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Resumen

En el presente trabajo se reflexiona acerca de la
estrategia metodoldgica utilizada para analizar las
intervenciones del actor privado y las
transformaciones urbanas que éste imprime en un
sector de barrio Giemes- Cérdoba (2003- 2018) en
clave de renovacion urbana. Vale aclarar que este
trabajo se enmarca en una investigacion en curso
mas amplio sobre el proceso de renovacion urbana
del barrio GUemes, en la que también se toman en
cuenta otras dimensiones de analisis.

En el contexto de analisis de las transformaciones
urbanas contemporaneas en areas centrales, se
parte de la nocién de renovacion urbana,
adscribiendo a la definicion planteada por Herzer
(2008), quien la define a partir de los siguientes
procesos relativamente coincidentes en el tiempo:
pérdida de poblacién durante un periodo previo al
proceso de renovacion; ordenamiento econdémico
del precio del suelo urbano y de la propiedad;
reemplazo de un grupo de residentes por otro de
mayor estatus social; transformacion del ambiente
construido con una estética distinta y la aparicion
de nuevos usos; reunion de personas que
comparten ciertas preferencias de consumo. Para
su abordaje, la autora recomienda la observacion
de una serie de indicadores, cuyas fuentes a veces
pueden ser de dificil acceso o no existir, por lo cual
es necesaria la creatividad del investigador para
cruzar diferentes fuentes y datos para reconstruir
un proceso de renovacion. En esta linea, en mi
trabajo de tesis utilicé diferentes fuentes para poder
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describir el proceso de transformacion en esta
porcion del territorio, poniendo énfasis en las
intervenciones del actor publico, a partir de politicas
urbanas, y las intervenciones del actor privado a
partir de diferentes iniciativas.

Este trabajo se orienta a brindar algunas reflexiones
acerca de la experiencia en el trabajo de campo
para lograr captar y analizar las intervenciones del
actor privado que operan en un proceso

de renovacién urbana.

Palabras clave

Renovacion urbana, Estrategia metodoldgica,
Intervenciones de actores privados, Guemes,
Ciudad de Cérdoba

Introduccioén
Estudios sobre transformaciones urbanas en areas centrales

En el trabajo de investigacion que vengo desarrollando para mi tesis de
Maestria en Urbanismo (FAUD- UNC) analizo la transformacién de un sector
determinado de barrio Guemes (2003- 2017) en clave de renovacion urbana.
Para este propdésito retomo la conceptualizacién de Herzer (2008:19), quien
define a la renovacién urbana’ a partir de los siguientes procesos relativamente
coincidentes en el tiempo:
1. Pérdida de poblacién durante un periodo previo al proceso de
renovacion
2. El ordenamiento econémico del precio del suelo urbano y de la
propiedad
3. El reemplazo de un grupo de residentes por otro de mayor estatus
social
4. La transformacion del ambiente construido con una estética distinta y
la aparicién de nuevos usos
5. Reunidn de personas que comparten ciertas preferencias de consumo

1 Herzer (2008) realiza un recorrido sintético sobre las dos vertientes de analisis de la gentrificacion:
enfoques estructuralistas (Smith) y los mas culturales (Ley, Zukin), para llegar a una definicion sintética
que tenga en cuenta elementos de las dos miradas. De esta forma plantea una serie de indicadores
relevantes para dar cuenta de la presencia o posibilidad de este tipo de proceso urbano. Vale aclarar que
la autora sefala que utilizara renovacion y gentrificacion de forma indistinta.
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Para dar cuenta de estos procesos, la autora recomienda la observacion de
una serie de indicadores? (Figura 1):

Figura 1: Cuadro de Indicadores para el analisis de gentrificacion/ renovacion
urbana
Aumento desproporcionado del nivel alcanzado de educacion de los habitantes
del barrio estudiado en relacion al conjunto de la ciudad.
Aumento de la tasa de desalojo
Incremento de las situaciones violentas (desalojos)
Aumento mayor al promedio de los precios de venta de los locales comerciales
y/o vivienda
Cambios en la relacion racial y/o étnica
Disminucion del numero de propietarios que adeuden impuestos
Aumento de las inversiones privadas en el barrio durante un periodo
determinado
Incremento de la tasa de permisos de construccidn en el area, en relacién con
el monto total de metros cuadrados construidos en ella
Disminucion del tamarfio de los hogares, menor cantidad de nifios, aumento de
personas solas.
Aumento de alquileres residenciales y comerciales
Aumento del numero de propietarios en el area —pasaje de inquilinos a
propietarios
Cierre de algunos negocios que atendian a clientes de bajo consumo y
reemplazo por negocios que apuntan a un consumidor de nivel mas alto
Fuente: Herzer (2008: 38)

En esta linea argumental, resulta de utilidad considerar la nocion de espacio
gentrificable de Diaz Parra (2013), para referirse a sectores en la ciudad
consolidados, “areas permeables atractivas por grupos con mayor nivel de
ingresos, que valorizan la proximidad a zonas valorizadas, centralidad del
espacio, identidad- valor histérico; edificacion intervenible y promocionable”
(Diaz Parra, 2008: 11). Las caracteristicas de un espacio permeable serian
activadas (en un contexto propicio para la demanda) fundamentalmente a
través de una intervencion en la produccion del espacio, tanto por parte de los
actores privados como publicos (Diaz Parra, 2011: 50). Como sefala Duhau
(2013:82) “la ciudad contemporanea (aunque se trata de algo igualmente
aplicable al modelo de la ciudad moderna que emerge en el siglo XIX) es
producida y transformada por agentes tanto privados (promotores,

2Eg importante sefialar que muchas veces las fuentes para dar cuenta de tales procesos pueden ser de
dificil acceso o no existir (por ejemplo, datos no procesados). En tal sentido, alli reside la creatividad del
investigador y el trabajo artesanal en cruzar diferentes fuentes que puedan indicarnos algunos de estos
procesos.
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desarrolladores) como publicos (organismos estatales de vivienda, por
ejemplo)”.

