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Abstract

This research investigates the participation of real estate developers in processes of urban renewal; for this purpose,

it addresses the case of the Barrio Parque Donado Holmberg, promoted and created by the local government in Villa

Urquiza, Buenos Aires, which implied the expulsion of vulnerable inbhabitants and the generation of an area of
opportunity for real estate actors. Through a qualitative approach, the strategies of the real estate developers are

analysed, as well as their ways of entering the project, their land management modalities, their design and marketing
strategies, and their articulation with the local government.
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Resumen

Esta investigacién indaga sobre la participacién de los desarrolladores inmobiliarios en los procesos de
renovacién urbana, para ello aborda el caso de la creacidn del Barrio Parque Donado Holmberg, impulsado
por el gobierno local en Villa Urquiza, Buenos Aires, que implicé la expulsidn de habitantes vulnerables y la
generacién de una zona de oportunidad para los actores inmobiliarios. Mediante un abordaje cualitativo se
analizan las estrategias de los desarrolladores inmobiliarios; se estudian sus formas de ingreso al proyecto, sus
modalidades de gestién del suelo, sus estrategias de disefio y comercializacién, as{ como su articulacién con el
gobierno local.
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Introduccién

En un contexto de valorizacién inmobiliaria sostenida y selectiva (Guevara, 2014, Lerena Rongvaux
y Gonzalez Redondo, 2021), desde el 2008, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (GCBA)
impulsa iniciativas de renovacién urbana en 4reas relegadas por el capital y el Estado. Estas politicas
de renovacién, con el argumento de desarrollar dreas deterioradas, apuntan a tornar atractivas para
el capital estas zonas de oportunidad (Cuenya, 2011) en las que —en palabras de un exministro de
Desarrollo Urbano- “la potencialidad constructiva es alta y los precios del suelo son mds
convenientes”.! Gran parte de estas politicas de renovacién se apoyan en la “sinergia publico-
privada” y suponen para ello diversos mecanismos de articulacién, asimismo, publico-privada.

Aun cuando se sostiene discursivamente que el Estado “no pone un peso” y es el privado el
que lleva a cabo las inversiones, lo cierto es que el gobierno local lleva adelante diversas
intervenciones que, en conjunto, tienden a asegurar la rentabilidad del sector privado mediante la
incorporacién de porciones de tierra en el mercado formal del suelo, la generacién de demanda
adecuada para los emprendimientos inmobiliarios y la mejora de amenidades urbanas en las zonas
de intervencién.

Sin embargo, incluso en estas condiciones, la respuesta del sector privado ante estos
incentivos publicos es muy heterogénea y acompafia con distinta intensidad y ritmos los procesos
de renovacién en las diferentes 4reas de intervencién (Gonzalez Redondo, 2022).

A modo de hipétesis, sostengo que esta respuesta diferencial combina factores vinculados
al propio devenir de las politicas, a las estrategias de las empresas y a los condicionantes del territorio.
Asi, las caracteristicas de la intervencidn estatal en cada caso, las diferentes temporalidades de los
procesos de renovacion, las estrategias de los desarrolladores y las particularidades socioeconémicas
y territoriales de cada drea inciden en el modo en que los actores empresariales responden
diferencialmente a los distintos incentivos publicos. Si bien es cierto que la respuesta de los actores
empresariales tiende a ser mds contundente cuanto mayores son los incentivos publicos, cabe sefialar
que existen otros factores no necesariamente vinculados a la 16gica econémica que se ponen en juego

en las estrategias empresariales (Gonzalez Redondo, 2022).

! Intervencién del exministro de Desarrollo Urbano, Daniel Chain, en la Expo Real Estate 2011.
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La investigacién que da origen a este trabajo se pregunta por la participacién de los
desarrolladores inmobiliarios en los procesos de renovacion urbana. Indaga en las préicticas que
ponen en juego estos actores para realizar (0 no) su apuesta por estas zonas de oportunidad (Cuenya,
2011). Este articulo focaliza uno de los casos de la investigacién: la creacién del corredor Donado
Holmberg (DoHo) en la traza de la exautopista 3, barrio Villa Urquiza, donde hasta entonces
residfan familias que habian ocupado informalmente inmuebles expropiados a medio demoler (Diaz
y Zapata, 2020).

A diferencia de otras operaciones de renovacién urbana en las que la fuerte inversién puablica
no fue acompanada por el sector privado (Gonzalez Redondo, 2019), en este caso la respuesta
resulté ser “exitosa”, segin la mirada del gobierno local y de los desarrolladores inmobiliarios que
participaron en ella. En un corto periodo (2012-2020) se construyeron 32 emprendimientos de
vivienda multifamiliar, que suman mds de 192 mil metros cuadrados distribuidos en 14 manzanas.
Como contracara, gran parte de las familias vulnerables que habitaban en esta zona fueron
desplazadas por sectores medios y medios altos, generando un incipiente proceso de gentrificaciéon
(Dfaz y Zapata, 2020).

Este articulo analiza la participacién del sector privado en el proceso de renovacién urbana.
Para ello, caracteriza a los principales desarrolladores que intervienen en el proceso de renovacién e
indaga en sus estrategias. Se consideran sus formas de ingreso al proyecto, sus modalidades de
gestion del suelo, sus estrategias de disefio y comercializacién, y su articulacién con el gobierno
local. Con esto, se busca echar luz sobre las pricticas y percepciones de un actor de gran relevancia
en la produccién de la ciudad, pero menos estudiado, como son los desarrolladores inmobiliarios.
A la vez, se busca aportar a un andlisis critico sobre los procesos de articulacién puablico-privada y

sus consecuencias territoriales.

1. Estrategia metodologica

Se llevé a cabo una estrategia metodoldgica cualitativa con orientacién empirica, descriptiva e interpretativa.
Se combind el andlisis documental, el de entrevistas semiestructuradas a desarrolladores y a corredores
inmobiliarios (seis entrevistas) y las observaciones en territorio, que permitieron registrar el avance del

proceso de renovacién. Las modalidades de gestion del suelo se reconstruyeron a través del andlisis
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documental de pliegos de subastas, informes de gestién e informacién del portal Reporte Inmobiliario, y
se complementaron con informacién brindada en las entrevistas.

Las estrategias de financiamiento mds dificiles de captar se recuperaron exclusivamente a
través de las entrevistas. Por tltimo, las estrategias de disefio y de comercializacién se reconstruyeron
a través del andlisis de material promocional: sitios web de las empresas, relevamientos de carteles
de obra, permisos de obra, informacién del GCBA y entrevistas a desarrolladores.

Para su abordaje, combinamos el andlisis interpretativo y el trabajo con sistemas de
informacién geografica (SIG) con un dispositivo para el andlisis de los discursos, que permite
acercarnos a las percepciones de los actores empresariales entrevistados. Construimos un dispositivo
que, retomando la perspectiva tedrica de la escuela francesa, combina elementos de las teorias de la
enunciacién y la argumentacién (Gonzalez Redondo, 2020).

El andlisis apunta a un equilibrio entre los condicionantes estructurales sobre el
funcionamiento del mercado del suelo e inmobiliario, la coyuntura macroeconémica y politica —
que incide fuertemente en las decisiones de los actores empresariales (Beltrdn, 2007; Gaggero,

2012)— y la atencién a précticas y estrategias de los actores.

