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RESUMEN:

El trabajo se pregunta por la participacién de los desarrolladores inmobiliarios en los
procesos de renovacién urbana. Para ello, analiza las estrategias desplegadas por
estos actores en una politica de renovacion impulsada por el gobierno local en el
barrio de Villa Urquiza de la ciudad de Buenos Aires. Mediante un abordaje cualitativo,
se estudian sus modalidades de gestion del suelo, sus estrategias de disefio y
comercializacion, y su articulacién con el gobierno local. Se busca dar cuenta de las
formas especificas que asume la articulacién publico-privada en la gestion de este
proyecto urbano.

ABSTRACT:

The paper asks about the role of real estate developers in urban renewal processes.
It analyses the strategies deployed by these actors in an urban renewal policy
promoted by the local government in a peri-central neighborhood of Buenos Aires
city. Through a qualitative approach, the work studies their land management
modalities, their design and marketing strategies, and their articulation with the local
government. It seeks to understand the specific forms assumed by the public-private
articulation in the management of this urban project.
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1 INTRODUCCION

Desde el afio 2008, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires impulsa iniciativas de
renovacion urbana en areas relegadas por el capital y el Estado. Con el argumento de
desarrollar areas deterioradas, estas politicas de renovacién buscan tornar atractivas
para el capital estas zonas de oportunidad (Cuenya, 2011). A pesar de los esfuerzos
publicos, la respuesta de los desarrolladores inmobiliarios acompafié con distinta
intensidad los procesos de renovacion (Gonzalez Redondo, 2019). Las caracteristicas
de la intervencién estatal, las diferentes temporalidades, las estrategias de los
desarrolladores y las condiciones socioecondémicas vy territoriales de cada area inciden
en el modo en que responden diferencialmente los actores empresariales a los
diferentes incentivos publicos.

La investigacidon que enmarca a este trabajo se pregunta por la participacion de
los desarrolladores inmobiliarios en los procesos de renovacion impulsados por el
gobierno local. Indaga en las practicas que ponen en juego estos actores para realizar
(o no) su apuesta por estas zonas de oportunidad (Cuenya, 2011). Esta ponencia
focaliza en uno de los casos de la investigacion: la creacion del corredor Donado
Holmberg (DoHo) en la traza de la ex Autopista 3, en el barrio Villa Urquiza, donde
hasta entonces residian familias que habian ocupado informalmente inmuebles a
medio demoler (Diaz y Zapata, 2020).

A diferencia de otras operaciones en las que la inversién publica no fue
acompafada por el sector privado (Gonzalez Redondo, 2019), en este caso la
respuesta resultd ser “exitosa” en los términos en que se propuso la politica. Entre
2012 y 2020, se construyeron 32 emprendimientos de vivienda multifamiliar, que
suman mas de 192 mil metros cuadrados distribuidos en 14 manzanas. Como
contracara, las familias vulnerables que habitaban en la zona fueron desplazadas por
sectores medios y medios altos, generando un incipiente proceso de gentrificacion
(Diaz y Zapata, 2020). En otros trabajos sobre el caso, hemos analizado el rol del
Estado en este proceso y las limitaciones de esta politica para generar mixtura social
(Gonzalez Redondo, 2021; Diaz y Zapata, 2020; Zapata et al, 2021).

Esta ponencia, en cambio, se pregunta por los motivos de esta respuesta “positiva”
por parte de los actores empresariales, que suelen ser mucho menos estudiados. Para
ello, caracteriza a los principales desarrolladores que intervienen en el proceso de
renovacion e indaga en sus estrategias. Se consideran sus modalidades de gestién
del suelo, sus estrategias de disefio y comercializaciéon, y su articulaciéon con el
gobierno local. Se llevd a cabo una estrategia metodoldgica cualitativa que combind
el andlisis de documentos y de entrevistas semiestructuradas a desarrolladores y a
corredores inmobiliarios y las observaciones en territorio.