En este trabajo me centrara en las intervenciones en la produccién del espacio
de los actores privados. Se comprende que este actor opera bajo légica de la
obtencién de ganancias de y en la ciudad, y es esto lo que los define (Pirez,
1995). Estos actores representan "unidades econdémicas", empresarios
individuales, empresas, conglomerados de empresas, promotores inmobiliarios,
entre otros que realizan actividades en la ciudad. Pirez (1995) diferencia,
aunque sus limites pueden ser difusos, dos tipos de actores privados: -los que
producen los componentes materiales y funcionales?, y -los que producen en
la ciudad, en referencia a quienes realizan actividades econémicas que
dependen y se desarrollan en la aglomeracion urbana.

Se sostiene que los actores privados que producen en la ciudad construida,
transforman los componentes funcionales y /o materiales, a través del
desarrollo de actividades econdmicas urbanas (industriales, comerciales,
financieras, de servicios, entre otras). Estos actores realizan acciones
parciales, con objetivos particulares, a partir de decisiones de localizacion,
(entre otras) subordinadas por la légica de la ganancia, que en conjunto van
definiendo cierta configuracion y funcionamiento generando cambios fisicos,
funcionales y sociales en un determinado sector donde intervienen.

Renovacion urbana y espacios comerciales

Los estudios sobre renovacién urbana, por lo general se han referido a las
transformaciones residenciales, pero debemos advertir que estos cambios
también operan en el uso comercial de ciertas areas.

Hernandez (2016), quién toma la definicidon de gentrificacion de Lees et. al.
(2008), identifica cuatro dimensiones de este fendmeno: la inversion de capital,
la llegada de personas de mayores ingresos economicos, el desplazamiento de
poblacion de bajos recursos y el cambio en las actividades comerciales, y, por
ende, el paisaje urbano. En funcién de este ultimo punto, el autor abre vias de
analisis para el estudio de las transformaciones en el ambito comercial.

Desde el punto de vista de la gentrificacién comercial, los cambios se asocian
con el reemplazo de la tipologia comercial barrial tradicional (definido en su
analisis como comercio de proximidad, o diario) por otra clase de comercios
orientados a productos exclusivos, tales como locales de disefiadores
exclusivos y tiendas de productos caros, lo que Lees (2008) sefala como
proceso de boutiquizacién de la ciudad, relacionado con la proliferacién de
boutiques y la desaparicion de comercios de proximidad que cubrian
necesidades barriales (Hernandez, 2016: 79). Es decir, las transformaciones
comerciales estan asociadas a la progresiva instalacion de comercios dirigidos

3 Refiere a en la urbanizacion de un suelo rural, ya que implica en su desarrollo infraestructura y
servicios.
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hacia un sector de ingresos econdmicos medios y altos, que implican el
desplazamiento o la sustitucién del antiguo comercio de proximidad que
caracterizaba a los barrios, sobre todo de las zonas centrales de las ciudades.
La renovacion comercial ha sido estudiada en dos ambitos fisico-espaciales: en
los barrios y en los mercados municipales. En la primera linea se ha puesto el
énfasis en la forma en que en ciertos barrios de las ciudades se instituyen
nuevos comercios que contribuyen a producir un capital econédmico que las
situa en la escena global, pero también un capital simbdlico como elementos de
autenticidad. En la segunda linea se trata de estudios en la que los mercados
son presentados como sitios deteriorados, salvajes y sucios, lo que justifica su
revalorizacion econdémica y simbdlica (Hernandez, 2016: 80).

En el caso del recorte que se analiza dentro de barrio Gliemes, de acuerdo a las
caracteristicas propias del territorio, la nocién de renovacién comercial nos abre una
ventana de analisis puesto que consideramos que es posible dar cuenta de
transformaciones en torno a la oferta comercial (localizacién y tipologias) y las
resoluciones edilicias que la misma asume en las diferentes etapas del periodo
analizado, que han tenido fuerte impacto en la dinamica del sector

Barrio Guemes- Cérdoba (2003-2017): breve caracterizacion del sector de
estudio

La ciudad de Cdérdoba se configura de forma radiocéntrica, en la cual es posible
reconocer distintas areas que se acoplan a periodos de expansion y
conformacion histérica (Figura 2):

e Area Central (AC), que comprende el Centro Histérico, la planta
fundacional (70 manzanas), y posteriores extensiones, tomando parte de
los barrios Alberdi, Giemes y Nueva Coérdoba.

e Area pericentral (PC), en que se distinguen los barrios tradicionales
conformados a finales del siglo XIX y principios del XX, (completando
Alberdi, GlUemes y Nueva Cordoba, General Paz, San Vicente, Alta
Cdrdoba, San Martin,) y otras expansiones.

e Area Intermedia, se conforma de diversos barrios, que surgen
principalmente en la expansiéon urbana iniciada en 1950, comprendidos
entre “Ronda urbana” hasta Av. Circunvalacion.

e Area Periférica, que constituye todo el territorio por fuera de Av.
Circunvalacioén hasta el ejido municipal, integrada por usos residenciales
de baja densidad, industriales, rurales, reservas verdes y militares.
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Figura 2: Estructura de la Ciudad de Coérdoba segun areas
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Fuente: Elaboracion propia en base a Ord. 8057/85 y Bases Plan Director para
la ciudad de Cordoba 2020.