2. Renovacion urbana y desarrolladores inmobiliarios: algunas claves

conceptuales

Las politicas de renovacién urbana constituyen intervenciones publicas y privadas tendientes a
transformar el entorno urbanistico de una zona (Dfaz-Parra, 2013) que previamente atravesé un
proceso de desinversién, deterioro y abandono. En este sentido, forman parte de los procesos de
destruccidn creativa —que proliferan en el marco del urbanismo neoliberal— (Theodore e al., 2009)
mediante los cuales los lugares son destruidos y creados (devaluados y revalorizados) para garantizar
la acumulacién capitalista.

Por otro lado, para que exista una diferencia potencial de renta es preciso que se produzca
un ciclo de desvalorizacién que genere condiciones econdmicas objetivas para su revalorizacién
(Smith, 1996). Es precisamente esta brecha de renta la que convierte a un lugar en una zona de

oportunidad para el sector inmobiliario (Cuenya, 2011).
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En América Latina, el Estado ha jugado un rol preponderante en los procesos de renovacién
urbana, a partir de la implementacién de politicas de orientacién neoliberal (Herzer, 2008; Lépez
Morales, 2015; Diaz-Parra, 2015; Rodriguez, 2015), de ahi que gran parte de las investigaciones se
hayan focalizado en el Estado al analizar los procesos de renovacién; en contraste, este trabajo presta
atencién a otro actor relevante aunque menos estudiado: los agentes inmobiliarios, especialmente
los desarrolladores.

Los desarrolladores tienen un rol central en la produccién de la ciudad capitalista y, por
tanto, su accionar incide en el acceso al hébitat y al derecho a la ciudad de los distintos sectores de
la poblacién. Son una pieza clave en la medida en que logran articular flujos de capital,
oportunidades de inversién, demandas de mercado y politicas urbanas para “hacer ciudad”. En
primer lugar, los desarrolladores organizan la produccién inmobiliaria (Topalov, 1979; Lovera,
2014), en tanto que articulan las acciones de inversores, propietarios del suelo, estudios de
arquitectura, inmobiliarias, empresas constructoras y agentes financieros (Raspall, 2014). En
segundo lugar, su capacidad para organizar la creacién y captura de rentas urbanas mediante el
cambio de uso del suelo les permite controlar el proceso de valorizacién urbana (Jaramillo, 2009;
Smolka, 1987; Topalov, 1979). En tercer lugar, al coordinar el proceso de producciéon del bien
inmobiliario, determinan la oferta, el financiamiento y los precios de los productos, e inciden en la
capacidad de consumo de los distintos sectores sociales (Schteingart, 1989). De ahi que el estudio
de sus pricticas y estrategias tenga particular relevancia.

Ahora bien, el empresariado —aun de una misma fraccién de capital- no constituye un
cuerpo homogéneo, sino que se caracteriza por sus diferencias y heterogeneidades (Beltrdn, 2007;
Castellani, 2007). Como veremos, las pricticas y estrategias de los desarrolladores inmobiliarios no
estdn dotadas de una racionalidad perfecta; sino que deben comprenderse en el marco de los
contextos econdmicos, politicos y sociales en los que estdn inscriptas (Beltrdn, 2007; Gaggero,
2012). Incluso la racionalidad econémica es una dimensién mds entre otras por las que se define su
accionar. Siguiendo a Beltran (2007: 246), “aun cuando el beneficio econémico aparezca como el
fin manifiesto de sus acciones, la forma en que se perciben los medios para lograr dicho beneficio
no obedece necesariamente a un cilculo econémico”. Asi, los actores empresariales organizan su
proceder no sélo a partir de las interpretaciones que hacen sobre la intervencién publica y sobre su

coyuntura (Beltrdn, 2007; Gaggero, 2012), sino también a partir de la lectura que hacen del
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territorio en el que la politica se desenvuelve (Gonzalez Redondo, 2019). De ahi que para estudiar
las estrategias empresariales recurramos también al andlisis de sus percepciones sobre la accién

publica, sus coyunturas y los territorios en que se despliega.

3. De la autopista al DoHo

El corredor DoHo fue creado en 2009 mediante la ley 3.996, con el objetivo de recuperar el sector
5 de la traza de la inconclusa Autopista 3 (ex AU3), prevista en el Plan de Autopistas Urbanas de
1977 (mapa 1). La historia de la traza se remonta a la expropiacién de inmuebles llevada a cabo por
la dltima dictadura militar (1976-1983) para la construccién de una autopista que nunca se
concretd. El proceso de expropiacién dejé manzanas completamente demolidas e inmuebles
desocupados en diferentes estados de conservacién. En los ochenta, con el retorno de la democracia,
estos inmuebles —entonces pertenecientes a la municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires— fueron
ocupados por familias con distintas problemdticas habitacionales. Esto configuré un escenario
conflictivo, frente al cual la autoridad local intervino de manera errética, acompanando los vaivenes
de los diversos contextos econdémicos y politicos (Diaz y Zapata, 2020).

El desembarco del PRO?, a fines de 2007, supuso la profundizacién de la politica de
transferencias de tierras ptblicas al sector privado y la multiplicacién de los procesos de desalojo en
toda la ciudad (Guevara, 2015). Para la traza de la ex AU3 se sancioné un decreto que habilitaba la
expulsién de los hogares ocupantes y la venta de estos inmuebles mediante subasta publica. Aun
cuando no se aplicd, el decreto cred un clima de incertidumbre con respecto a la continuidad
habitacional de los ocupantes en la traza y favorecié la desocupacion de algunos inmuebles. En este
contexto, a fines de 2009, se cre6 el Barrio Parque Donado Holmberg (ley 3.396), dirigido
especificamente al sector 5 de la traza de a ex AU3 (mapa 1), con mayor concentracién de inmuebles

ocupados.

2 Partido politico Propuesta Republicana liderado por el empresario y expresidente de la Argentina (2015-2019), Mauricio
Macri.
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Estas 14 manzanas que son objeto de intervencién estdn ubicadas en Villa Urquiza y limitan
con Coghlan, Villa Ortuzar y Belgrano. Estos barrios constituyen un drea residencial de casas bajas,
habitadas en su mayoria por sectores medios y medios altos. Se trata de una zona bien provista de
servicios y equipamientos y articulada con dreas de empleo. Si bien estd algo alejada del centro de
la ciudad, tiene muy buenos accesos a la centralidad mediante transporte publico y entradas
vehiculares (Diaz et al, 2019; Gonzalez Redondo, 2021). Desde comienzo del nuevo milenio, estos
barrios atraviesan importantes procesos de densificacion, valorizacién del suelo e incremento del
desarrollo inmobiliario, en sintonia con la dindmica de la Regién Metropolitana (Baer y Kauw,
2016; Pérsico, 2019).