2 CLAVES CONCEPTUALES

Las politicas de renovacidon urbana engloban intervenciones tendientes a transformar
el entorno urbanistico de una zona (Diaz Parra, 2013) que previamente atraveso un
proceso de desinversion. En el marco del urbanismo neoliberal (Theodore, Peck, y
Brenner, 2009), proliferan procesos de destruccién creativa mediante el cual los
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lugares son destruidos y creados para garantizar la acumulacién capitalista. Para que
exista una diferencia potencial de renta, es preciso que se produzca un ciclo de
desvalorizacidn que genere las condiciones econdmicas objetivas para su
revalorizacion (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).

En América Latina, el Estado juega un rol preponderante en los procesos de
renovacion urbana a través de politicas de orientacién neoliberal (Herzer, 2008;
Delgadillo, Diaz Parra y Salinas, 2015). De ahi que la bibliografia haya focalizado en
este actor a la hora de estudiar los procesos de renovacién. Este trabajo, en cambio,
presta atencién a otro actor relevante -y menos estudiado-, como son los
desarrolladores inmobiliarios.

Estos actores captan y gestionan inversiones y liberan suelo para dar lugar a un
emprendimiento inmobiliario (Socoloff, 2018; Topalov, 1978). Tienen un rol central
en la produccidn de la ciudad capitalista y su accionar incide en el acceso al habitat
de los distintos sectores poblacionales. Mediante el cambio de uso del suelo, organizan
la creacién y captura de rentas urbanas y controlan el proceso de valorizacidon urbana
(Jaramillo, 2009; Topalov, 1978). A su vez, al coordinar la produccion 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).

Las practicas y estrategias de los desarrolladores inmobiliarios deben
comprenderse en el marco de los contextos econdmicos, politicos y sociales en los
que estan inscriptas (Beltran, 2007; Gaggero, 2012). Incluso la racionalidad
econdmica es una dimensidon mas entre otras por las que se define su accionar. Los
actores empresariales organizan sus acciones no sélo a partir de sus interpretaciones
sobre la intervencidon publica y su coyuntura (Beltran, 2007; Gaggero, 2012), sino
también a partir de su lectura sobre el territorio en que la politica se desenvuelve
(Gonzalez Redondo, 2019).

3 DE LA AUTOPISTA AL DOHO

El corredor DoHo fue creado en el afio 2009 mediante la ley 3.996, con el objetivo de
recuperar el sector 5 de la traza de la inconclusa Autopista 3 (ex AU3) (Fig. 1). La
historia de la traza se remonta a la expropiacién de inmuebles llevada a cabo por la
ultima dictadura militar (1976-1983) para la construccidon de una autopista que nunca
se concretd. La expropiacién dejé manzanas completamente demolidas e inmuebles
desocupados en diferentes estado de conservacion, que -en los ochenta, con el
retorno de la democracia- fueron ocupados por familias con distintas problematicas
habitacionales.
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Figura 1. Traza proyectada de la Autopista
Fuente: Zapata et al (2021)

Con la llegada del PRO1, en 2007, se profundizé la transferencias de tierras
publicas al sector privado y se multiplicacion los desalojos en toda la ciudad (Guevara,
2015). Para la traza de la ex AU3, se sanciond un decreto que habilitaba la expulsion
de los hogares ocupantes y la venta de los inmuebles. Aun cuando no se aplicé, el
decreto cred un clima de incertidumbre con respecto a la continuidad habitacional de
los ocupantes en la traza y favorecid la desocupacién de algunos inmuebles. En este
contexto, a fines de 2009, se cred el Barrio Parque Donado Holmberg (ley 3.396),
dirigido al sector 5 de la traza, con mayor concentracién de inmuebles ocupados.