Desde el afio 2003 se observa un marcado crecimiento del desarrollo
inmobiliario que se manifiesta principalmente en la densificacion residencial en
altura a partir de la construccion de edificios de multiviviendas. Como menciona
Capdevielle (2013: 9) el capital privado se convirtié en uno de los principales
artifices de las transformaciones socio- territoriales produciendo una
intensificacion de la demanda y utilizacion del suelo en determinados lugares
de la ciudad. Esta tipologia, caracteristica de la zona central y barrio Nueva
Codrdoba, se derrama a barrios construidos en baja densidad tales como
Alberdi, General Paz, Alta Cérdoba“.

En este contexto general de transformaciones urbanas de la ciudad de
Cdrdoba, en este trabajo me centraré en el caso en las transformaciones de un
sector de barrio GUemes en el periodo 2003-2017.

Barrio GUemes se ubica al Sudoeste del centro de la ciudad, y se conformé
durante la primera extension de la planta fundacional (en el siglo XVIII). Esta

4 (segun lo previsto por las ordenanzas de 1985 y 1986)
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delimitado al Norte por el Bv. San Juan, al Este Av. Vélez Sarsfield, hasta
Martin Ferreyra al Sur; el limite al Oeste se recorta por, Santiago Caceres-
Ayacucho, Richardson, siguiendo por Marcelo T. de Alvear, Julio A Roca,
Miguel Calixto del Corro y su continuacion en General José Artigas (plano
oficial de barrios). Este poligono, abarca distintas expansiones que dieron lugar
a diferentes conformaciones urbanas, condicionadas por la topografia
accidentada y el cauce del Arroyo la Cafada.

El andlisis se centrara en un recorte especifico dentro del barrio (Figura 3)
delimitado al norte por el Bv. San Juan, al este por la Av. Vélez Sarsfield, al
oeste por la Av. Marcelo T. de Alvear -Canada y al sur por la Av. Pueyrredon.
Este recorte esta afectado por la normativa del Area Central y comprende,
ademas, gran parte del Area Especial® “Pasaje Revol-Calle Belgrano”, que
promueve la valoracién patrimonial del Conjunto de Viviendas (hoy Centro
Cultural y Feria), y la calle Belgrano.

SAE: aquellas caracterizadas por sus condiciones funcionales, paisajisticas, ambientales y/o histéricas, que
requieren un estudio urbanistico especial e integral, que posibilite ordenar, proteger y promover sus valores,
debido al significado y/o impacto de las mismas sobre las areas inmediatas y el conjunto del Area Central
de la Ciudad (EDOU, 1978; Ord. 8057/85)
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Figura 3: Area de estudio: sector de barrio Giiemes
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Fuente: Elaboracion propia en base a Ord. 8057/85 y Plano Oficial de Barrios
Municipalidad de Cdrdoba.

El interés por estudiar el proceso de transformacion urbana en este recorte
espacial radica en que se observa un notable aumento de comercios y de
consumo cuyo principal factor dinamizador se asocia a la revalorizacion de la
Feria de Artesanias y su entorno (conocida como Feria de las Pulgas) y el
Centro Cultural del Paseo de las Artes. La actividad de la Feria (en la plaza) dio
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impulso y un rol unico a este sector, y con el tiempo se expandié hacia las
calles aledanas (en un principio sobre pasaje Luis Revol y luego sobre la Av.
Marcelo T. de Alvear en la cuadra del Paseo extendiéndose hacia Laprida).
Simultaneamente crecio la oferta recreativa de emprendimientos
gastronomicos, bares, pubs, etc., y la apertura de un gran numero espacios
comerciales a cielo abierto (galerias y paseos) (Ferrero y Gallego, 2012; Boito y
Pereyra, 2016; Bocollini y Kirschenmann, 2016). De esta forma, el “Area
Especial” se fue convirtiendo en un polo cultural, comercial y de ocio nocturno,
tanto a escala del conjunto de la ciudad como turistico, al tiempo que fue
ampliando el funcionamiento en horarios y dias, por fuera de la feria que se
desarrolla los fines de semana.

En este sector se han realizado intervenciones privadas y publicas. A nivel
gestion municipal, se buscé la explotacidn turistica como recurso econdmico en
funcién de sus atributos histéricos y culturales, a partir de diferentes
intervenciones (que incluyeron normativas; acciones de Revalorizacion de
fachadas sobre la calle Belgrano, revalorizacion de inmuebles como la Casa de
Pepino, desarrollo de iniciativas como el Portal de Gliemes, o el Distrito Joven)
gue se analizaran en este trabajo para establecer en qué medida contribuyeron
a su transformacion. El abordaje de este analisis se ha realizado a partir de
relevamiento de la normativa, planes y proyectos relacionados con el sector y
entrevistas a actores claves.

En cuanto a las intervenciones privadas, la propuesta metodolégica para su
abordaje sera desarrollada a continuacion y es el objeto de la presente
ponencia.

Propuesta de analisis de las intervenciones privadas en el marco de las
transformaciones urbanas en barrio Gliiemes (2003- 2017)

En funcion de la definicion de renovacion adoptada, que implica el accionar de
diversos actores, en esta ponencia me centraré en el analisis de las
intervenciones del actor econdmico. Esta linea de indagacion constituye uno de
los objetivos especificos de mi tesis en Urbanismo que tiene como objetivo
describir la transformacion del recorte de barrio Glemes presentado
anteriormente. En este sentido, presentaré el abordaje metodoldgico y las
fuentes de datos a las que recurri para dar cuenta de las intervenciones de este
actor.