Las caracteristicas del entorno y de la poblacién residente contrastan fuertemente con el
deterioro de los inmuebles de la traza y con la vulnerabilidad sociohabitacional de las familias

ocupantes (Diaz et a/, 2019; Gonzalez Redondo, 2021). La poblacién residente y del entorno fisico
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en estas 14 manzanas, asi como la condicién de atractividad de estos barrios y la presién inmobiliaria
que atraviesan, permiten identificar a este sector de la ciudad como un espacio gentrificable (Diaz-
Parra, 2011; 2013) o como una zona de oportunidad para el sector inmobiliario (Cuenya, 2011).
El proyecto de renovacién urbana impulsado por el gobierno local incluye un plan de
desarrollo y uno de soluciones habitacionales para las familias ocupantes; en el segundo, las opciones
son una prestacién no reintegrable o la adjudicacién de una vivienda social dentro de este sector de
la traza. Si bien esta Gltima alternativa se presenta como una medida que apunta a la mixtura social
a partir del sostenimiento a la poblacién residente —segtin argumentamos en otros trabajos (Dfaz y
Zapata, 2020; Zapata et al., 2021)— el modo de implementacién de la politica cuestiona ese
componente de radicacién y facilita el desplazamiento de parte de la poblacidn residente a través de
un proceso de filtrado social (Diaz-Parra, 2015). De hecho, el desplazamiento futuro por la via del
mercado de las familias que optaron por las viviendas sociales forma parte de las expectativas de

algunos funcionarios y agentes inmobiliarios:

Lostri® en su momento me lo dijo, y pasé eso. Yo esto se lo doy a un tipo que gana 5 mil pesos por
mes para vivir. Y le doy una casa que hoy vale 50,000 délares minimo. Se la doy, al otro dia la vende,
se va a otro lado y ya al otro dia te la ocupa un tipo de clase media. (Entrevista 1, desarrollador tipo
B, comunicacién personal, 23 de noviembre de 2018)

Por su parte, el plan de desarrollo urbano involucra una fuerte inversién publica orientada
a potenciar las ventajas de localizacién de la zona (Diaz y Zapata, 2020; Zapata et al., 2021).
Asimismo, implica un cambio normativo que habilita la “recuperacién” de los inmuebles (y
terrenos) ocupados, el agrupamiento de parcelas y su subasta para el desarrollo de emprendimientos
inmobiliarios. Cerca de 153 parcelas de estas 14 manzanas mantuvieron su dominio privado y
permanecieron fuera del drea de renovacién, mientras que otras 130 fueron agrupadas, rezonificadas
y subastadas. Debido al englobamiento parcelario, estas 130 se redujeron a 77, por supuesto con
una mayor superficie cada una. De ellas, cuatro fueron utilizadas para la construccién de
equipamiento, siete fueron destinadas a la construccién de soluciones habitacionales y los 66

restantes fueron (o serdn) subastadas para emprendimientos inmobiliarios.

3 Secretario de Planeamiento Urbano entre 2007 y 2015, principal impulsor del corredor DoHo.
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La rezonificacién implicé el paso de un factor de ocupacién total fijo a uno variable,
determinado por una volumetria tedrica de cada parcela con el aumento de la capacidad constructiva
como consecuencia (Diaz ez al., 2019) y, con ello, el incremento de la rentabilidad econémica para
los inversores privados.

Con lo recaudado por las subastas y por las cuotas de recuperacién de la vivienda social se
conforma un fondo para financiar las obras de renovacién y las soluciones habitacionales. Esto se
presenta como argumento para sostener que el proyecto se financia a sf mismo y que el Estado no
realiza aportes adicionales. Sin embargo, el gobierno local se desprende de una importante cantidad
de inmuebles (suelo ptblico) que podrian servir para generar alternativas habitacionales asequibles,
a la vez que reinvierte gran parte de lo recaudado en obras de infraestructura que valorizan la zona

y aumentan la plusvalia de sus nuevos propietarios.

4. “Hacer ciudad”

4.1. Subastas y estrategias de gestion del suelo

Entre 2010 y 2021 se subastaron al menos 38 parcelas (tabla 1). La mayor cantidad de subastas se
dio entre 2010 y 2012. Luego de ese periodo se subasté una parcela por afio, excepto en 2015, que
se vendieron cuatro lotes. En un contexto de mayor presién por los desalojos recientes, al principio,
el gobierno local logré desocupar los inmuebles de las familias que optaron por el subsidio
habitacional, con los afios, quedaron aquellas familias que eligieron permanecer en la traza a la
espera de su vivienda social, lo que supuso grandes demoras (Diaz y Zapata, 2020), hoy, atn existen
familias que deciden no optar por ninguna alternativa y resistir por la via judicial la permanencia
en su hogar.

Luego de tres afios de gran transferencia de terrenos, el proceso de subastas comenzé a
hacerse a cuentagotas, a medida que el gobierno local lograba desocupar los inmuebles. Por otro
lado, segtin algunos desarrolladores, durante los primeros anos hubo mayor voluntad politica para
la ejecucién répida del proyecto. En 2015, cambiaron el contexto y los funcionarios a cargo, lo que
produjo un desplazamiento de la agenda publica local y el interés se volcé hacia otros proyectos y

dreas de la ciudad (Di Virgilio ez al., 2019).
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Los terrenos se comercializaron en pesos. Esto resulté muy atractivo para los inversores,
dado que el mercado inmobiliario en Buenos Aires se maneja en ddlares. La incidencia del suelo de
las parcelas subastadas, que surge de dividir el precio del terreno entre la cantidad de metros
cuadrados efectivamente construidos estd muy por debajo de la incidencia promedio de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (CABA) (tabla 1). La diferencia es atin mds importante si se compara
con la incidencia del suelo promedio del barrio de Villa Urquiza, donde estdn ubicados los terrenos
subastados. A lo largo de los afios, la incidencia del suelo promedio de los terrenos subastados fue
aumentando en mayor proporcién que la incidencia promedio del barrio o de la ciudad. De todos
modos, aun en el dltimo afo que disponemos de datos (2015) la diferencia seguia siendo
importante.

Segtin indica una desarrolladora de la zona —que compré terrenos en 2010, 2012, 2019 y
2021, la incidencia en délares fue subiendo con los afios, llegd a un pico entre 2013 y 2014 y luego
bajé nuevamente. Esto se explica por la devaluacién de la moneda argentina en 2018 y por la crisis

econdmica que también impacté en el sector inmobiliario.

Cuando nosotras empezamos a comprar [2010], habfa un valor de incidencia que fue creciendo a
medida que pasaron los afios, y yo lo sé porque quisimos presentarnos a otras subastas, de las cuales
desistimos porque 70 nos daba el cuero. Porque los valores eran mds del doble de lo que habfa antes
(...) Y después empezaron a bajar de vuelta. Pero también todo tiene que ver con el mercado. Todo
empezd a bajar de precio en délares. (Entrevista 2, desarrollador tipo A, comunicacién personal, 14

de julio de 2021)
Tablal
Subastas realizadas en el marco de laley 3.396

) Cantidad Superficie | 1 idencia promedio | CiAencia meEZZnéZBA ;Z;Ziiz;ﬁ/

Ao parcelas subastada en | s (oficialym? | P70 USD S DI segiin | Urquiza en
subastadas m (informal)/m Rl USD/n seqin R

2010 17 22,939 165 USD/m? 165 USD/m? 397 S/D
2011 7 5144 267 USD/m? 251 USD/m? 414 S/D
2012 6 6367 249 USD/m? 209 USD/m? 488 511
2013 1 2431 399 USD/m? 238 USD/m? 515 S/D
2014 1 757 511 USD/m? 272 USD/m? 510 537
2015 4 9038 398 USD/m? 239 USD/m? 522 619
2019 1 375 S/D S/D*** 610 716
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Tabla 1 (continuacién)

. . L Incidencia Incidencia
; Cantidad Superficie Incidencia promedio Incz.dencm promedio CABA promedio V
Ao parcelas subastada en ] 5 | promedio en USD S .
swbastadas o en USD (oficial)/m (informal)m? en USD/m? segiin Urquiza en
RI USD/m? segiin RI
2021 1 863 S/D S/D¥*** 547 670
Total 38 43,363 215 USD/m? 187 USD/m? 500 610

Nota: No se dispone de datos para los afios 2016, 2017 y 2018, pero se cree que no hubo subastas en ese
periodo. Debido a las restricciones en la compra de délares, desde 2011, en Argentina hay una brecha cambiaria entre la
cotizacion del délar oficial y la cotizacién del délar paralelo o informal. Optamos por hacer el cdlculo con de la incidencia
promedio en délares, considerando la cotizacién oficial (columna 4) y la informal (columna 5), que es a la que
efectivamente se accede.

