distrito se privilegian distintas estrategias que
se relacionan con las caracteristicas de dicha actividad y del area en cuestion y
con las negociaciones que se llevaron a cabo durante el proceso de aprobacion
de cada ley (Gonzalez Redondo, 2019). Esto se complementa con inversion
publica en infraestructura, transporte, espacio urbano y equipamiento. Asi, los
distritos constituyen una politica marco que engloba las diversas iniciativas
publicas orientadas a la renovaciéon urbana de los barrios del sur de la ciudad y
establece cierta sistematicidad en la gestion de las mismas.

Presentacion de la herramienta metodolégica

La herramienta metodologica desarrollada combina recorridos en el territorio,
observaciones y elaboracion de registros, por un lado; y consulta de fuentes
secundarias como registros oficiales, fotografias antiguas del lote o planos, por
el otro. Constituye una herramienta especifica de recoleccion de informacién
para la reconstruccion de la trayectoria de los lotes, combinando formularios de
relevamiento con cartografia pertinente (a partir de Sistemas de Informacion
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Geografica - SIG) (Buzai, 2003). Su elaboracion implico la definicion de un
corpus investigativo a partir de la identificacion de manzanas “testigo”,
seleccionadas de modo tal que resultan representativas de ciertas
heterogeneidades internas en cada uno de los poligonos que componen los
Distritos. La muestra incluyé 9 manzanas del Distrito de las Artes, 6 manzanas
del Diseno, 4 del Tecnologico y 4 del Deporte. A continuacion, describimos
cada uno de los pasos y elementos que componen nuestra herramienta
metodoldgica.

Definicidn de sub-areas y seleccion de las manzanas “testigo”

Como anticipamos, el sur de la ciudad es un territorio heterogéneo en términos
sociales, economicos y urbanos. Incluso los distintos barrios que componen la
denominada “zona sur” presentan grandes diferencias entre si y en su interior.
Por tal motivo, un requisito indispensable para advertir y analizar posibles
transformaciones es primero identificar y reconocer las particularidades de
cada uno de los barrios que componen los distritos econémicos. Asi, como
primer paso identificamos sub-areas dentro del poligono de cada distrito que
comparten ciertos rasgos y a partir de alli, seleccionamos manzanas “testigo” —
en cierto modo representativas- de cada una de estas sub-areas para proceder
a su relevamiento. Ahora bien, ¢ bajo qué criterios definimos estas sub-areas y
sus correspondientes manzanas?

Desde una dimension urbana, consideramos: a) las caracteristicas del entorno
construido, del tejido predominante en cada sub-area (tipologias constructivas:
viviendas unifamiliares o multifamiliares, equipamientos, galpones, industrias,
etc); b) los usos del suelo (residencial, comercial, industrial, etc); y c) la
presencia de amenidades urbanas (infraestructura, servicios, equipamiento,
transporte, etc). Para el caso del distrito de las Artes, tuvimos en cuenta
ademas la presencia de inmuebles con proteccion patrimonial. Estos datos
fueron reconstruidos a partir de observaciones en territorio, en algunos casos
realizadas en el marco de investigaciones previas (Arqueros, 2017;
Goicoechea, 2016; Gonzalez Redondo, 2019; Lerena, 2019); y de informacion
georreferenciada sobre usos del suelo, medios de transporte, equipamientos y
servicios publicos, oferta comercial y cultural, etc. provista por el GCBA y
disponible en https://data.buenosaires.gob.ar/.

Otro de los criterios para la definicion de las sub-areas implicé su
caracterizacion en lo que respecta a la dimension socio-habitacional. Para ello,
trabajamos con tres indicadores elaborados a partir de informacién del CNPHV
de 2010, desagregada por radio censal para los cuatro distritos del sur: a) la
proporcion de hogares con al menos una necesidad basica insatisfecha (NBI);
b) la proporcidn de viviendas deficitarias y c) la proporcion de hogares con
tenencia irregular. Para el caso del distrito de las Artes también tuvimos en
cuenta el porcentaje de viviendas en inquilinato o pensién, por ser una
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situacion muy caracteristica de la zona; la localizacion de inmuebles con
amenaza y/o procesos de desalojo en curso?; y la ubicacion de viviendas
intervenidas mediante programas habitacionales de las décadas de 1990 y
20007,

Como ultima dimension, consideramos la distribucidén de inversiones publicas y
privadas desplegadas en el marco de la politica de distritos. En el primer caso,
trabajamos con informacion georreferenciada sobre obras publicas proyectadas
y/o ejecutadas entre los afios 2011 y 2019. En el segundo, consideramos la
radicacion de empresas y/o emprendimientos culturales (segun el distrito) en
cada area.

La caracterizacion de cada uno de los poligonos de los distritos bajo estos
criterios permitioé definir y delimitar las distintas sub-areas. Refieren entonces a
fragmentos con cierta homogeneidad en su interior y cierta heterogeneidad
entre si. En general fueron identificadas entre 4 6 5 sub-areas por distrito, con
excepcion del distrito de las Artes que, por su marcada variabilidad urbana, fue
dividido en 7 sub-areas. Este criterio de representatividad también fue
considerado en la posterior eleccion de la manzana “testigo”, que en algunas
sub-areas fueron dos (Figura 1).

9Informacion recuperada a partir del registro elaborado por la organizacion La Boca Resiste y
Propone y el Ministerio Publico de la Defensa para los afios 2017-2018.