En el proceso de investigacion, es importante dar cuenta de que los datos son
una construccion, y que en muchas ocasiones las fuentes no son de facil
acceso o se disponen segun los requerimientos del investigador, puede una
toparse, por ejemplo con datos no procesados, no sistematizados o no
preparados y presentados para los mismos fines de la investigacion. Es por
esto que considero relevante dar cuenta como se construyen los datos en
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curso de investigacion para el abordaje y descripcion de determinadas
cuestiones, en este caso, las intervenciones privadas que inciden en la
transformacion urbana del recorte de estudio de barrio Glemes.

¢, Qué modalidades de intervencion privada se observan?; ¢ hacia qué bienes y
servicios se orienta la inversion privada?;;qué se renueva en términos de usos
y tejido? ¢ por sobre qué usos y edificaciones?); s como incide en el tejido y
dinamica-funcionamiento del sector? son algunos de los interrogantes que
guian el analisis de las intervenciones del actor privado.

Para el analisis de estas intervenciones se tuvieron en cuenta dimensiones
tales como el uso del suelo, rubro dentro de los usos, tipologia de edificacion
entre otras.

Los usos del suelo se definen como las funciones predominantes en un area
determinada (en el caso de estudio por parcela) dentro de los cuales se
reconocen uso residencial, comercial, institucional, servicios, industrial, etc.
(Corti, 2015). A su vez dentro de cada funcién podemos identificar diferentes
caracteristicas de la forma de uso. Por ejemplo, el uso comercial puede
albergar distintas actividades comerciales y rubros.®

En cuanto a los tipos de edificacion, definida como estructura abstracta que
representa a grandes rasgos una forma predominante de edificacion (Corti,
2015), se categorizan en viviendas unifamiliares de una o dos plantas (de
época y no, catalogados y no), viviendas agrupadas de una o dos plantas;
edificios en altura de planta baja mas 3, ,4, 5, 6,7,11 y mas plantas.; galpones-
tinglados; galerias, locales comerciales.

Para identificar y analizar las intervenciones de los actores privados que
impulsaron un proceso de dinamica de renovacion en el periodo 2003- 2017, se
utilizaron distintas fuentes de datos tales como:

e Registro de demoliciones’(2003-2017), solicitado especialmente en -
Direccién General de Cultura y Patrimonios- Municipalidad de Cérdoba?®. A
partir de estos datos, junto con imagenes satelitales solicitadas en la
Direccion de Catastro (afios 1929,1965, 1984, 1995, 2004) e imagenes
satelitales de Google Earth (2000 a 2003 y 2007 a 2018), se abordaron
principalmente las transformaciones y sustitucion de los tipos de
edificacion.

e Planchetas Catastrales correspondientes a los afos 1980, 1984, 1985,
2006, 2007, 2009,2010, 2016, 2017, 2018, segun manzanas dentro del
recorte de estudio, a fin de analizar detectar cambios en la estructura
predial como la unién de dos a mas parcelas (englobamientos parcelarios)

6. Fue necesario entonces definir ciertas categorias en relacion a los usos predominantes relevados y sistematizados,
en parte adaptados a las definiciones de la ordenanza 12052/12- VENTANILLA UNICA - Habilitacion de Negocios.

. Dato parcial, ya que no todos los inmuebles son demolidos bajo permiso, pudiendo ser demolidos y pagar una multa
al momento de construir.

8. se tomo un sector mas amplio al area de estudio, conformado por la totalidad de barrio Gliemes (segun plano oficial
de barrios) y (porcion) de Nueva Cérdoba que hace a la conformacion del corredor Vélez Sarsfield y (en referencia a)
mayor sustitucion tipolégica vivienda en altura.
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(declarados y/o actualizados o no en la direccién de Catastro de la
Municipalidad de Cérdoba)

e Solicitud del registro fotografico de los inmuebles demolidos®, solo
disponible en algunos casos'® (2004-2015), e imagenes de Google Street
View, solo disponible desde parte del 2013 a 2017, (las fotos del Expte. de
1997) se indago en los aspectos que hacen a las trasformaciones
materiales y funcionales. En este sentido se destaca el archivo fotografico
del registro de demolicion, sirvid para profundizar en los distintos cambios
de uso, detectar (demoliciones parciales) y en algunos ademas de la
transformacion del inmueble en cuestion, las fotografias posibilitaron ver
distintos grados de transformacion de algunas cuadras. También en
algunos casos'', fue posible visualizar el interior de los inmuebles, a partir
de lo cual, en forma parcial, es posible inferior el uso anterior.

e Se tuvieron en cuenta las Ordenanzas municipales que definen el Uso y
Ocupacion del Suelo (N°8057/85), Ordenanza de Patrimonio (N° 11190/06
y modificatorias) en este caso que aportan a la comprension de las
dinamicas de las intervenciones privadas

e Se solicitd el Registro de Habilitacion de Negocios'? en la Direccion de
Fiscalizacion y Control de la Municipalidad de Cdérdoba (solo disponible de
fin 2013 a mediados de 2018), que permitio verificar las propuestas
nocturnas, y ampliar la dinamica comercial y de servicios durante 2014 y
2017. Digo verificar, porque a los datos de las transformaciones fueron
construidos con diversas fuentes anteriormente mencionadas, ya que este
dato tiene un corto alcance temporal, y a partir de su vigencia muchos
espacios ya en funcionamiento comenzaron a ser registrados en ese
momento, por tanto, en algunos casos no se corresponden el afio de
inauguracion con el registro en Ventanilla Unica de la Municipalidad de
Codrdoba desde finales del afio 2013.

El estudio se alimenté ademas con otras fuentes, recogieron y procesaron
datos en paginas web, blogs, Facebook, articulos en Revistas (Arquitextos,
Summa), articulos periodisticos de diario como La Voz del Interior,
Infonegocios y revistas (revista Ocio) que en casos incluyen entrevistas a
distintos actores econdmicos, etc.).