Fuente: elaboracién propia con base en pliegos de subastas, informes de gestidn e informacién del portal
Reporte Inmobiliario.

El esquema de las subastas abrié posibilidades para una combinacién de estrategias de
gestion del suelo y de financiamiento, a partir de las relaciones que fueron tejiendo los distintos
actores empresariales. Por ejemplo, una desarrolladora que tiene tres emprendimientos en el DoHo
compré su primer terreno a un inversor a cambio de metros cuadrados y dinero; el segundo lo
canje6 100% por metros cuadrados con un grupo inversor que tiene otros proyectos en el corredor;
y el tercer terreno lo adquirié directamente en asociacién con este mismo grupo. Algunas empresas
con menor capacidad econdémica crearon sociedades ad hoc con inversores que hicieron el aporte de
capital para la compra del terreno. Otra estrategia de gestién del suelo fue el agrupamiento de
predios comprados en distintas subastas. Asi, algunos desarrolladores adquirieron un segundo e
incluso tercer terreno aledafo, lo que permitia agrandar el emprendimiento y aumentar los metros
cuadrados vendibles, manteniendo las mismas amenities, lo que impact6 positivamente en la

rentabilidad del proyecto.

4.2. Quiénes y qué construyen en el DoHo

En 32 de las 38 parcelas subastadas se desarrollaron emprendimientos residenciales multifamiliares,
algunos de ellos con locales comerciales de distinta escala, pero con un disefio y una morfologia
muy similar. Siguiendo los lineamientos del proyecto, los desarrollos tienen una altura media (cinco
pisos) y, en lugar del pulmén de manzana, tienen un retiro y un parque lineal de acceso publico al

frente. Los tamanos son diversos, van desde 21 unidades funcionales y 2000 m* los mds chicos,
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hasta 224 unidades y 28,600 m® el mds grande (tabla 2). Hay una mayor proporcién de

emprendimientos pequefios de hasta 3000 m?; seguido por proyectos de entre 6000 y 8000 m”.

Tabla 2
Escala de los emprendimientos en DoHo
Swperictccafads | Contdetde | Gotdadde. | e ot
2000 a 3000 m* 20a30 10 33.33%
3500 a 5000 m? 30a50 6 20%
6000 a 8000 m? 35a120 8 26.67%
10,000 a 15,000 m? 60 a 140 5 16.67%
28,6000 m? 230 1 3.33%

Fuente: elaboracién propia con base en relevamientos de carteles, permisos de obra, material promocional,
informacion del GCBA vy entrevistas.

Los 32 proyectos se distribuyen entre 22 desarrolladoras; con excepcién de cinco empresas,
cada una construy6 s6lo un emprendimiento. Este caso es ilustrativo del mercado inmobiliario de
Buenos Aires, que se encuentra fuertemente atomizado y con jugadores muy heterogéneos entre si
(Socoloff, 2018). El perfil de empresas es muy diverso, no obstante, ensayamos una tipologia
adaptando las clasificaciones de otros trabajos (Raspall, 2014; Schteingart, 1989; Socoloff, 2018).
Consideramos la trayectoria y estructura de la empresa y el origen biogréfico de sus directivos.

A grandes rasgos, identificamos cuatro categorias (tabla 3). La primera (A) retne una serie
de estudios de arquitectura surgidos entre fines de los noventa y los 2000, de estructura chica, que
desarrollan proyectos propios y para terceros en barrios de zona norte de CABA y del Gran Buenos
Aires; en su mayoria, se dedican al segmento residencial, realizan desde viviendas unifamiliares hasta
edificios entre medianeras de pequena escala (hasta 2000 m?). Algunos también realizan edificios
corporativos, hoteles y locales comerciales. Si bien algunos hacen el desarrollo integral —muchas
veces asociado con otras empresas— su fuerte es el disefio del proyecto y la direccién de obra.

Este tipo de desarrolladores (A) tiene una mayor presencia en la zona. Se trata de nueve

empresas que llevaron a cabo casi la mitad de los emprendimientos (15) y suman casi la mitad de
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los metros cuadrados construidos (99,701m?), distribuidos en 887 departamentos y 32 locales
comerciales. Dentro de este grupo, identificamos dos empresas que realizaron mds de un desarrollo
en la zona: Grupo Uno en Uno, dirigido por cuatro socios jévenes (tres arquitectos y un ingeniero)
y Estudio Sharosky Hojman Hojman (ESHH), bajo la direccién de una familia de arquitectas (una
madre y sus dos hijas). Para ambas empresas, su ingreso al DoHo implicé un salto de escala.

La segunda categoria (B) retine a tres a empresas desarrolladoras, en su mayoria dirigidas
por arquitectos, de mayor trayectoria en el sector y con una estructura mediana. G&D Developers
es una desarrolladora mediana (Socoloff, 2018) sin acceso al mercado de capitales, orientada al
segmento residencial multifamiliar; la empresa surgié en 1982 como un estudio de arquitectura y
luego devino en desarrolladora. Uno de sus socios, Daniel Mintzer, tiene un rol importante en la
Cémara Empresaria de Desarrolladores Urbanos (CEDU) y es uno de los principales voceros del
sector. G&D fue una de las primeras en ingresar al DoHo vy tiene tres emprendimientos.

Leder Denegri SA, en tanto, es un estudio dedicado a la arquitectura cultural y publicitaria
que tiene dos proyectos en el DoHo. Este estudio tiene a su vez la marca Verdes Aires, de techos y
terrazas verdes, que estd muy en sintonfa con el disefio y morfologia de los emprendimientos del
corredor. Kineret es el brazo comercial de la constructora Oscan, ambas pertenecientes a Luis
Perelmuter, un histérico referente del sector inmobiliario. Socoloff (2018) ubica a Kineret dentro
de la categoria de desarrolladores de mediana envergadura, sin acceso al mercado de capitales, que
se financian con aportes de fondos privados e inversores de confianza. La empresa se dedica a los
desarrollos residenciales multifamiliares y, si bien no tiene un gran volumen de proyectos, realizé
dos edificios emblemdticos en Puerto Madero: Torre El Faro y Madero Center. En el corredor,
cuenta con dos desarrollos de categoria disefiados por el reconocido estudio Dujovne-Hirsch.