10Tales como el RECUP La Boca; la Operatoria 525; Programa de Renovacién de Conventillos;
Programa de Rehabilitacion del Barrio de La Boca y la ley 341-Programa de Autogestion de
Vivienda — PAV. Ver Rodriguez (2009); Guevara (2010); Zapata (2015).
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Tabla 1: Sub-areas y sus caracteristicas

Sub-areas en DIStI’ItO del Disefo

izl ey W Ubicado en el entorno del
3> \ = pasaje Lanin
Area de casas bajas,
predominantemente  residendal, con
mayor presencia de sectores medios. En
este poligono se ubican dos ex fibricas
refuncionalizadas en complejos de
vivienda: la Cooperativa La Fabrica,
autogestionada mediante I3 ley 341 por
el Movimiento de Ocupantes e Inquilinos;
y como contrapunto, el complejo
Barracas Central. Se identifican siete
empresas benefidarias del DDI, de las
cuales dos preexisten al distrito. Se trata
de una zona con bajos valores en lo que
respecta a los indicadores sodo-
habitacionales seleccionados.
Suarez, el Bajo autopista,
Cruz y vias
Tejido mayormente residencial, de casas
bajas, habitadas por sectores medios.
Desde principios de milenio, comenzaron
a radicarse ali algunos outlets de
indumentaria siguiendo la radicacion del
complejo Central Park Barracas, por lo
que se mezclan usos residenciales y
comerciales. Aqui se ubican 11
empresas benefidarias del DDi, de las
cualestres preexisten al distrito.

Area con relativamente buenas condiciones socio-habitacionales, y relativamente dotada de infraestructura,

equipamiento y senvicios.
Bajo autopista hasta calle Azara, Pedro de Mendoza y Brandsen

Area mas consolidada del distrito, en tomo a Ia principal arteria comerdal del barrio de Barracas, 1a Av. Montes de Oca. Sobre
£sa Av. ¥ sus manzanas aledafas se advierte una mayor densificacion, con presenda de edifidos de vivienda multifamiliares
mas altos. Es un drea bien provista de infraestructura, servicios y equipamientos, con presencia también de locales comerciales
y de semvicios de cercania. Aqui se ubican sdlo cuatro empresas beneficiarias del DDI, 1a mitad preexistentes al distrito. Habitan
mayomente sectores medios. Esto se manifiesta en bajas proporciones de hogares con condiciones sodo-habitadonales

deficitarias (exceptuando los radios censales mas cercanos aLa Boca, con mayor presencia de inquilinatos informales).
Riachuelo, Cruz v bajo autopista

Caracteriza por tener menor densidad poblacional, lo que se manifiesta en radios censales mas amplios, y una mayor presencia
de grandes predios fabriles o galpones. Algunos estan en desuso, otros estan destinados a actividades logisticas o industriales.
Es un sub-sector con escasa provision de equipamientos y servicios, y mal conectado mediante el transporte publico. Se
observan sdlo cuatro empresas beneficiarias del DDi, 1a mitad preexistentes al distrito. Se observan valores mas altos en lo que
respecta a los indicadores de vulnerabilidad sodo-habitadonal en el sur portefio, donde el 57,3% de los hogares presenta alguin

tipo de NBI
—Av. Australia, vias, Cruz y Vélez Sarsfield

Tejido diverso que combina grandes establedmientos industriales, empresas de transporte de cargas y expresos; algunas casas
bajas y talleres y comerdos de escala barral. Aqui se radica la mayor cantidad de empresas benefidarias del DDi, en su gran
mayoria preexistentes al distrito. Area residencial de sectores medios que convive con la presenda de algunas pequefias
industrias.
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Sub-areas en Distrito de las Artes

1| emprendimientos culturales radicados a

Limite norte del distrito,
entorno  del  Parque
Lezama

Presencia de usos mixtos residenciales y
de servicios, comercios y equipamientos de
cercania en las principales arterias (Av.
Garay, Brasil y Paseo Coldn). Es el sub-
area del distrito con mayor cantidad de

partir del DA.

Combina edificaciones bajas (casas y PH),
muchas de ellas catalogadas o©omo
patrimoniales, y algunos edifidos en altura
sobre las artenas pnncipales. Area de
residencia de sectores medios, con parque

habitadonal en mejor estado de
conservacion.
Entomo del complejo
habitacional Catalinas
Leyenda Sur —
Area mayormente  residendal, con
[ sub-dreas presenda de pequefios locales comerciales
Manzanastestigo || v ge servicios de cercania. Escasa
Distritos econdmicos presenda de emprendimientos culturales.
I Artes En este sub-sector se ubica el Hospital de
B Disefio Agudos Argerich y el historico Teatro
‘ L 250 500m || comunitario Catalinas Sur.
- 2 3 | ————

Zona de residencia de sectores medios y bajo nivel de precariedad habitacional. El Complejo Catalinas Sur fue construido entrgf
1962-1965y compuesto por 2.500 unidadeshabitacionales

—mnquio delimitado por en el entorno_de la Usina del Arte

Tejido compuesto por conventillos, casa bajas y PH deteriorados, muchos de ellos transformados en inquilinatos; y por algunos
galpones y establecimientos industriales pequefios y medianos. Es considerado por el GCBA como una zona de desarrollo
prioritario, con potencial para unir el enclave turistico de Caminito con Puerto Madero.