Estas 14 manzanas que son objeto de intervencién estan ubicadas en un entorno
barrial residencial de casas bajas, habitadas en su mayoria por sectores medios y
medios altos. Es una zona bien provista de servicios y equipamientos y articulada con

! partido politico Propuesta Republicana liderado por el empresario y ex presidente de la Argentina (2015-2019),
Mauricio Macri.
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areas de empleo. Tiene muy buenos accesos a la centralidad mediante transporte
publico y accesos vehiculares ( Gonzalez Redondo, 2021). Desde los 2000, estos
barrios atraviesan importantes procesos de densificacién, valorizacion del suelo e
incremento del desarrollo inmobiliario (Baer y Kauw, 2016).

Como analizamos en otros trabajos (Diaz y Zapata, 2020; Gonzalez Redondo,
2021), estas caracteristicas del entorno y de la poblacidn residente contrastan con el
deterioro de los inmuebles de la traza y con la vulnerabilidad socio-habitacional de
las familias ocupantes. Las caracteristicas de la poblacién residente y del entorno
fisico en estas 14 manzanas, asi como la condicidon de atractividad de estos barrios y
la presidn inmobiliaria que atraviesan permiten identificarlas como un espacio
gentrificable (Diaz Parra, 2013) o como una zona de oportunidad para el sector
inmobiliario (Cuenya, 2011).

El proyecto del DoHo incluye un plan de desarrollo urbano y uno de soluciones
habitacionales para las familias ocupantes. Este ultimo da a optar entre una
prestacion no reintegrable o la adjudicacion de una vivienda social dentro de este
sector de la traza. Si bien esta alternativa se presenta como una medida de mixtura
social, -segun argumentamos en otros trabajos (Diaz y Zapata, 2020; Zapata et al,
2021)- el modo de implementacidon 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, 2016).

El plan de desarrollo urbano involucra una fuerte inversidon publica orientada a
potenciar las ventajas de localizacidon de la zona (Diaz y Zapata, 2020; Gonzalez
Redondo, 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 area de renovacién, mientras que otras 130 parcelas fueron agrupadas,
rezonificadas y subastadas. Debido al englobamiento parcelario, estas 130 parcelas
se redujeron a 77. De ellas, cuatro se destinaron a equipamiento y siete a la
construccién de soluciones habitacionales. Las 66 restantes fueron (o seran)
subastadas para emprendimientos inmobiliarios. La rezonificacion implicd el pasaje
de un factor de ocupacién total fijo a uno variable, determinado por una volumetria
tedrica de cada parcela, que tuvo como consecuencia el aumento de la capacidad
constructiva (Diaz y Zapata, 2020) y, con ella, el incremento de la rentabilidad
econdmica para los inversores.

Con lo recaudado por las subastas y por las cuotas de recupero de la vivienda
social se conforma un fondo para financiar las obras de renovacién y las soluciones
habitacionales. Esto se utiliza como argumento para sostener que el proyecto se
financia a si mismo y que el Estado no realiza aportes adicionales. Sin embargo, el
gobierno local se desprende de una importante cantidad de inmuebles que podria
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.
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4 HACER CIUDAD

4.1 Subastas y estrategias de gestion de suelo

La mayor cantidad de subastas se dio entre 2010 y 2012 (tabla 1). Luego de ese
periodo, se subastd una parcela por ano, excepto en 2015 que se vendieron 4 lotes.
En un contexto de mayor presion 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).

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 por la cantidad de metros cuadrados efectivamente construidos, estd muy por
debajo de la incidencia promedio de la ciudad (tabla 1). Esta brecha se incrementa
aun mas si comparamos con la incidencia del suelo promedio del barrio de Villa
Urquiza, donde se inserta este sector de la traza.