Estos datos, por un lado, se utilizaron para profundizar las transformaciones,
cambios funcionales, a la vez que permitieron detectar cambios dentro de un
rubro similar (bar- bar). A través del uso de imagenes y de distintos relatos, de
algun modo se pudo cualificar la inversion (segun, publicaciones en revistas de
arquitectura y disefio, destacado en diarios del medio local).

9. Requisito para el permiso de demolicién.

10. No estaban disponibles todas las fotografias de los inmuebles registrados
11

12

. A partir de cambios en las exigencias de las fotografias de los requisitos de la solicitud de demolicién.

. Referenciar ordenanza y aclarar su vigencia y alcance
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Los articulos periodisticos con entrevistas a distintos actores privados,
contribuyeron al analisis de las trasformaciones a partir de la comprension de
los objetivos particulares y punto de vista del sector, decisiones de localizacion
de las intervenciones mas significativas.

También se realizaron entrevistas a actores claves (propietarios de bares y
comerciantes, como duefios de anticuarios ubicados en el sector), y se recurrié
a la observacion directa del barrio a partir de recorridos con pautas de
observacion, teniendo en cuenta por ejemplo los cambios en tipologias
urbanas, nuevos usos y morfologia; publico usuario del sector, entre otras
dimensiones.

A partir de los datos mencionados, se elabord una matriz de analisis que tuvo
en cuenta las dimensiones: nuevas construcciones, sustitucion tipologica-
demolicion total- y transformaciones de usos.

Para completar la matriz se partié de establecer los usos y tipologias por
parcela al afno 2017, y sobre esta base se reconocieron los anteriores y
existentes al 2003; se indago el afio de ejecucion- apertura; y en el uso y
espacio precedido, y asi sucesivamente (Figura 4 y 5). Se elaboré un planoy
tabla por afo dentro del periodo de estudio para identificar las principales
intervenciones que sirven para dar cuenta de la dinamica de la renovacion en el
sector de estudio.

Figura 4: Usos y tipologia por parcela al ano 2017, segun parcelas, manzana 62

2017

MENA| PARC. CALLE TIPOLG PISOS Usos (otros) |ESPECIF DESDE [Anterior
62 8 Belgrano y Fructuoso Galpon 1 resto bar Penon Cerveceria 2017 resto bar
9 Belarano Edificio PB+3 Residencial 2locales
10 |Belgrano N 1 bar pub Cerveceria (brindisi) 2016 resto bar
21 Belgrano y Av. Pugyrred. |GalporHinglado estacion de Servcio Esso11y 12
14  |MarceloT Edficio PB+13 Residencial 1local Muebleria oficina 2006 |vivienda unifamiliar
19 |MarceloT y Pueyrred. - espacio verde-retiro 2006
15 FarceloT Edificio PB+11 Residencial
16 |MarceloT Edificio PB+3 Residencial
17 [Marcelo T Galpon Estacionamiento
22 ImarceloTyFrumuoso Edificio PB+12P| Residencial 3locales 2007 |vacio esgHviv
(1-18)
2 Fructuoso vivienda unifamiliar 2 Residencial
3 Fructuoso Galpon Alquiler
4  |Fructuoso vivienda unifamiliar 2 Residencial
5 Fructuoso vivienda unifamiliar 1 Residencial
6 Fructuoso M bar pub Antares Cerveceria 2016 demol 2011 alg Zdr
7 Fretuoso -

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 5: Matriz de analisis sobre las tranformaciones detectadas

ANO

NUEVO

ANTERIOR

(UBICACION)

TIPO

uso

TIPO

uso

2004

Pueyrredon y Marcelo T

2004

Pueyrredon y Belgrano

2005

Pueyrredon

2005

Marcelo T y Fructuose R.

2005

2005

2005

Velez y Montevideo
Velez

Montevideo

2005

Velez y Achaval (N)

2005

Velez y Laprida

XIX

XIX

XIX

XIX

50

X

X

2005

Velez X

2005

Bv. San Juan

2006

Marcelo T. 935

2006

Belgrano y Montevideo

2006

Velez y Achaval

2006

Marcelo T- Belgrana

2006

Frucruoso R

2007

Pusyrredon

il

2007

Velez

2007

Velez y Fructuoso R.

2007

Belgrano

2008

Montevideo

REFERENCIAS:
Uso

:IResidecial

Comercial
Comercial
Com_.Anticuario
Com. Bar

-Eslacionamiento

EIEIES

(¢

|Servicios

Tipologia
s/ plantas

I edifcio 11012

Edifcio 7

2008

Achaval

2007

Belgrano

G CASA TOMADA

2007

Belgrano

G PASEOQ COLON

<X

a

annz

~ T OCI ADAMA

=

Edifcio 4
Edifcio 3
Vivienda unifamiliar 2
Vivienda unifamiliar 1

Galeria comercial
Local
Galpon-tinglado

Fuente: elaboracion propia

Algunos resultados preliminares a partir del abordaje propuesto sobre las
intervenciones privadas en el proceso de transformacioén de barrio Gliemes

Si bien el objetivo de este trabajo es dar cuenta del abordaje metodoldgico para
indagar acerca de las intervenciones del actor privado en el proceso de
transformacion del recorte analizado de barrio Guemes (2003- 2017) y no las
transformaciones del sector en si, en este apartado desarrollaré brevemente
algunos resultados preliminares del analisis que vengo desarrollando a los que
arribe a partir de la utilizacién de la bateria de fuentes antes mencionada

A partir del abordaje propuesto en el apartado anterior, realicé una
periodizacion en funcidn de ciertos aspectos que marcan la dinamica y cambios
en la orientacion de las intervenciones tales como: en un primer momento el
desarrollo de edificios residenciales (2003-2006); el surgimiento de las primeras
galerias comerciales (2007-2008); el desarrollo de Bares culturales (2009-
2010); la consolidacion de Gliemes como Polo nocturno (2011-2013); el
surgimiento de las Nuevas Galerias (2014-2015); y finalmente mas galerias,
mas y menos bares (2016-2017)

Desarrollo de edificios residenciales (2003-2006)
Desde el 2003 al 2006, las principales transformaciones en el sector de estudio
se relacionan al desarrollo de la inversion de edificios residenciales en altura’.