Con condidiones habitacionales defidtarias y amenazas y/o procesos de desalojo, desde la creacion del DA, comenzé a redbir

distintos emprendimientos culturales. Asi, esta sub-area presenta hoy grandes contrastes.
[Bombotsta [ Entormo de Ia cancha del Club Boca Juniors
Combina usos residendales, con comercios y servicios de cercania y una creciente oferta de locales destinados al turismo
(debido ala afluenciaturistica de la cancha). Se observan muy pocos emprendimientos culturales beneficiarios del DA
Perfil socio-habitacional heterogéneo: sectores medios y medios-bajos que residen en casas y PH bien conservados y en
algunos edificios en altura (sobre la Av. Alte Brown) conviven con sectores empobrecidos que habitan en conventillos e
inquilinatos en malas condiciones. Esto se refleja en indices contrastantes por radio censal para los indicadores socio-
habitacionales seleccionados. Amenazas y/o procesos de desalojoycon intervenciones de politicas habitacionales previas
Necochea-La d | Borde del Riachuelo
Se observan muy pocos establedmientos escolares, asi como casi ninguna linea de transporte publico (con excepcion de las
que pasan por Alte. Brown). No hay emprendimientos culturales beneficiarios del DA. Habita la poblacidn mas vulnerable del
barrio, induyendo el asentamiento Lamadrid y los inquilinatos y casas tomadas de |a calle Necochea. Amenazas y/o procesos de
desalojo e intervenciones de politicas habitacionales previas.

Sub-sector ubicado en la Vuelta de Rocha

De norte a sur, predominan usos residendales articulados con actividades comerdales y culturales, para crecer en propordon
las industrias y galpones (grandes lotes con fabricas —astilleros-, algunas en desuso). Junto con el sub-sector San Telmo, es la
zona donde mas cantidad de emprendimientos culturales del DA se advierten, la mayoria en el entomo de Caminito. Combina
conventillos y PH que funcionan como inquilinatos; conventillos refuncionalizados en emprendimientos turisticos; y grandes
galpones. También aqui se concentra una gran cantidad de amenazas y/o procesos de desalojo v es representativa del primer
momento de turistificacion del barrio. Condiciones socio-habitacionales contrastantes por radio censal

— Cnel. Salvadores y Av. Regimiento de Patricios y Riachuelo

Predominan los usos residenciales de baja densidad (muchos precarios). Hacia el sur se reconocen manzanas compuestas por,
grandes predios, ex fabricas y galpones, algunos de los cuales mantienen actividades logisticas. Asimismo es un sub-sector con
pocainfraestructura en equipamientoy senvicios.

Incluye una de las zonas mas vulnerables, denominada Barrio Chino; con una gran presencia de PH y conventillos en donde
funcionan inquilinatos informales. Condiciones socio-habitacionales deficitarias y una fuerte concentracion de amenazas ylo
procesos de desalojo; y casininguin emprendimiento cultural beneficiario del DA

Secretaria de Investigaciones | FADU | UBA

2089



SI+

Herramientas
y procedimientos

Instrumento y método

XXXIV Jornadas de Investigacion
XVI Encuentro Regional

Modalidad virtual
del 10 al 13 de noviembre
2020

Entorno Av. Caseros y Av.
La rioja
Predominantemente residencial, pero
con las prindpales arterias comerciales
M| del barrio de Parque Patridios (sobre Av.
Caseros y La Rioja). Concentra algunos
hitos del barrio, como el Parque
Patricios, el Instituto Félix Bernasconi y
la sede social del Club Atlético Huracan.
Sector Dbien provisto de redes de
transporte, equipamiento y senicios.
Aqui es donde se ubicd la mayor
cantidad de empresas beneficiarias del
DT, sobre todo durante los primeros
afios (2009-2013).

Con mejores condiciones habitacionales
(respecto al resto del poligono), con
residencias de mejor calidad y una
mayor densidad pobladonal en torno a
las avenidas o estaciones de subte.
Monteagudo, Manuel Garcia
y Av. Amancio Alcorta
Sub-area desindustrializada, ocupada
por actividades de transporte, y con muy
baja densidad pobladonal. En este sub-
sector se ubica el ITBA y a partir de
2014 se fue radicando una mayor
cantidad de empresas beneficiarias del
DT, la mayoria concentradas en la zona
norte del sub-sector.

Sub-area mayormente habitada por sectores medios empobrecidos. Cuanto mas al sur, hada la Av. Amancio Alcorta, se
observan peores indicadores socio-habitacionales. Hacia el sur del sector, el paisaje urbano pierde su caracter residencial, el
estado de lasveredasy calles seva degradando.

_ Monteagudo_hacia Av. Sdenz y las vias

Fuerte heterogeneidad de usos y vida urbana. Alli se localizan los grandes conjuntos hospitalarios, por un lado; el corredor
comercial del barrio de Nueva Pompeya al sur; y un drea residual, de muy baja densidad pobladonal y poco transitada (en el
limite este). Presenda variada de instituciones sociales, clubes y centros deportivos, establedmientos educativos, empresas de
transporte, fabricas y equipamientos productivos, iglesias evangélicas, hogares y paradores para gente en situaddn de calle
(publicos y del tercer sector). Aqui hay una menor cantidad de empresas radicadas, de las cuales muchas preexisten al distrito.
Sub-area mayormente habitada por sectores medios empobrecidos.

Vias, Av. Sdenz y Av. Amancio Alcorta

Conviven grandes depdsitos de empresas de transporte con un entorno habitadional precario y deteriorado. Sélo se radicaron alli
dos empresas beneficiaias del DT. Compone el fragmento barrial que concentra las condiciones socio-habitacionales mas
desfavorables, con fuerte presencia de barreras urbanas que irrumpen la trama y determinan la fragmentacion social del barrio

(vias del F.C. General Belgrano Sur, grandes depdsitos logisticos de empresas transportistas de gran envergadura y 1as arterias
Perito Moreno, Amancio Alcorta y Sdenz). Linda con el NHT Zavaleta y Ia Villa 21-24.
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Sub-areas en Distrito del Deporte

— Villa  Soldati
Centro

Av. lLacarra, Av.
Fernandez de Ia
Cruz, Av. Bonarino y
Av. Gral Roca.
Refiere al tejido tradicional y centro de Villa
Soldati. En direccion norte, se aproxima al
Distrito Tecnoldgico; al sur, con Villa
@|Olimpica, Parque Roca vy el Polo
Farmacéutico. Se trata de un area en
donde residen sectores medios
trabajadores, de baja densidad y en donde
conviven usos residenciales con galpones.
Cuenta con buena conectividad a través de
avenidas y del F.C. Belgrano Sur.

e e

Villa Lugano —|Av. Dellepiane Este,
Limite con Villa[Av. Argentina vy
Soldati Albarific.