. . . . . . Incidencia
Cantidad parcelas|Superficie Incidencia Incidencia Incidencia romedio V
Afo P P promedio en|promedio en USD|promedio CABA prom
subastadas subastada en m2 . . Urquiza en
USD (oficial)/m2 |(informal)/m2 en usd/m2
usd/m2
2010 17 22.939 165 usd/m2 165 usd/m2 397 S/D
2011 7 5.144 267 usd/m2 251 usd/m2 414 S/D
2012 6 6.367 249 usd/m2 209 usd/m2 488 511
2013 1 2.431 399 usd/m2 238 usd/m2 515 S/D
2014 1 757 511 usd/m2 272 usd/m2 510 537
2015 4 9.038 398 usd/m2 239 usd/m2 522 619
2019 1 375 S/D S/D*** 610 716
2021 1 863 S/D S/D**** 547 670
Total 38 43.363 215 usd/m2 187 usd/m2 500 610

Figura 2. Subastas realizadas en el marco de la ley 3.396 (tablal).

Fuente: Elaboracion propia en base a pliegos de subastas, informes de gestidn e informacion del portal Reporte Inmobiliario. 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 a
la compra de ddlares, desde 2011, en Argentina hay una brecha cambiaria entre la cotizacion del délar oficial y del paralelo o
informal. Optamos por hacer el calculo 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.

El esquema de las subastas abrid posibilidades para una combinacion de
estrategias de gestién del suelo y de financiamiento, a partir de las relaciones que
fueron tejiendo los distintos actores empresariales. Por ejemplo, una desarrolladora
gue tiene tres emprendimientos en el DoHo comprd su primer terreno a un inversor
a cambio de metros cuadrados y dinero; el segundo lo canjeé 100% por metros
cuadrados con un grupo inversor que tiene otros proyectos en el corredor; y el tercer
terreno lo adquirid directamente en asociacion con este mismo grupo. Algunas
empresas con menor capacidad econdmica crearon sociedades ad hoc con inversores
gue hicieron el aporte de capital para la compra del terreno. Otra estrategia de gestion
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del suelo fue el agrupamiento de terrenos 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 impactd positivamente en la
rentabilidad del proyecto.

4.2 Quiénes y que construyen en el DoHo

En 32 de las 38 parcelas subastadas, se desarrollaron emprendimientos residenciales
multifamiliares de distinta escala pero con un disefio y una morfologia muy similar.
Siguiendo los lineamientos del proyecto, los desarrollos tienen una altura media (5
pisos) y, en lugar del pulmén de manzana, tienen un retiro y un parque lineal de
acceso publico al frente. Los tamafios son muy diversos, van desde 21 unidades
funcionales y 2.000m2 los mas chicos, hasta 224 unidades y 28.600m2 el mas grande
(tabla 2). Hay una mayor proporcion de emprendimientos pequefios de hasta
3.000m2; seguido por proyectos de entre 6.000 y 8.000m?2.

- . Cantidad de[Cantidad de[Porcentaje

Superficie edificada .
unidades desarrollos sobre el total

2.000 a 3.000m2 20a 30 10 33,33%
3.500 a 5.000m2 30 a 50 6 20%
6.000 a 8.000m2 35a 120 8 26,67%
10.000 a 15.000m2 |60 a 140 5 16,67%
28.6000m2 230 1 3,33%

Figura 3. Emprendimientos en el DoHo (Tabla 2).
Fuente: Elaboracion propia en base a relevamientos de carteles y permisos de obra y entrevistas.

Los 32 proyectos se distribuyen entre 22 desarrolladoras. Con excepcion de cinco
empresas, cada una construyd un solo 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 biografico de sus directivos.

A grandes rasgos, identificamos cuatro categorias (figura 2). La primera (A) reane
estudios de arquitectura, surgidos entre fines de los "90 y los 2000, de estructura
chica, que desarrollan proyectos propios y para terceros en barrios de zona norte del
Area Metropolitana. En su mayoria, se dedican al segmento residencial, realizan desde
viviendas unifamiliares hasta edificios entre medianeras de pequena escala (hasta
2.000m2). Este tipo de desarrolladores (A) tiene una mayor presencia en la zona.
Dentro de este grupo, identificamos dos empresas que realizaron mas de un
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desarrollo en la zona: Grupo Uno en Uno y Estudio Sharosky Hojman Hojman (EEHH).
Para ambas, su ingreso al DoHo implicé un salto de escala.