13. 36 y 21 metros de altura igual a 12 pisos 7 pisos respetivamente., en casos con locales comerciales en planta baja,
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A partir boom inmobiliario que inicio en 2003 se intensificd el proceso de
renovacion por densificacion en Nueva Cérdoba, y luego comenzd a dirigirse
hacia algunos de los barrios pericentrales (General Paz, Alberdi, Alta Cérdoba),
en funcion de la capacidad constructiva, accesibilidad, entre otros aspectos
como el entorno social, la busqueda de nuevos terrenos, precios mas algo mas
accesibles que Nueva Cérdoba (Capdeville, 2013). En relacién a este proceso,
en el sector de estudio de barrio Gliemes, hacia el 2004 comenzo6 a
manifestarse la densificacion prevista sobre los corredores-avenidas por
normativa, ampliando la oferta residencial de Nueva Cérdoba ', empezando
por Av. Pueyrreddn, siguiendo por Av. Vélez Sarsfield. En su mayoria, estas
nuevas construcciones se realizaron removiendo viviendas unifamiliares de
época (Siglo XIX, afos '50, sin catalogar como patrimonio histérico), de unay
dos plantas, tanto destinadas a uso residencial como comercial. En esto se
destacan dos casos se mantuvo la fachada de inmuebles del siglo XIX y un
caso implicé englobamiento parcelario de tres.(Figura 6)

Figura 6: Intervenciones privadas, periodo 2004-2006

{UBICACION] [Desp.Cat] T

Ao Caile [ W | M TIPG|USe
T0F i Tharceke T o Ror T
 Pusyrroson y Av Marcok T
o 030N Y Beagrand I ) DS VG - (NOWEO & ASOC iS00S I
Bagranc- Betgrm: T 16 | B
05 1 282 atans |- (Goupo Botarea) @
] » dan ol ar | ET| o Tpas. |
= o T T b |
w2 01 i
i Sandn | =0 oos015 [owmos Fam

Desarrollo comercial Galerias (2007-2008)
Durante el 2007 y 2008, continuaron los desarrollos residenciales con
caracteristicas y a ritmo similar al registro anterior (que se puede decir lento en

=}
il

'y

Fuente: Elaboracion propia

14. En la mayoria de los casos, los emprendimientos corresponden a de empresas desarrolladas en Nueva Coérdoba
(GNI, Betania, entre otros)
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relacion a la localizacion), y se introdujeron intervenciones dentro del el area
especial, sobre la calle Belgrano, en que, por un lado, se destaca un desarrollo
residencial 1> de 3 y 4 plantas (Figura 7), ligado a una empresa que en parte
desarrollaba edificios en Nueva Cérdoba.

Figura 7: Calle Belgrano

Para ese momento cobro impulso la oferta comercial, a través del florecimiento
de galerias- espacios comerciales, que surgieron a partir la refuncionalizaciéon
de antiguas casas, incorporando locales comerciales, (principalmente venta de
productos de diseno independiente), y en algunos casos bares, junto a algunos
bares en el tejido.

Estas propuestas también se establecieron aprovechando el publico y actividad
de la feria y se concentraron torno a la misma. A la vez generaron dinamismo
a la zona, atrayendo mas publico y perpetuando su permanencia, con la
extension en el horario de apertura, pero aun ligada al finde semana y desde la
tarde a la noche, ampliaron la oferta nocturna (luego de casi diez afhos, en que
solo funcionaron los bares de los 90 y una discoteca en 2002),

Entre otras transformaciones en 2007 comenzé la construccion de la
ampliacion del Instituto de salud Privado Oulton'® junto a su primer desarrollo,
sobre Av. Vélez Sarsfield'”. El nuevo edificio ocupa dos parcelas sobre dicha
avenida, y toma una parcela sobre la Calle Belgrano donde se ubicé parte del
estacionamiento del instituto'® (Figura 8). Comenzd a copar la manzana (similar
a lo que sucedié con Sanatorio Allende en Nueva Coérdoba), mientras que la

15 -(en un predio amplio frente, donde funcionaba un lavadero de colectivos) (demolicion 2007) se construye
un edificio con un zécalo comercial con 10 locales y 62 departamentos de 1 y 2 dormitorios con algunos
lofs, distribuidos entre 2 y 3 pisos (Zidarich).

16, la primera sede fue fundada en 1987, en un edificio de Avenida Vélez Sarsfield 588, antigua casona remodelada
interiormente de acuerdo a las necesidades sanitarias y tecnoldgicas del momento.
https://institutoulton.com.ar/institucional/historia/.

17

. La construccion del edificio en la década de 1990, sobre dos parcelas, viviendas.