Se encuentra localizado en el triangulo de
renovacion de la comuna 8, delimitado por
el emplazamiento del Ministerio de
Desarrollo Humano y Habitat en la zona del
Elefante Blanco, el Gran Proyecto Urbano
Villa Olimpica y la estacion Dellepiane. Se
trata de un area habitada por sectores
medios, de baja densidad, tejido
consolidado que sigue el trazado de tablero
y en donde conviven casas, edificios bajos
y galpones.

Villa Lugano - Centro | Dellepiane Este, Cafayate, Av. Riestra y Larrazabal.

Esta zona corresponde al centro de Villa Lugano, en donde encontramos usos residenciales y comerciales. Como en el resto de
la Comuna 8, el tejido muestra la convivencia entre casas, edificios bajos y galpones. Es un area bien conectada a través de
avenidas, la autopista Dellepiane que favorece la circulacion sur-norte y el Ferrocarril General Belgrano. Esta zona, ademas,
esta proxima al Gran Proyecto Urbano Villa Olimpica.

Villa Olimpica Murguiondo, Ana Maria Janer, Larraya y Av. General Fernandez de la Cruz

Esta zona linda con el Gran Proyecto Villa Olimpica, abarca manzanas frentistas de la Villa 20 y tiene una localizacion aledafia al
Conjunto de Vivienda Social Gral. Savio (Lugano | y II}. Las particularidades de su ubicacién sintetizan de este modo distintos
intentos historicos por avanzar en la renovacion del area y las formas predominantes que asumio su proceso de urbanizacion.
Este sector combina usos residenciales de sectores medios, con vivienda deficitaria en Villa 20. Al igual que en el resto de la
comuna, el tejido se compone de residencias y galpones.

Relevamiento y recoleccion de datos

Una vez definidas las manzanas “testigo”, elaboramos un instrumento para
avanzar en la recoleccion de datos. Este instrumento debia permitirnos
recuperar informacion detallada sobre cada uno de los lotes que componen las
manzanas para poder tener una “foto” de toda la manzana en un determinado
momento. Por su parte, la herramienta de recoleccién de datos también fue
pensada para ser replicada a futuro, contemplando una periodicidad de dos
afos aproximadamente. Ello permitiria conformar un registro longitudinal que
habilite la identificacion sistematica de las transformaciones e inercias del
patrimonio construido.
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Con el propdsito de relevar el impacto de las politicas de renovacion en el area,
en primera instancia se reconoce la necesidad prioritaria de recuperar
informacion sobre tipologias edilicias, ocupacion de los lotes/inmuebles, usos
del suelo'!, dindmica inmobiliaria y radicacion de emprendimientos o empresas
vinculadas a los distintos distritos. También fueron consideradas las situaciones
de inmuebles con amenaza y/o procesos de desalojos y las viviendas
intervenidas mediante programas habitacionales previos, aspecto mayormente
presente en el Distrito de las Artes.

Estos criterios guiaron la confeccion de una planilla, en la que distribuimos las
variables en columnas y listamos las distintas categorias para cada una de
ellas (Figura 2). Para ello, seguimos una estrategia flexible, que permitio
incorporar categorias nuevas a partir de nuestras observaciones de campo y no
consideradas ad hoc en nuestro registro.

Figura 2: Tabla de registro de lote con sistema de variables y categorias

Cad. MZIJ |
Intery. Edifi-

Cod. lote CPU  |Inm APH PREW|A Desalajo |cacidn Cardcteristica uso Det. ($erv., Eq.)
3l AHPROS 3l 5P B Baldio 37U sih uso ED educacidn
MO Op. 525 N Mo TAP Tapiada R residencial SAM sahitario

P EMP | Gran emprend. Inm. altura comercial [efn]:) sobierno
PRHBLA + amenities | industrial REC recr. fdep
Recup ED 4+ Edificioen altura sfamen (4+] |1 mixta {detallar) GAS gastronomia

ED 4- Edifico bajo s/ armen. [-4] EQ equipariento BAR bar

CASA Casa SE servicios CUL culturales

PH PH EY espacio verde TUR turismo

CON Conventillo ONG  |org Socfesp. Com.

H/1 Hotel finguilinato CTRC | otros (detallar)

1% DEF wiv. deficitaria (cas, ranch |

WV S0C Wivienda social

COM Local comercial

GaST Local gastrondrnico

EDIC Escuela/ Est. Educ

GOB Sede de gobierno

Ev Espacioverde

5L Iglesia

GAL Galpdn

ED COR Edificio corporativa

QF| S8 Ofic. enedificacidn sin altura

EST IND Establecimiento industrial

QT [Det) Otros {detallar)

(continua)