La segunda categoria (B) reune 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. Leder
Denegri SA es un estudio dedicado a la arquitectura publicitaria que tiene dos
proyectos en el DoHo. Kineret es el brazo comercial de la constructora Oscan, ambas
pertenecientes a Luis Perelmuter, un histérico referente del sector inmobiliario.

La tercera categoria (C) agrupa a desarrolladores de estructura mediana o grande
(dependiendo el caso) que tienen como foco la captura de inversiones, la gestidén de
fondos y el gerenciamiento de proyectos inmobiliarios. Su fuerte esta en la deteccidn
de oportunidades a partir de la informacion que manejan del mercado inmobiliario. A
diferencia de las otras categorias, casi todas estas empresas estan dirigidas por
profesionales del area econdmica y suelen asociarse con estudios de arquitectura para
la realizacién del proyecto arquitectdonico. La cuarta categoria (D) incluye dos
empresas constructoras grandes con larga trayectoria como contratistas del Estado.

Tipo de desarrollador Nombre Desarrollador [Nombre proyecto |Afio realizacion Tipo de proyecto Superficie |Unidades
edificada |funcionales
Emprendimiento con
MoHo 2013-2016 amenities 9.862|74 + 2 locales
Emprendimiento con
Grupo Uno en Uno amenities de mayor
(2009) Casa Ho 2016-2018 categoria 11.482|87 + 7 locales
Emprendimiento con
amenities de mayor
Mendoza Ho 2017-2021 categoria 6.000 35
Emprendimiento con
Donado 1655 2012-2017 amenities 4.532 48
|uramento 4259 Empr?r?dimiento con
ESHH (2006) 2016-2018 amenmes : 7.000|112 + 1 local
Emprendimiento con
(A) Estudios de Donado 1601 2019- en obra amenities 5.000|S/D
arquitectura 'y La Pampa 4222 Terreno comprado en 2019 |Sin proyecto aun
desarrolladoras, de Holmberg 2056  |Terreno comprado en 2021 |Sin proyecto atn
pequeiia estructura, Emprendimiento con
surgidos.a fines de los 90 y Elepe (2002)* amer‘ﬂties, disefiado por
comienzos de 2000. arquitecto de renombre
Green Haus 2012-2016 (Mathias Klotz) 28.619|224 + 8 localeq
Arquitectonika (2001) Empr(?r?d|m|ento con
VOID 2013-2015 amenities 2.552 21
Ferrari Frangella (1996) Emprér?dmlento con
y Alric-Galindez (1995) amenities
estudios asociados | . .
Unico Belgrano 2013-2016 7.075|114 + 5 localeq
Sternberg Kohen Emprendimiento con
arquitectos (2000) |Terrazas al parque|2013-2017 amenities 6.275|64 + 4 locales
Emprendimiento con
Hormigaz (2001) Territorio entre ve]2013-2017 amenities 7.117|66 + 5 locales
JV& Asociados Donado 1747 2015-2019 Edificio sin amenities 2.093 21
Diaz Dib Monfort (S/D) |Donado 1755 2016-2021 Edificio sin amenities 2.094 21
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Emprendimiento con
Holmberg 2350 |2012-2013 amenities 4.599(38 + 4 locales
G&D Developers Emprendimiento con
(1982) Ramblas Boulevarq2012-2014 amenities 7.308|23 + 7 locales
Emprendimiento con
Holmberg ON 2016-2019 amenities 4.588(51 + 5 locales
(B) Estudios de Verdes Aires 2012-2015 Edificio sin amenities 2.512 27
arquitectura y Leder Denegri (1987) Emprendimiento con
desarrolladoras, de Verdes Aires Il 2018-2021 amenities 3.862|30 + 3 locales
estructura mediana, con Emprendimiento con
mayor trayectoria amenities, disefiado por
arquitecto de
Kineret (1957) Lin Calel 2015-2017 renombr(‘e(D-ujovne-Hirsch) 12.948|69 + 3 locales
Emprendimiento con
amenities, disefiado por
arquitecto de
Holmberg 2260  |2020-en obra* renombre(Dujovne-Hirsch) 2.469(S/D
(EE e Empr(.er'ldimi.ento con
amenities, disefiado por
desarrolladora que captan R
N . k arquitecto de renombre
inversiones, gestionan ) , ) )
Gewin (2003) ICON Echeverria |2012-2016 (Seggiaro Arquitectos) 2.363|30 + 1 local
fondos y los vuelcan al — - —=2—— —
. . Dirikon SA (2001) Donado Studios  {2015-2017 Edificio sin amenities 1.354 20
sector inmobiliario, —
Emprendimiento con
estructura - R
. amenities, disefiado por
mediana/grande. En su R
. . arquitecto de renombre
mayoria, dirigidas por .
' Yapay (1990) Edificio Quadro  |2017-2018 (Carlos Ott) 7.515 54
profesionales de —
disciplinas econémicas Emprendimiento con
P Copelle (Grupo LebensqHolpark 2019-en obra amenities 7.642|46 + 5 locales