18 hasta el momento funcionaba como playa de estacionamiento (como vacio y englobamiento, responde a una
demolicién anterior al 2001.
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construccion se terminaba en 2010, seguira en expansion (2010 amplia con
Laboratorios Lace, luego en 2012 sobre Belgrano y 2018 al lado sobre
Belgrano). (Figura 9)

Figura 8: desarrollo del instituto Oulton, 1984, 1995, 2000-01, 2017

il o

Fuente: Elaboracion Propiar

Figura 9: (Intervenciones privadas 2007-2008)

(UBICACION) Desg.Cat
Afio Calle [ n | mzp
2007 _Paigrana 748 008033
2007 _[Ran Lus y Av Macoio T_del Alvear 38005015
07 P Pusryroden 1 2473 0524025 Clevs XV - Brura & Alence Posse Desarolinis
2007 . Velor Sarsied y Fructucse R 508062014 Fmmal

2007_Boigrane | 860 02055 Puetio Nuove Teerazas, iy Zutaricn

2007 P Velaz Sarsfiekd 570 004042 Jnstituto Oulton
Paigranc. 558 Instiuto Oullon

2007 _pchavia Rocnguas- Begrano 200 03048 G CASA TOMADA

2007_Paigmns 874 (23030 PASED COLONIAL
oigrane ¢

2007 _Poigran B02.014 002000 MENDAS BELGRANO

2008 oigrans | eed_craoen e AtRAs

_2008_Bolgran 255064003037

2008_|wchaval Roanguar 250 orsoE | ACIDE
a0 043 (022008) okeetien

2008_fson Luss y Bolgans 27 (004023) b Coms

2008 Boigrans | 639007025 |os mtemates ao Gusmes.

2008_|Montenden 250003007

2008 214 orsona -

20078 v Velar Sarstoss 4] 023,017 _|siacin Asoc Faman 2016

Fuente: Elaboracion propia
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Desarrollo de Bares culturales (2009-2010)

Desde el 2009 se observa el desarrollo de edificios residenciales disminuyo
notablemente en relacion a lo precedente. Durante este periodo solo se
comenzaron a construir dos nuevos edificios, que implicaron la remocion de
viviendas de dos plantas con uso residencial y comercial. Ademas, una nueva
expansion del instituto Oulton implico la demolicion de un edificio de planta baja
3 y plantas (2010) para la construccion de los Laboratorios LACE.
Principalmente trascendio la apertura de espacios de consumo, bares y otros
espacios “culturales” (tematicos, musica, espectaculo en vivo y/o ferias) de
caracter variado, en general (también) como refuncionalizacion de antiguas
edificaciones, sin grandes inversiones, (6) +(2) (figura 10). La dinamica de
funcionamiento del sector aun ligado a la actividad de la feria durante el fin de
semana, paulatinamente comenzo6 a ampliar la apertura durante la semana,
(miércoles a domingos) a partir de una propuesta en particular’®

Tal como venimos relatando, a los fines analiticos, los diferentes tipos de
desarrollo produjeron cierta sinergia que fue transformado el sector,
principalmente a partir de las galerias, y luego concluyen en un perfil de ocio
nocturno y juvenil.

Figura 10: (intervenciones privadas 2009-2010)

UBICACION
Aho Calle

Fuente: Elaboracion propia

19 Estos aspectos han sido ampliados mediante entrevistas a actores claves. Por razones de extension
no se incluyen fragmentos de los relatos en este trabajo.
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Polo nocturno (2011-2013)

En el ano 2011 creci6é notablemente la oferta de espacios de ocio nocturno, a la
gue se sumaron bares y espacios culturales (3), de caracteristicas similares a
los desarrollados anteriormente (apartado anterior), pero se destacan nuevas
propuestas principalmente orientadas a la gastronomia y tragos, discotecas.
Ademas de un cambio en la oferta, se observa un cambio en escala en las
intervenciones y la insercion de empresarios locales con cierta trayectoria en el
rubro de ocio nocturno de la ciudad de Cérdoba.

Asi, hacia el 2012, el desarrollo comercial y de espacios gastronémicos,
bartender, etc., siguidé en aumento, en que se desatacan con el impulso de
segundas inversiones-apuestas de anteriores empresarios dentro del sector?® y
de la ciudad.

Las nuevas propuestas principalmente se dieron a partir del-cambio de uso, es
decir la habitacidn de nuevos espacios para alquileres comerciales-consumo.
Por otro lado, abrieron nuevas propuestas por sobre espacios anteriormente
refuncionalizados como espacios de consumo, entre dos y tres afios atras.

Las intervenciones se extendieron por la calle Belgrano mas alla del Paseo de
la Artes, y se expandieron sobre Marcelo T. de Alvear Canada, Achaval
Rodriguez y Fructuoso Ribera.

Durante este periodo se reactivaron levemente los desarrollos privados
residenciales, con dos edificios en altura (sobre Av. Pueyrreddn), y en media
densidad, en que se observo particularmente diversas iniciativas y formatos, en
que se identifican iniciativas particulares sobre inmuebles existentes.

(Figura 11)

20. (2011-2013) Paseo Caribu (Zidarich),(2013) Apartamento (rehabilitacion vivienda, de los mismos creadores de Dada
mini y Milk en Nueva Cérdoba) -(2013) (Los Fabulosos) (Lisandro Benedini, mismo empresario de Mercado Central,
2011) con reconversion de un galpon Lubricentro (desde 1998, fotos 2011 activo’ g) -(2013) Ampliaciones infernales
(2008) (anticuario)
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Figura 11: Intervenciones privadas 2011-2013
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Fuente: Elaboracion propia

Las Nuevas Galerias (2014-2015)

En 2014, se registré un nuevo crecimiento comercial con la apertura de tres
galerias- espacios comerciales, como en los afios 2007-2008, pero esta vez
como nuevas construcciones de diversa indole, en cuanto a, superficies,
disefios. En general aumentan la cantidad de locales destinado a bares, pubs
(en total suman 40 locales comerciales y 11 bares, los locales comerciales casi
todos de venta de ropa).