" Si bien existe una fuente de informacion oficial, sistematizada y publica sobre los usos del
suelo de la Ciudad de Buenos Aires (RUS); ésta no se encuentra actualizada (refiere a los afios
2008 y 2011) y su modalidad de registro (duplicando los lotes segun los diferentes usos
identificados) dificulta la medicién de transformaciones.
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EM CASCH DE OBRA MNLEWA
ST, ©CUP. SIT. INMOBIL. TIPO LSO ANANCE TIPC REF. |DEMS. BEMEFICIARI O DISTRIT O
Desocupado  [Enventa privado Foriniciar mejora de fach i1[e] L] 1ML Indumentaria
Ccupado En alquiler pablico En obra rehabilitado 3l sl GRAF Grafica/editorial
Tomado/ O, comunitario|Finalizado redesarrollo EQ P/H [Equip. para el hogar
otro armpliacidn | CaLZ Calzado
desarrollo MARROOQ| Marroguineria

D 5GRAF |Disefio zrafico

ARG Arguitectura

GALART |Galeriasy esp. de are
GASTR | Gastronomia

MUSED  |Museos einstit. Cult

ATEL Taller de artista

TE&AT Teatro

F EMP Fundacidn de empresa
EMPART |Ernpred. Inm. cf esp At
RES &RT [Residencia de artistas
EROC BPC

CALL Call Center
DATA Data center

E-COM__|E-cammerce

HARD Hardware
SOFT Software

Otro [consignar]

Fuente: Elaboracion propia

La definicion de categorias fue un trabajo complejo y que despertd algunas
dudas que nos acompafiaron en el proceso de sistematizacién y aun persisten
frente al analisis parcial de resultados, entre ellas:

1- Dificultad de encontrar un equilibrio entre un nivel de detalle que permita
identificar posibles transformaciones a futuro (cambios en las tipologias, en
los usos, en la situacién inmobiliaria); pero que a la vez habilite una
comparacion integral de conjunto de las situaciones que se observan en las
distintas manzanas. En este sentido, la duda reside en si estas categorias
debian ser mas detalladas como para captar las singularidades o, por lo
contrario, estar mas agrupadas como para poder visualizar y caracterizar
de conjunto las diversas situaciones. En este caso, optamos por relevar en
forma detallada y, en todo caso, crear nuevas categorias agrupadas al
momento de la sistematizacion y analisis. Esto evito la pérdida de
informacion durante la etapa de recoleccion de datos y a la vez, nos brinda
la oportunidad de volver “al detalle” si fuera necesario para el analisis.

2- Asociado a ello, reconocemos el desafio que supone condensar en una
sintesis del lote, los atributos geograficos del entorno que se presentan
tanto a nivel manzana como del sector en el que se encuentra. Ello
responde al atributo de multiescalaridad propia en los estudios urbanos,
que amerita ser contemplado para abordar los procesos de renovacion en
didlogo con el territorio.

3- Generar categorias que sean comprensibles para las distintas disciplinas
interesadas en los procesos urbanos y que al mismo tiempo respondan a
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los propdsitos del relevamiento (captar las “marcas” de los procesos de
renovacion a escala de los lotes). Ello implica lograr una descripcion
minuciosa y detallada que permita considerar la trayectoria del lote a lo
largo del tiempo, tornando confusa la delimitacion entre tipologia edilicia y
uso. Por ejemplo, un establecimiento industrial o un galpdn; una galeria
comercial o un local (Figura 3) corresponden a un mismo uso, no obstante
asumen caracteristicas tipoldgicas especificas que dialogan de manera
diferente frente a los procesos de renovacion. Al momento, esto no
constituye una discusion saldada en el equipo.

Figura 3: tipologias edilicias confusas

Nota: tipologias de uso comercial. Diferencias entre local comercial (izq.) y
galeria comercial (der.) Fuente: Elaboracion propia

Nota: tipologias de uso industrial. Diferencias entre galpén (izq.) y
establecimiento industrial (der.) Fuente: Elaboracion propia
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4- Dado que el relevamiento fue pensado por lote (no por inmueble, como
realiza el relevamiento de usos del suelo del GCBA), visualizamos que en
varias ocasiones se identifican distintos usos para un mismo lote. En
estos casos, definimos como categoria la opcion “Mixto” y entre
paréntesis qué tipo de mixtura. De todas formas, agregamos una variable
de detalle de uso para volcar las especificidades observadas en cada
parcela (Figura 4).

Figura 4: lotes de usos mixtos

Nota: de izquierda a derecha, tipologias de usos mixtos: residencial/comercial
(PH con zdcalo comercial), residencial/ servicios (con presencia de una
peluqueria) y residencial/ equipamiento (en este caso, se salud). Fuente:
Elaboracion propia

5- Tanto el disefo de la investigacion como la puesta en practica de las
actividades de relevamiento, se dieron en un marco de cambio del cédigo
urbanistico de la ciudad (finalmente aprobado a finales de 2018). Al
momento se preservan las denominaciones anteriores, que procuran
actualizarse en lo sucesivo. Siendo éste, otro aspecto a considerar frente
a los posibles procesos de renovacion.

El primer relevamiento de las 22 manzanas se hizo entre julio y noviembre de
2018. Consistié en un recorrido de al menos dos integrantes del equipo que
realizaron tres tareas: llenar la planilla manualmente, completar el mapa de la
manzana codificando los lotes y tomar fotografias de cada parcela. En algunos
casos, advertimos que la division de lotes que llevabamos en nuestro mapa
(tomado del Cédigo de Planeamiento Urbano) no coincidia con el entorno
construido. En estos casos, corregimos el mapa, ya sea unificando o
subdividiendo lotes, segun correspondiera. En otros casos también surgieron
dudas en relacion a como definir las tipologias edilicias o los usos del suelo que
observamos. Resolvimos esto —por ejemplo- incorporando nuevas categorias a
medida que relevamos, para captar lo mas fielmente aquello que observamos
en el territorio.
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Sistematizaciéon de los datos