En una tercera categorfa (C) agrupamos a empresas desarrolladoras de estructura mediana
o grande (dependiendo el caso) que tienen como foco la captura de inversiones, la gestién de fondos
y el gerenciamiento de proyectos inmobiliarios. Su fuerte estd en la deteccién de oportunidades a
partir de la informacién que manejan del mercado inmobiliario. A diferencia de las otras categorias,
casi todas estas empresas estdn dirigidas por profesionales del drea econdmica y suelen asociarse con
estudios de arquitectura para la realizacion del proyecto arquitecténico. Observamos una mayor

diversificacién en los tipos de productos que realizan y zonas en las que tienen presencia.
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Tabla 3

Clasificacion de desarrolladores del DoHo

Tipo de Nombre Superficie Unidades
Nomb 7 Afio realizacié Tipo d 1
desarrollador Desarrollador omore proyecto 7o reatizacion *po de proyecto edificada Jfuncionales
MoHo 2013-2016 Emprendimientocon | g7 74, locales
amenities
Emprendimiento con
Grupo Uno en Casa Ho 2016-2018 amenities de mayor 11,482 87 + 7 locales
Uno (2009) categoria
Emprendimiento con
Mendoza Ho 2017-2021 amenities de mayor 6000 35
categoria
Donado 1655 2012-2017 Emprendimiento con | 55, 48
amenities
E -
Juramento 4259 2016-2018 mprendimiento con 7000 112 + 1 local
amenities
ESHH (2006) |  Donado 1601 2019-enobra | LmPrendimientocon s, S/D
amenities
Terreno comprado . ,
(A) Estudios de La Pampa 4222 en 2019 Sin proyecto atin
arquitectura y T d
desarrolladoras, Holmberg 2056 erre:: ;((;;nlp rado Sin proyecto atn
d fi
- e Emprendimiento con
estructura, e diseiad
surgidos a fines | Elepe (2002)* Green Haus 2012-2016 amenities, CISERAdo POr |- »0 619 | 224 4 8 locales
del arquitecto de renombre
e los noventas y .
. (Mathias Klotz)
comienzos de
2000. i i imi
Arquitectonika VOID 2013-2015 Emprendlm.le.nto con 2552 21
(2001) amenities
Ferrari Frangella
(1996) y Alric- Emprendimiento con
Galindez (1995) | Unico Belgrano 2013-2016 b L. 7075 114 + 5 locales
~ estudios amenities
asociados
Sternberg Kohen Emprendimiento con
arquitectos Terrazas al parque 2013-2017 pre jento co 6275 64 + 4 locales
(2000) amenities
Hormigaz Territorio entre 2013-2017 Emprendim.ie.nto con 7117 66 + 5 locales
(2001) verdes amenities
JV& Asociados Donado 1747 2015-2019 Edificio sin amenities 2093 21
Diaz Dib
D 1 2016-2021 Edificio si 771 2094 21
Monfort (/D) onado 1755 016-20 dificio sin amenities 09
(B) Estudios de Holmberg 2350 2012-2013 mprendimiento con 4599 | 38+ 4 locales
G&D g
arquitectura y amenities
desarrolladoras Developers bl dimi
> (1982) Ramblas i Emprendimiento con
de estructura Boulevard 2012-2014 ammenities 7308 23 + 7 locales
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Tabla 3 (continuacion)

Tipo de Nombre B L, i Superficie Unidades
desarvollador Desarvollador Nombre proyecto | Afio realizacion Tipo de proyecto edificada | funcionales
Holmberg ON 2016-2019 Emprendimiento con 4588 51 + 5 locales
amenities
Leder D . Verdes Aires 2012-2015 Edificio sin amenities 2512 27
eder Denegri
(1987) Verdes Aires 11 2018-2021 Emp rendlm.le.nto con 3862 30 + 3 locales
amenities
nedteme, @on Emprendimiento con
mayor amenities, disefiado por
trayectoria Lin Calel 2015-2017 arquitecto de 12,948 69 + 3 locales
renombre(Dujovne-
Hirsch
Kineret (1957) 1'rsc- )
Emprendimiento con
amenities, disefiado por
Holmberg 2260 2020-en obra* arquitecto de 2469 S/D
renombre(Dujovne-
Hirsch)
(C) Empresa Emprendimiento con
desarrolladora ities, diseft
Gewin (2003) | ICON Echeverria 2012-2016 amenitics, disefiado por | 5 .5 30 + 1 local
que captan arquitecto de renombre
inversiones, (Seggiaro Arquitectos)
gestionan fondos P
y los vuelcan al Dl(r;l:)(gi )S A Donado Studios 2015-2017 Edificio sin amenities 1354 20
sector -
e Emprendimiento con
estructura Yapay (1990) Edificio Quadro 2017-2018 tzme;:lztzes, disefiado por 7515 54
diana/erande arquitecto de renombre
rr];Lcn : mfyon’a . (Calos O
dirigidas o Copelle (Grupo E dimient
P“j.CSIf)IFJCS de Lebensohn) Holpark 2019-en obra mp re; 1m‘1te‘n ocon 7642 46 + 5 locales
isciplinas (2003) menziiies
econémicas
Emprendimiento con
Conorvial Sucre 4225 2012-2017 amenities, discfiado por |0 hor 1 56 L focales
(1968) arquitecto de renombre
(MSGSSS)
Bricons SAICFI Proyecto Olazabal 2014-en obra Emp rendlm.le.nto con 2695 28
(1966) amenities
- I Pi
Netzaj 26 SA V‘”‘Z IdSCO ne 2013-2014 Edificio sin amenities 3500 68
Sin datos Pura Vida 2015-2020 Emprendimiento con | ) (550 | 1984 15 locales
Sin datos Congreso amenities
Sin datos Nah:zl 6I;Iuap ! 2016-en obra Edificio sin amenities 1266 S/D
Sin datos Donado 1639 2012-2014 Edificio sin amenities 2845 30

Fuente: elaboracion propia con base en entrevistas, materiales de prensa, relevamientos propios y sitios web de

las

empresas.
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Identificamos cuatro empresas de este perfil en el DoHo, con un proyecto cada una, que
en conjunto suman casi 19,000 metros cuadrados, distribuidos en 150 departamentos y seis locales
comerciales.

La cuarta categorfa (D) incluye dos empresas constructoras grandes con larga trayectoria
como contratistas en obras publicas de distinto tipo (viales, equipamientos, conjuntos de vivienda
social, espacios publicos, etc). Ambas trabajan en obras del Estado Nacional, y en distintas
provincias del pais, incluida la ciudad de Buenos Aires.

No hay una relacién directa entre el perfil de desarrolladoras y el tipo y volumen de
proyectos realizados (tabla 3). Los cuatro tipos de desarrolladores realizaron emprendimientos de
distintos tamanos y categorias, salvo seis edificios mds cldsicos realizados por los de las categorias A
y B, el resto tienen distintos tipos de amenities que van desde alberca, salén de usos multiples,
lavanderia y gimnasio, hasta sala de ensayo, espacios de coworking, huertas y cine, en los casos mds
glamorosos. Tampoco advertimos una relacién directa entre el perfil de desarrolladores y el
momento de entrada al corredor.

En todas las categorias hay emprendimientos que comenzaron al principio del proceso de
renovacién (2012-2013) y desarrollos mds recientes (2016-2017). Sin embargo, si advertimos una
mayor proporcién de proyectos iniciados entre 2012 y 2013, en consonancia con la temporalidad
de las subastas (tabla 1). Inicialmente se generaron proyectos esténdar, con mayor proporcién de
unidades monoambientes y dos ambientes, destinadas a un perfil de comprador inversor. Luego,
con el posicionamiento del corredor y la consolidacién de los precios, se desarrollaron emprendimientos
de mayor categorfa y con unidades mds amplias, destinadas a usuarios finales con alto poder adquisitivo
(ver apartado 3.4.).