Con un mayor detalle de informacion a partir de la fecha (habilitacion de
negocios), es posible también verificar que durante el 2014-2015 la dinamica
comercial y de consumo se concentro principalmente en las galerias, tanto en
la conformacién y consolidacién de los espacios comerciales inaugurados,
como también en la rotacion de comercios en las galerias anteriormente
desarrolladas, incluso con la renovacién de algunas de ellas a partir de nuevos
espacios de consumo.

En menor medida, por fuera de las galerias, también surgieron algunos
espacios de consumo, que principalmente se establecieron en espacios
previamente desarrollados para el mismo fin, y en algunos casos implicaron un
cambio dentro del mismo uso comercial. (figura 12)
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Figura 12: Intervenciones privadas 2014-2015
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Fuente: Elaboracion propia

Mas galerias, mas y menos bares (2016-2017)
Desde el 2016, se profundizé la tendencia anterior, en cuanto al desarrollo

espacios comerciales, con la inauguracion de tres galerias, que también
contienen locales de consumo, pero a la par de una profusion de resto, pubs,
cervecerias, etc. en el tejido. Las trasformaciones de las nuevas intervenciones
de este periodo, fueron variadas. Entre las nuevas galerias se destaca la
concesion y la refuncionalizacién del Convento San Francisco del Solano
(1920).

En cuanto a las propuestas de consumo nocturnas por fuera de las galerias,
por un lado, implicaron cambios de uso (12), residencial (6) y de otros usos (5)
(comerciales, servicios) (nuevas construcciones). (Figura 13)

Por otra parte, también hubo un mayor cese de otros locales nocturnos,
principalmente de tematica cultural, entre otros con trayectoria, en que algunos
abrieron nuevas propuestas en términos de igual a similares (de caracteristicas
semejantes), y de mayor inversion, la insercién de marcas-franquicias).

El cese y rotacion comercial siguié asociada a principalmente a los costos de
los alquileres, impuestos, pero también a cambios respecto al consumo y lo

Secretaria de Investigaciones | FADU | UBA 2189



SI + XXXIV Jornadas de Investigacion Modalidad virtual
XVI Encuentro Regional del 10 al 13 de noviembre

Herramientas 2020
y procedimientos

Instrumento y método

dificil de sostener espacios culturales?'. En relacidn a espacios culturales que
funcionan desde el afio 2014 y siguen en pie, suman a la situacion la dificultad
econdmica y falta de marco normativo para sostener espectaculos y propuesta
culturales.

El crecimiento exponencial de estos rubros comerciales, nocturnos-cervecerias,
también se verifica en un contexto general®?, y que a nivel local se fueron
desarrollando incipientemente otros puntos comerciales y nocturnos, en otros
barrios de la ciudad como: Cerro de las rosas (calle Luis de Tejeda), General
Paz, Jardin. donde también- en que, a partir del caso, se desarrollaron algunas
galerias, incluso de los mismos desarrolladores involucrados en el sector de
estudio?®.

21
22

. en base a entrevistas realizadas a actores claves
. quiero decir a nivel nacional, como Buenos Aires, Rosario, entre otros.

23. Galeria Gremio 2016 (Zidarich) (Barrio Jardin), Galeria Mercato (General Paz) 2015, Galeria Gitana (Cerro) 2017
Bruno & Fares (articulos periodisticos)
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Figura 13: Intervencion privadas 2016-2017
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2017 Belgrano 873 073-065  Finoll

Fuente: Elaboracion propia

Reflexiones finales

En el presente trabajo me propuse reflexionar acerca de la estrategia
metodoldgica utilizada para analizar las intervenciones del actor privado y las
transformaciones urbanas que éste imprime en un sector de barrio GlUemes-
Cdrdoba (2003- 2017) en clave de renovacién urbana. Vale aclarar que este
trabajo se enmarca en una investigacion en curso mas amplio sobre el proceso
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de renovacion urbana del barrio Giemes, en la que también se toman en
cuenta otras dimensiones de analisis.

En el proceso de investigacion, es importante dar cuenta de que los datos son
una construccion, y que en muchas ocasiones las fuentes no son de facil
acceso o se disponen segun los requerimientos del investigador, puede una
toparse, por ejemplo con datos no procesados, no sistematizados o no
preparados y presentados para los mismos fines de la investigacion. Es por
esto que considero relevante dar cuenta como se construyen los datos en
curso de investigacion para el abordaje y descripcion de determinadas
cuestiones, en este caso, las intervenciones privadas que inciden en la
transformacion urbana del recorte de estudio de barrio Glemes.

En este sentido, se consultaron diversas fuentes de datos que luego
sistematicé en una matriz de analisis con el fin de arrimar respuestas acerca de
¢ qué modalidades de intervencién privada se observan?; j hacia qué bienes y
servicios se orienta la inversion privada?;;qué se renueva en términos de usos
y tejido? ¢ por sobre qué usos y edificaciones?; ;como incide en el tejido y
dinamica-funcionamiento del sector? son algunos de los interrogantes que
guian el analisis de las intervenciones del actor privado.

El analisis de esta matriz me permitié realizar una periodizacion en funcién de
ciertos aspectos que marcan la dinamica y cambios en la orientacion de las
intervenciones tales como: en un primer momento el desarrollo de edificios
residenciales (2003-2006); el surgimiento de las primeras galerias comerciales
(2007-2008); el desarrollo de Bares culturales (2009-2010); la consolidacion de
Guemes como Polo nocturno (2011-2013); el surgimiento de las Nuevas
Galerias (2014-2015); y finalmente mas galerias, mas y menos bares (2016-
2017).
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