La sistematizacion de estos datos se hizo entre agosto de 2018 y septiembre
de 2019, mediante el software QGIS. Utilizando como base la capa del CPU
2016 (provista por el GCBA), dibujamos los poligonos con los lotes relevados
en una nueva capa. La tabla de atributos asociada recupera las mismas
variables de la planilla utilizada para el relevamiento y agrega tres columnas
con la fecha de relevamiento, la fecha de sistematizacién y las fechas de las
fotografias historicas recuperadas para cada lote. Esto ultimo se debe a que, a
medida que cargamos la informacién de cada lote, revisamos (y descargamos)
las fotografias histéricas provistas por el GCBA para cada una de las
parcelas'?. Para cada lote suele haber disponibles al menos dos fotografias de
alguno de estos afnos: 1997, 1998, 2002, 2006, 2009, 2010.

Asi, el trabajo de sistematizacion consistiéo en una nueva etapa que no sélo
implicé la carga de datos, sino también su revision identificando posibles
errores en el relevamiento. A su vez, constituyo una instancia para determinar
algunas de las categorias, como por ejemplo, si el lote habia atravesado algun
proceso de refuncionalizacion, renovacion y/o densificacion. Esto se definio
mediante la comparacién entre los datos de nuestro relevamiento y la ultima
fotografia disponible para cada parcela. Cuando identificamos cambios en los
usos del suelo, definimos que el lote fue refuncionalizado. En los casos en que
advertimos alguna modificacion en las caracteristicas fisicas del lote,
determinamos su nivel de modificacion y definimos para ello cinco categorias:
a) mejora de fachada (modificaciones menores en la estructura edilicia, por
ejemplo pintura de la fachada); b) rehabilitado (modificaciones importantes en
la estructura edilicia); c) redesarrollo (reemplazo de la estructura edilicia
antigua por una completamente nueva); d) desarrollo (nueva edificacién en un
lote que antiguamente no tenia edificacion); y e) ampliacion (completamiento
de edificacion que no implica necesariamente densificacion). Asimismo, en los
casos en que identificamos una mayor cantidad de pisos que los existentes en
la ultima fotografia disponible (segun registros del RUS del GCBA), definimos
que el lote fue densificado. Estas variables son las que habilitarian en el futuro -
a partir de nuevos relevamientos que permitan establecer comparaciones- dar
cuenta de los procesos de renovacion del tejido urbano de estas manzanas
(Figura 6).

2Imagenes disponibles en: https://mapa.buenosaires.gob.ar/
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Figura 6: Secuencia temporal de un lote
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Nota: imagenes de lote refuncionalizado, correspondientes a los afios 1997 y 2010 (RUS —
GCBA) y a 2018 (propia). Fuente: Elaboracion propia

Resultados parciales y aproximacion al analisis

De las 22 manzanas relevadas se identificaron 668 lotes de los cuales el
97,15% se encuentra edificado. No constituye un objetivo de esta ponencia
profundizar en el analisis de los resultados alcanzados, sino simplemente
recuperar el disefio de un instrumento pensado a tal fin. No obstante, a
continuacion, se presentan algunos hallazgos que aportan a la reflexion sobre
la validez de la estrategia metodoldgica disefada.

La comparacion de lotes segun distritos deja ver, en una primera escala
geografica de analisis, los efectos diferenciales de la renovacion promovida
mediante la politica de Distritos. Los datos corroboran lo que intuitivamente se
presume con un conocimiento general de la zona: la comuna 4 evidencia mayor
dinamismo inmobiliario que la comuna 8. Los porcentajes de lotes en venta en
DA, Dl y DT duplican a los del DE (unico localizado en comuna 8). Del mismo
modo, los lotes con obras nuevas (tanto finalizadas, en proceso, como las
recientemente iniciadas) son también proporcionalmente mayores en comuna
4. Desde esta mirada, cabe destacar el alto porcentaje de lotes desocupados
en el DT (19,3%), que ponen de manifiesto el caracter flexible del tejido en ese
poligono definido por la marcada presencia de hangares y galpones vinculados
a la actividad logistica (Fig. 6). Esto difiere del tejido de la comuna 8, en donde
la convivencia de grandes espacios verdes, obras de vivienda y barreras
urbanas, tiende a crear rigideces espaciales que parecen explicar, en parte, las
inercias del proceso de renovacion.
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Figura 6: Tabla de Ilotes relevados seguin manzanas testigo en distritos.
Porcentaje de lotes edificados, desocupados, en venta y con obra nueva.

CABA, 2018

Distrito Manzanas | Total, Con edificacion Desocupados En venta Obra nueva
relevadas | Loles | qor | Total | % Total |% |Total |%

Artes (DA) 9 247 234 94,7 24 9.7 15 6,5 49 19,8

Disefio (DI) 5 153 152 99,3 il 7.2 9 59 33 216

Tecnologico (DT) | 4 119 116 97,5 23 19,3 6 5,0 26 227

Deporte (DE) 4 149 147 98,7 9 6,0 5 34 25 15,1

Total 22 663 649 97,156 | 67 10,03 35 5,39 133 19,9

Fuente: Elaboracion propia

En relacion al tipo de obra nueva, en los DI y DT predominan los lotes
rehabilitados (10,5% y 14,3% respecto del total de lotes que componen el
poligono en cada caso); en el DA se observa una intervencion mas uniforme
entre iniciativas de mejora de fachada (7,3%), rehabilitacion (7,3%) y
redesarrollo (4,9%); mientras que en el DE el peso de las obras nuevas
desarrolladas por iniciativa del sector privado son sustantivamente menores
que en el resto de los distritos. No pudimos constatar la existencia de lotes en
proceso de desarrollo de obras nuevas para las manzanas testigo relevadas
(Figura 7).