Los bajos precios permitieron entrar a pequenos desarrolladores con trayectoria de edificios
de menor escala. La reagrupacion de terrenos comprados en distintas subastas permitid, a su vez,
abaratar costos y generar emprendimientos mds grandes, esto marca una diferencia con respecto a
otros proyectos urbanos (Tiro Federal, Catalinas Norte II) donde los predios subastados son mucho
mids grandes y caros, por lo que limitan la entrada a grupos econdémicos de mayor envergadura y
con acceso a financiamiento internacional (D'Alessio, 2022). Como sefiala una empresaria

entrevistada:
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Yo pienso que tuvimos suerte. Nosotras especialmente. No es que tenfamos una espalda enorme en
donde de un dia para el otro decimos “listo, compramos esto, compramos lo otro”. [...] Tuvimos
suerte que los valores base de las subastas no crecieron tanto como para que a nosotras ya no nos
cerrara y no lo pudiéramos comprar. [...] No sé si habfa tanto interés, tampoco es un lote enorme,
como para que venga una gran empresa que dice “bueno, acd hago miles de metros”. No competimos
contra los grandes desarrolladores. Esto de hacer 2000 metros cuadrados no les interesa. A nosotras
si. (Entrevista 2, desarrollador tipo A, comunicacién personal, 14 de julio de 2021)

4.3. Motivaciones y estrategias de financiamiento

Los convenientes precios de las subastas motivan la participacién de los desarrolladores en el DoHo.
El hecho de que se trate de un drea deteriorada y con un entorno atractivo, es decir una zona de
oportunidad (Cuenya, 2011), genera una expectativa de valorizacién y por ende una posibilidad de
maximizacién econémica que define, en gran parte, la participacién de los desarrolladores en este
proyecto. La confianza en la valorizacién del suelo y en la posibilidad de obtener un diferencial de
rentas (Jaramillo, 2009; Smith, 1996) se construye sobre la base de las lecturas que tienen estos

actores sobre el territorio y sobre los procesos urbanos:

Primero era un barrio que tenfa mucha posibilidad de crecimiento. Esto que termind pasando
nosotros lo vimos y fue un argumento de venta fuerte para que la gente invierta en el proyecto. Decir
“cuando esto se empiece a consolidar, esto que vos estds comprando a este valor, lo vas a poder
vender a tal otro valor”. Eso fue algo que sf vimos. Segundo, la idea de estar transformando un poco
la ciudad. Sabfamos que era un proyecto integral, como cuando en su momento se hizo Puerto
Madero. Era un poco hacer la ciudad. (Entrevista 3, desarrollador tipo A, comunicacién personal,
27 de julio de 2018)

En las entrevistas se advierte no sélo la confianza en la valorizacién de la zona, sino también
el reconocimiento de su rol en este proceso, en tanto que su prictica transforma la ciudad.

Ahora bien, la racionalidad econémica es una de las dimensiones que organizan la accién
empresarial (Beltrdn, 2007), pero no la tinica. Las trayectorias biograficas de las personas a cargo de
estos estudios, sus propias motivaciones y sus redes interpersonales incidieron en la decisién de
construir en el DoHo. En este caso, las libertades proyectuales que habilita el DoHo —tanto por los
lotes més grandes, como por los lineamientos del proyecto- y sus posibilidades de “hacer ciudad”

resultan elementos atractivos para algunos de estos empresarios:
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Ademis de los valores de las subastas, lo que nos resultaba stper atractivo era, entre otras cosas, que
los terrenos tenfan otras medidas que el estdndar en la ciudad de Buenos Aires. Y te dan otros
permisos, otras posibilidades para proyectar. Por supuesto que haces la cuenta, te tiene que rendir,
la incidencia tiene que ser algo que se pueda pagar y que valga la pena el negocio, pero la tentacién
de poder trabajar en un lote que tenga 30 metros de frente es maravillosa. (Entrevista 2, desarrollador
tipo A, comunicacién personal, 14 de julio de 2021)

Por dltimo, otro factor importante se vincula con la lectura sobre la politica en si misma y
sobre la gestién que la impulsa. La traza de la ex AU3 lleva décadas de intervenciones fallidas, por
lo que la confianza en la concrecién del proyecto resultaba otro elemento importante para que los
empresarios definieran su participacién. En este sentido, las intervenciones publicas y de otros
actores privados resultaban clave. Asimismo, que el proyecto implicara dar cddigo, es decir, definir
usos, alturas, etc. a una zona que hasta entonces estaba destinada a una autopista fue central para

que se tomara en serio:

La verdad es que lo que nosotros vimos es que habfa una politica muy clara desde el gobierno que es
“vamos a darle promocién a esto”. [...] Cuando vimos que el plan del gobierno era serio, que se
estaban adjudicando lotes, que se estaban vendiendo, entraban jugadores interesantes. [...] Dijimos
“acd hay una veta”. Y es una zona que va ez serio. (Entrevista 4, corredor inmobiliario, comunicacién
personal, 20 de noviembre de 2018)

Como vimos, esta politica habilité la participacion de desarrolladores heterogéneos y, sobre
todo, de jugadores con menor respaldo econémico. Asi es que predominaron en general estrategias
de financiamiento desintermediadas que implicaron captar capital de terceros a través de redes de
conocidos, o “friends ¢ family”, en los términos de un desarrollador. Al igual que en otras dreas de
la ciudad (D’Avella, 2019; Raspall, 2014) estos pequefios y medianos desarrolladores se financiaron
mediante esquemas de preventa a inversores y usuarios finales, y utilizaron para ello distintas figuras
juridicas como el fideicomiso, Sociedad de Responsabilidad Limitada (SRL) y la Sociedad Anénima
(SA). Sélo algunos desarrolladores mds grandes financiaron el emprendimiento con capital propio.
En general, no se registra la intervencién de capitales extranjeros ni esquemas de financiamiento a
través del mercado de capitales.

La eleccién de la figura juridica no resulta una decisién clave para los entrevistados, sino
mds bien una tarea mds en el avance del proyecto. Lo central, por el contrario, es la captacién de las
inversiones necesarias para la compra del terreno y el comienzo de la obra; en este punto cobran

importancia las relaciones de confianza que se establecen, dado que de ellas depende la continuidad
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del negocio (Raspall, 2014). De ahi que para los desarrolladores dar pasos sobre seguro, “cuidar el
nombre” y “cumplir con la gente” sean factores determinantes al momento de definir dénde y cémo

ingresan o financian y comercializan un proyecto.

4.4. La invencion de un nuevo barrio: estrategias de diserio y comercializacion

Al adoptar criterios morfolégicos, con parcelas mds grandes, el proyecto del DoHo permite
aumentar la constructibilidad y densificar sin necesidad de hacer torres, una tipologfa cuestionada
por las agrupaciones vecinales de la ciudad de Buenos Aires (Azuela y Cosacov, 2013; Herndndez,
2015). La definicién de estos criterios urbanisticos resultd estratégica: mientras se crea una
oportunidad para el sector inmobiliario se evita un potencial conflicto urbano, al mantener las
alturas bajas y generar superficies verdes. Estos atributos fueron recuperados para construir una
nueva narrativa sobre el lugar que permitié, por un lado, invertir su carga simbdlica de zona
degradada y tornarla atractiva para inversores y consumidores y, por el otro, producir consensos en torno
a la politica y al proceso de renovacién (Carman, 2005; Franquesa, 2007; Gonzalez Redondo, 2020).
El posicionamiento del DoHo implicé un proceso de resemantizacién simbélica (Thomasz,
2017), a través del cual los agentes inmobiliarios, en conjunto con el gobierno local y los medios de
comunicacion, inventaron un nuevo barrio (Gonzalez Redondo, 2020): residencial, de alturas bajas
y tranquilo, con abundancia de espacios verdes y con un estilo de vida “eco-friendly” que privilegia
la sustentatibilidad del medio ambiente. A estos atributos se suman, ademds, todas las comodidades
de la centralidad: buenos accesos vehiculares y de transporte publico, equipamientos,
entretenimiento, gastronomia, etc. Es precisamente esta combinacién de elementos lo que torna
“especial” a este “nuevo barrio” con un “estilo de vida diferente”, que se distingue tanto del pasado

de esta 4rea, como de otros barrios “mds tradicionales” de Buenos Aires (Gonzalez Redondo, 2020):