Emprendimiento con
amenities, disefiado por
arquitecto de renombre
(MSGSSS)

Conorvial (1968) Sucre 4225 2012-2017 10.482|56 + 5 locales

Emprendimiento con
amenities

Edificio sin amenities
Emprendimiento con

Bricons SAICFI (1966)
Netzaj 26 SA

Proyecto Olazabal |2014-en obra
Virrey del Pino 413/2013-2014

2.695 28
3.500 68

Sin datos Sin datos Pura Vida Congresq2015-2020 amenities 14.334|128 + 15 localq
Sin datos Nahuel Huapi 42652016-en obra Edificio sin amenities 1.266(S/D
Sin datos Donado 1639 2012-2014 Edificio sin amenities 2.845 30

Figura 4. Clasificacion de desarrolladores del DoHo
Fuente: Elaboracion propia en base a entrevista, observaciones vy sitios web de las empresas.

No hay una relacién directa entre el perfil de desarrolladoras y el tipo y volumen
de proyectos realizados. Los cuatro tipos de desarrolladores realizaron
emprendimientos de distintos tamanos y categorias. Salvo 6 edificios, el resto tienen
distintos tipos de amenities (pileta, SUM, laundry, gimnasio, sala de ensayo, espacios
de co-working y cine). 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 mas recientes (2016-2017). Sin embargo, si advertimos una
mayor proporcion de proyectos iniciados entre los afos 2012 y 2013, en consonancia
con la temporalidad de las subastas (tabla 1).

Los bajos precios de las subastas, la diversidad de tamafos de los lotes y la
posibilidad de reagrupar mas terrenos habilitaron la incorporacién de jugadores
diversos. Los bajos precios permitieron entrar a pequefios desarrolladores. La
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reagrupacion de terrenos comprados en distintas subastas permitioé a su vez abaratar
costos y generar emprendimientos mas grandes. Esto es una diferencia con respecto
a otros proyectos urbanos (Tiro Federal, Catalinas Norte II) donde los predios
subastados son mucho mas grandes y caros, por lo que limitan la entrada a grupos
economicos de mayor envergadura y con acceso a financiamiento internacional
(D "Alessio y Gaggero, 2020).