Figura 7: Tabla de lotes relevados segun manzanas testigo en distritos.
Tipo de obra nueva y porcentaje respecto del total de lotes por distrito.

CABA, 2018
Tipo de Obra Mueva
Distrito Mejora de fachada Rehabilitado Redesarrollo Ampliacion
Total % Total % Total %o Total %
Artes 18 7.3 18 7.3 12 4.9 1 0.4
Disefio 9 59 16 10,5 8 5,2 0 0,0
Tecnologico 7 59 17 14,3 3 2,5 0 0,0
Deporte 5 3.4 10 6,7 6 4,0 3 2,0

Fuente: Elaboracion propia

Complementariamente a la mirada entre distritos, el desafio del analisis
multiescalar en torno a la renovacion exige plantear conjuntamente una lectura
comparada al interior de cada poligono de intervencion. Esto supone advertir
coémo las diferencias socio-territoriales del entorno en el que se emplazan las
manzanas testigo (que tienen correspondencia con las diferentes sub-areas
identificadas) podrian estar incidiendo en el tipo, alcance y profundidad de las
transformaciones de los lotes. En esta segunda instancia de analisis se
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introducen los SIG, contemplando otras dimensiones urbanas que caracterizan
las desigualdades socio-territoriales intra distrito y su dialogo con la renovacion
(manifestada a partir de los cambios en los lotes. Estas son: los usos del suelo,
la presencia de beneficiarios de los distritos, situaciones de desalojos,
condiciones habitacionales (segun datos del CNPHyV 2010) e intervenciones
emblematicas; en sintonia con los procesos de densificacion, refuncionalizacién
y obras nuevas. En esta oportunidad se acercan unas primeras reflexiones
tomando en cuenta: el porcentaje de hogares con hacinamiento critico,
densificacion, tipologia edilicia, tipo de obra nueva y situacion inmobiliaria.

En el DA (Fig. 9) la localizacion de beneficiarios del distrito y la actividad
inmobiliaria formal se resuelve de manera mas uniforme en el territorio. Sin
embargo, son los sectores de San Telmo, entorno Usina del Arte y Bombonera
los que contemplan las manzanas con mayor cantidad de lotes en venta o
alquiler. Hacia el sur, las manzanas 8 y 9 no registran movimiento. En el
relevamiento no se detectaron lotes tapiados. Las acciones de densificacion se
observan mayormente en las manzanas con tipologias comerciales, como en
las 1, 2 y 4. Finalmente, la manzana 6 al norte de la sub-area Caminito observa
la concurrencia de situaciones de desalojo, localizacién de empresas
beneficiarias del DA y ofertas de venta y alquiler. Se conforma en un caso
paradigmatico del barrio que, con una trayectoria previa de turistificacion,
observa al mismo tiempo potenciales dinamicas de conflicto en torno a
movimientos de invasion-sucesion.

En el DI (Fig. 10) las transformaciones edilicias parecen seguir un sentido
geografico este-oeste, siendo la av. Vélez Sarsfield un limite divisorio. Hacia el
este, en conexion con la vida urbana del barrio de La Boca, las manzanas 1, 3
y 4 observan tipologias edilicias diversificadas y mayor cantidad de lotes con
obras nuevas (varias de rehabilitacion y redesarrollo) y densificacion. Hacia el
oeste, las manzanas 2 y 5, mas alejadas del macrocentro, presentan usos
predominantemente residenciales e industriales y solo algunas mejoras de
fachada en lotes.

EI DT (Fig. 11) refleja mayor presencia de empresas TIC beneficiarias de la
politica, distribuidas principalmente en el norte y centro del poligono. Las sub-
areas mas consolidadas y dinamizadas por la extensién del subte (norte y
este), evidencian mayor actividad inmobiliaria. Las manzanas 1y 2 reflejan la
mayor cantidad de lotes en venta o tapiados; con obra nueva de redesarrollo y
densificacion. Por su parte, en el sub-area sur, que consideramos un sector
marginal en la dinamica del distrito, se destaca la gran cantidad de lotes con
mejoras de fachada y rehabilitacion.

Finalmente, en el caso del DE (Fig. 12), las manzanas 1, 2 y 3 se localizan en
la zona mas afectada por las -tenues- dinamicas de renovacién motorizadas
por la obra publica. A diferencia del resto de los distritos analizados, en este
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caso el principal dinamismo proviene de la obra publica, materializada, por
ejemplo en la construccion de la Villa Olimpica. La manzana 3, que es la mas
proxima al sector de intervenciones, experimenta mayor cantidad de lotes en
venta. En este distrito, los lotes con redesarrollo son de obra publica y no
responden a la creacion de equipamientos deportivos privados o a la
instalacion de empresas vinculadas al deporte.
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Figura 9: Distrito de las Artes, sub-areas y manzanas testigo. Variables
escogidas. Ano 2019

Leyenda general
Limite de distrito
Limite de sub-areas

® Desalojos
®  beneficiarios del dist

Radio segun % de hogares
con hacinamiento critico

[] 000-175
[ 175-449
B 4.49-8.43
Bl s.43-1385
Bl 1385- 2474
Densificacion

B no

I st

Tipologia edilicia
Il Vivienda social
[] vivienda deficitaria

B cdificio 4+
Il Establecimiento industrial / galpén
[ Espacio verde
Bl Estacion de servicio
I Edi de servicios soc y banc
[ Estacionamiento / cochera
Il Oficina en edificacién sin altura
Il Edificio corporativo
B Galeria comercial
] Local comercial / gastrondmico
B vacante
Tipo de obra nueva
- Sin intervencion