Teniamos que sacar una publinota, la tipica nota en el diario que pagis para darle promocién a un
drea. Y teniamos varios proyectos en la zona, queriamos captar mds. Y, ;cémo se llama este barrio?
No es ni Urquiza, ni Belgrano R, y aparte es lineal. No es que tiene forma de barrio. Y bueno, DoHo
[se rie]. [...] Lo sustentable, la movilidad, la produccidn nueva, los edificios con amenities, son todos
edificios modernos que te proponen una forma de vida distinta. (Entrevista 4, corredor inmobiliario,
comunicacién personal, 20 de noviembre de 2018)

6£0TYT0T3s3/9€ T 0T/31010pXp//:d1y

19

6€07 ¥0T ‘5L "WNU b7 |OA ‘omo3sa L K peparos ‘ejwouody



Esta caracterizacién del DoHo no sélo se construye discursivamente, a través de campanas de
comunicacién y mediante los nombres de los emprendimientos inmobiliarios (GreenHaus, Pura Vida,
Territorio Entreverdes, Terrazas al Parque, Casa HO, etc.), y sus esléganes (“departamentos con alma
de casa”, “la perfecta armonia”, etc.), sino que se apoya también en las estrategias de diseno de los
desarrolladores.

El disefio involucra una infinidad de cuestiones, como la cantidad y disposicién de las
unidades, su superficie, su nimero de ambientes, los espacios comunes, los materiales y la calidad
de las terminaciones. Asimismo, el disefio estd condicionado por muchos factores: las caracteristicas
del terreno y su normativa, el perfil de comprador, el capital reunido por el promotor, la lectura que
tienen los desarrolladores sobre la demanda, la incidencia del suelo y los precios de venta (Raspall,
2014). En este caso, los lineamientos del proyecto urbano, asi como el tipo de lotes subastados —de
mayores superficies que los lotes tradicionales de 8.66 metros de frente— dieron mayores mérgenes
de libertad en el disefio y posibilitaron la construccién de desarrollos distintos al tipico edificio entre
medianeras. Los emprendimientos incluyeron unidades mds amplias, con mds ambientes, mds
luminosos y mejores ventilaciones. Como vimos, estas libertades en el disefio constituyen uno de

los atractivos del DoHo:

Hicimos mucho hincapié en una caracteristica de los edificios que nos permitian los terrenos al ser
tan amplios que tenfan que ver con unidades muy grandes, con expansiones grandes, espacios mds
grandes que los tipicos del mercado. Con jardin, parrilla, pastito. Todo ese imaginario doméstico,
que es un poco dificil de conseguir en un terreno de caracteristicas tipicas. [...] Asi que te dirfa que
en la comercializacién también tuvo una gran importancia el contar el edificio en si, mostrarlo como
algo fuera de lo comun, como algo atipico. (Entrevista 3, desarrollador tipo A, comunicacién
personal, 27 de julio de 2018)

Los desarrolladores supieron aprovechar estas posibilidades de diseno y las complementaron
con elementos asociados a la vida verde y eco-frienfly (terrazas verdes, separacién de residuos,
accesos para bicicletas, composteras, etc.) para generar un producto diferencial para un rarger
especifico: las clases medias profesionales urbanas que se distinguen por sus hdbitos de consumo y
capitales culturales asociados al buen vivir (Gonzdlez Bracco y Arizaga, 2019).

Si durante los anos noventa los tipos ideales de vivienda asociados a un imaginario del buen
vivir para las clases medias portefias eran las casas estandarizadas de los barrios cerrados, las torres

country y las casas recicladas (Arizaga, 2005), aqui vemos emerger una nueva tipologfa de vivienda
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ideal: la casa-depto, que asocia al departamento con imaginarios vinculados al habitar en una casa
(espacios amplios, jardin, pileta, parrilla). Ahi reside /o atipico que refiere nuestro entrevistado. Esta
tipologia tiene particular cabida en el DoHo debido a las caracteristicas de este proyecto urbano y a
las condiciones de este nuevo barrio; pero, segin creemos, comienza a ser una tendencia en otras
dreas de la ciudad; sobre todo a partir de las trasformaciones del habitar generadas a raiz de la
pandemia del covid-19.

Otro factor que condiciona las estrategias de diseno es la lectura sobre el mercado que tienen los
actores inmobiliarios. Ante el imaginario de un mercado saturado de monoambientes —o “monodolar”,
como refiere un entrevistado (Entrevista 6, desarrollador tipo A, comunicacién personal, 21 de
noviembre de 2018)- los desarrolladores incluyeron unidades amplias y con mds ambientes
apuntando a un perfil de comprador usuario final, mientras que las unidades mds chicas destinadas
a inversores permitieron fondear el comienzo de la obra, los departamentos mds grandes
contribuyeron a posicionar y valorizar al DoHo.

Ahora bien, el disefio de estas tipologias mds caras fue posible gracias a la brecha de renta
(Smith, 1996), surgida a raiz del proceso de renovacion. Los bajos precios de adquisicién de los
terrenos y la inversién publica destinada a la valorizacién del drea dieron margen a los
desarrolladores para generar emprendimientos con precios mds altos que se pudieran convalidar en
el mercado. Como senalan todos los entrevistados, la calidad del producto final estd estrechamente
asociada a la expectativa sobre el perfil poblacional de la zona. En este caso, el ajuste entre la oferta
y la demanda fue un proceso gradual propiciado por las acciones publicas y privadas. Los primeros
desarrollos fueron mds austeros, con terminaciones mds estindar y departamentos mds pequenos
destinados al publico inversor. A medida que se consolidaba el proceso de renovacién, se elevaba el
nivel de los emprendimientos: unidades mds amplias, mejores terminaciones, nuevos amenities, etc.

Asi lo explica un entrevistado:

Nosotros venimos percibiendo en los tres proyectos, que son sucesivos, cémo va subiendo el
requerimiento de calidad de terminaciones y todo eso. [En el primero], sabfamos que estdbamos bien
con cierto grado de calidad de terminaciones en el edificio, y [en el tercero] ya sabemos que el pablico
estd pidiendo un poquito mds, viene con mds pretensiones. Mds sushi y menos empanada.
(Entrevista 3, desarrollador tipo A, comunicacién personal, 27 de julio de 2018)

4 Agradezco a Mercedes Najman que supo sintetizar en este significante los sentidos vinculados a esta nueva tipologfa de
vivienda urbana.
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Aqui jugé un rol central la inversién publica y privada. Numerosos relatos refieren a la
inversién en espacio publico (luminarias, veredas, parque lineal, etc.), realizada por el propio
desarrollador como modo de valorizar su emprendimiento. Asi, el proceso de renovacién material
y simbdlico se volvié parte de las estrategias de comercializacién y de los argumentos de venta.
Mientras que en los comienzos “habia que salir a vender al barrio” (Entrevista 3, desarrollador tipo
A, comunicacién personal, 27 de julio de 2018) y el proyecto quedaba en segundo plano; ahora al
DoHo “ya no hay que salir a venderlo, es un lugar que la gente aspira a vivir ahi” (Entrevista 5,
desarrollador tipo A, comunicacién personal, 5 de diciembre de 2018).