Demciido
D Ampliacién
D Mejora de fachada

Redesarrollo

[ Rehabiieado

1 2

Tipologia edilicia

Fuente: elaboracion propia
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Figura 10: Distrito del Disefo, sub-areas y manzanas testigo. Variables
escogidas. Ano 2019

Leyenda general

B Limite de distrito Tipo de obra nueva
Limite de sub-areas - Sin intervencion
® Desalojos Il 0enoido
® beneficiarios del dist [ Amphacién
Radio seqin % de hogares [ Mejora de fachada
con hacinamiento critico [l Redesarrolio
] 0.00-1.75 [ Rehabiieado
[] 1.75-449
] 449-8.43
Bl 8.43-13.85
Bl 13852474
Densificacion
B no
B s1
Tipologia edilicia
Il Vivienda social
[_] vivienda deficitaria

Il Establecimiento industrial / galpdn
B8] Espacio verde

Il Estacion de servicio

I Edif de servicios soc y banc

[ Estacionamiento / cochera

Il Oficina en edificacion sin altura
Il Edificio corporativo

B Galeria comercial

] Local comercial / gastrondmico

Wl Vacante

Densificacion

Tipologia
edilicia

Tipos de
renovacion

Fuente: elaboracion propia
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Figura 11: Distrito Tecnoldgico, sub-areas y manzanas testigo. Variables

esc&gidas. Ano 2019

Densificacion

Tipologia
edilicia

Tipos de

renovacion

Leyenda general

E Limite de distrito Tipo de obra nueva
Limite de sub-areas - Sin intervencion
® Desalojos |

® beneficiarios del dist  [[_] Amphiacién
Radio seqiin % de hogares  [__] Mejor de fachada
con hacinamientoccritico Wl FRedesarrolo
] 0.00-175 [ Renabitaco
[ 175-449
B 4.49-8.43
Bl 8.43-13.85
Bl 1385- 2474

Densificacion

Tipologia edilicia

Bl Vivienda social

[] vivienda deficitaria

[] casa

]

B Edificio 4-

Il cdificio 4+

B Establecimiento industrial / galpon
[ Espacio verde

B Estacion de servicio

B Edif de servicios soc y banc
[ Estacionamiento / cochera
Il Oficina en edificacion sin altura
B Edificio corporativo

B Galeria comercial

[ Local comercial / gastronémico

B vacante

Pt \\"\\\\\,\,C

pranuil \\\\&

1

Fuente: elaboracion propia
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Figura 12: Distrito Tecnoldgico, sub-areas y manzanas testigo. Variables

escogidas. Ano 2019
Leyenda general
3 Limite de distrito
E Limite de sub-areas
® Desalojos
®  beneficiarios del dist

Radio seqguin % de hogares
con hacinamiento critico
; [ 0.00-175

N [ 1.75-4.49

Y [ 4.49-8.43

Bl 843-1385
Bl 1385-2474
Densificacion
[ no
B s
Tipologia edilicia
Il Vivienda social
[ vivienda deficitaria

I cdificio 4+
Il Establecimiento industrial / galpn
[ Espacio verde
I Estacién de servicio
I Edif de servicios soc y banc
[ Estacionamiento / cochera
Il Oficina en edificacion sin altura
Il Edificio corporativo
[ Galeria comercial
[ Local comercial / gastronmico
- Vacante
Tipo de obra nueva
- Sin intervencidn
Il 0cmoico
:] Amphacién
D Mejora de fachada

Redesarrollo

- Rehabilitado

Densificacion

Tipologia
edilicia

Tipos de
renavacion

Fuente: elaboracion propia
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Reflexiones finales y consideraciones metodologicas

El recorrido metodoldgico presentado en esta ponencia, con cierta linealidad y
secuencia unidireccional, no termina de reflejar el verdadero hacer de la
investigacion que, en efecto, contempld (y contempla) un disefio flexible,
admita marchas y contra-marchas, y revision constante de los resultados
alcanzados.

En principio se presentd una estrategia de seleccidén de unidades de analisis —
territoriales-, poniendo en evidencia la complejidad que esto supone. Implico
considerar la diversidad urbanistica que encierran las delimitaciones artificiales
detras de los barrios, comunas o poligonos de Distritos en la CABA.
Seguidamente, el objetivo fue observar el impacto de una politica orientada a la
promocion de renovacion urbana— la de Distritos Econdmicos- sobre el
territorio, analizando de manera sistematica el tipo, alcance y profundidad de
las transformaciones.

Los hallazgos alcanzados permiten adelantar algunas hipétesis para el analisis
de los procesos de renovacion de la zona sur de la ciudad. Esas diferencias se
encuentran vinculadas a distintos factores, que parecen jugar un papel critico
en el desenlace de dichos procesos. Por un lado, las caracteristicas de la
configuracion espacial de cada area, que produce distintas oportunidades para
la accién del sector privado y condiciona la del Estado. De esta manera, la
presencia de tejido flexible en la mayoria de las areas analizadas, generoé
oportunidades para la accion de diversos “inversores” en escalas pequefias. En
el del Deporte, las caracteristicas de la urbanizacion tienden a cerrar esa
posibilidad y a alentar, por el contrario, inversiones de mayor envergadura que
convocan a un sector que no necesariamente esta interesado en esa area de la
ciudad. Por el otro lado, en vinculo con lo anterior, la accion estatal tampoco ha
logrado eludir ni modificar esa logica. Esto pone de relieve la importancia de
estudiar las “inercias” que produce el espacio, ademas de las transformaciones,
en la evolucion de los procesos de renovacion.
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