De este modo, en las estrategias de disefio y comercializacién de los agentes inmobiliarios
advertimos no s6lo una operacién de renovacién sino también de zonificacién (Ferrero, 2019),
entendida como estrategia de diferenciacién y jerarquizacién del espacio que opera mediante la
fragmentacién y particién del territorio en sitios dotados de una impronta, una estética, usos y
précticas de consumo especificos. Esta zonificacién —que se lleva a cabo material y simbélicamente,
al igual que el proceso de renovacién— es precisamente lo que permite posicionar a este nuevo barrio

de la ciudad y garantizar su éxito comercial.

Conclusiones

El DoHo es percibido y construido como un caso de renovacién urbana “exitoso”, tanto por parte
del gobierno local como por los actores inmobiliarios. Para el primero se cumplieron las
expectativas: la inversién publica fue acompanada por los privados; es decir, se vendieron los
terrenos, se construyeron los emprendimientos y se mudaron los nuevos habitantes. Esta
transformacién de la zona tiene su correlato en el aumento de los precios del suelo, una meta
explicita de esta gestién de gobierno (Gonzalez Redondo, 2019). Para los desarrolladores, la politica
de renovacién también fue “exitosa”: la apuesta de valorizacién efectivamente se realizd, la
oportunidad se concreté. Como sefiala un desarrollador tipo B, “desde el punto de vista
inmobiliario, nos fue bien en los tres proyectos. Fue progresivamente mejor”.

Este “éxito” inmobiliario excede las 14 manzanas que fueron objeto de intervencién y ahi
reside también la importancia del caso. Observamos un efecto derrame que se expresa en cambios fisicos
en el entorno construido, la aparicién de nuevos sitios y practicas de consumo (renovacién de la oferta

comercial y gastronémica) y, con ella, de nuevos usos y usuarios del espacio (Gonzalez Redondo, 2020).
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Este trabajo indagd en los motivos de este “éxito”, en las razones que llevaron a los
desarrolladores inmobiliarios a apostar por esta zona de la ciudad. Como primer hallazgo, cabe
destacar el papel preponderante del Estado, que desde todos los aspectos aseguré la realizacién de la
apuesta. En primer lugar, la disposicién de estos terrenos en un entorno desvalorizado con un alto
potencial de renta, no sélo asegurd el suelo como elemento central para el desarrollador inmobiliario
(Topalov, 1979; Schteingart, 1989), sino que lo hizo a precios mucho mds bajos que los del
mercado. Junto con ello, y a diferencia de gestiones anteriores, dio normativa a estos terrenos, otro
elemento central segin los actores entrevistados. Por dltimo, desplegd una serie de inversiones
indispensables para su valorizacién.

Todas las caracteristicas de la operatoria —desde el esquema de subastas hasta los
lineamientos urbanos— condicionaron el perfil de desarrolladores que ingresaron al proyecto y sus
estrategias. A diferencia de otros procesos de renovacion, en este caso la modalidad de las subastas
habilité la participacién de jugadores muy heterogéneos, con una fuerte participacién de pequenos
y medianos desarrolladores que realizaron emprendimientos de distintas escalas. Para éstos, el
beneficio econémico, por supuesto, es un motor clave, pero no es el tnico. Otros factores,
relacionados con sus trayectorias biogréficas, motivaciones profesionales y vinculos interpersonales
incidieron en sus estrategias de gestién del suelo, financiamiento, disefio y comercializacién.

Otro elemento de peso en las decisiones es la lectura sobre el devenir de la politica y el
territorio en el que ésta se despliega. Tras décadas de politicas truncas, las intervenciones puablicas y
de sus pares/competidores resultaron centrales para confiar en la concrecién del proyecto de
renovacién. Asimismo, las interpretaciones de los actores inmobiliarios sobre el territorio orientan
sus estrategias de disefio y comercializacién. Sobre la base de estas lecturas, estos actores transforman
algunas caracteristicas de los emprendimientos y del entorno en atributos que permiten posicionar
este nuevo barrio para un sector poblacional especifico. Este proceso material y simbélico de
renovacién y zonificacién (Ferrero, 2019) garantiza el éxito comercial de la operacién, a la vez que
legitima la politica. El posicionamiento del DoHo como un barrio de alturas bajas y espacios verdes
permite aunar los intereses contrapuestos de agentes inmobiliarios y de organizaciones vecinales:
densificacién sin verticalizacion.

De esto también se desprende la relevancia que tienen los actores inmobiliarios en los

procesos de renovacion y, por ende, en el acceso al hdbitat. Si bien el Estado tuvo un rol
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preponderante al generar la zona de oportunidad y asegurar las condiciones para su realizacién, lo
cierto es que las pricticas de los desarrolladores dieron forma a esta renovacién. Sus estrategias de
gestion del suelo, de financiamiento, de disefio y comercializacién condicionaron las tipologias
edilicias y el perfil poblacional que accedi6 a los emprendimientos. De este modo —como los mismos
entrevistados reconocen— son clave en los procesos de renovacion urbana, en lz transformacion de la
ciudad. Cabe senalar que el proceso fue gradual, las intervenciones publicas y privadas se fueron
complementando e hicieron del DoHo un barrio cada vez mds exclusivo y excluyente, o —en palabras
de un entrevistado— “mds sushi y menos empanada”.

Sin embargo, el “éxito” de esta politica de renovacién merece ser cuestionado y revisado
teniendo en cuenta otros criterios fundamentales vinculados al derecho a la ciudad (Harvey, 2012).
Si ampliamos la mirada, vemos que el gobierno local se desprendié de una importante cantidad de
inmuebles que podrian haber servido para generar alternativas habitacionales asequibles, a la vez
que reinvirtié gran parte de lo recaudado en obras de infraestructura que valorizaron la zona y
aumentaron la plusvalia de sus nuevos propietarios. A la vez, numerosas familias que residian en
esta zona fueron desplazadas mediante un proceso de filtrado social (Diaz-Parra, 2015).

Asi, el Estado favorecié la expulsién de la ciudad de los sectores mds vulnerables, a la vez
que contribuy$ a generar una zona de oportunidad para los actores inmobiliarios. Al no exigirse
contraprestaciones, la reciprocidad quedé sujeta a la (buena) voluntad y predisposicion de los actores
empresariales, primando estrategias de vinculacion y de inversion orientadas por la légica de la ganancia.
Esto tiene como correlato la produccién de una ciudad cada vez mis exclusiva y excluyente.

Este trabajo da luz sobre las estrategias llevadas a cabo por los desarrolladores inmobiliarios
en un caso particular de renovacién urbana en la ciudad de Buenos Aires. Queda pendiente para futuras
investigaciones comparar este caso con otras operaciones de renovacién que se despliegan en esta misma
ciudad, con resultados diversos. Esto permitird profundizar en la participacién de los desarrolladores
inmobiliarios en la produccién de la ciudad y su articulacién con el accionar puablico. En este sentido, es
preciso avanzar en una agenda de investigacién que apunte a conocer quiénes participan actualmente en
la produccién de la ciudad de Buenos Aires, qué caracteristicas tienen, cudles son sus trayectorias, qué
estrategias de gestion del suelo y de financiamiento despliegan, qué tipo de emprendimientos producen,
para qué perfil de compradores, c6mo interactian con los actores estatales, etc. En definitiva, cémo sus

practicas y estrategias modelan la ciudad y quiénes acceden a ella.
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