4.3 Motivaciones y estrategias de financiamiento

Los convenientes precios de las subastas es uno entre otros motivos que guian la
participacion de los desarrolladores en el DoHo. El hecho de que trate de un area
deteriorada y con un entorno atractivo genera una expectativa de valorizacion que
define en gran parte la participacion de los desarrolladores en este proyecto. Ahora
bien, 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 tenia 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 estas comprando a este valor, lo vas a poder vender a tal otro valor”. (...).
Segundo, la idea de estar transformando un poco la ciudad. Sabiamos que era un
proyecto integral. Era un poco hacer la ciudad. (Desarrollador tipo A)

De las entrevistas se desprende, no solo la confianza en la valorizacidon de la zona,
sino también el reconocimiento de su rol en este proceso, en tanto que su practica
transforma la ciudad.

La racionalidad econdmica es una de las dimensiones que organizan la accidn
empresarial (Beltran, 2007), pero no la Unica. Las trayectorias biograficas de las
personas a cargo de estos estudios, sus propias motivaciones y sus redes
interpersonales incidieron en la decision de construir en el DoHo. En este caso, las
libertades proyectuales que habilita el DoHo y sus posibilidades de hacer ciudad
resultan elementos atractivos para algunos de estos empresarios:

Ademas de los valores de las subastas, lo que nos resultaba super atractivo era,
entre otras cosas, que los terrenos tenian otras medidas que las estandar en la ciudad
de Buenos Aires. Y te dan otros permisos, otras posibilidades para proyectar. Por
supuesto que hacés 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 tentacion de poder trabajar
en un lote que tenga 30 metros de frente es maravillosa (Desarrollador tipo A).

Por ultimo, otro factor importante se vincula con la lectura sobre la politica en si
misma y sobre la gestion 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 participacion. En
este sentido, las intervenciones publicas y de otros actores privados resultaban clave.

Esta politica habilitdé la participaciéon de desarrolladores heterogéneos y, sobre
todo, de jugadores con menor espalda econdmica. Asi es que predominaron
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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 areas 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 distintas figuras
juridicas (fideicomiso, SRL, SA). Solo algunos desarrolladores mas grandes
financiaron el emprendimiento con capital propio. En general, no se registra la
intervencion de capitales extranjeros, ni esquemas de financiamiento a través del
mercado de capitales. En la captura de inversiones cobran importancia las relaciones
de confianza que establecen los desarrolladores e inversores, dado que de ellas
depende la continuidad del negocio (Raspall, 2014). De ahi, que para estos
desarrolladores dar pasos sobre seguro, “cuidar el nombre” y “cumplir con la gente”
sean factores determinantes al momento de definir donde y cédmo ingresan a un
proyecto y cdmo lo financian y comercializan.

4.4 La invencion de un nuevo barrio: estrategias de disefio y
comercializacion

Al adoptar criterios morfoldgicos, con parcelas mas grandes, el proyecto del DoHo
permite aumentar la constructibilidad y densificar sin necesidad de hacer torres, una
tipologia ampliamente cuestionada por las agrupaciones vecinales de la ciudad de
Buenos Aires (Azuela y Cosacov, 2013). La definicidon de estos criterios urbanisticos
resultd estratégica: mientras se crea una oportunidad para el sector inmobiliario, se
evita un potencial conflicto urbano.

El posicionamiento del DoHo implicé un proceso de resemantizacién simbdlica
(Thomasz, 2017), a través del cual los agentes inmobiliarios en conjunto con el
gobierno local y los medios de comunicacién 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”. A estos atributos se suman todas las
comodidades de la centralidad: buenos accesos vehiculares y de transporte publico,
equipamientos, entretenimiento, gastronomia, etc. Es precisamente esta combinacion
de elementos lo que torna “especial” a este “nuevo barrio” con un “estilo de vida
diferente”, que se distingue tanto del pasado de esta area, como de otros barrios
“mas tradicionales” de Buenos Aires (Gonzalez Redondo, 2020):

Teniamos que sacar una publinota, la tipica nota en el diario que pagas para darle
promocion a un area. Y teniamos varios proyectos en la zona, queriamos captar mas.
Y, écOmo se llama este barrio? No es ni Urquiza, ni Belgrano R, y a parte es lineal. No
es que tiene forma de barrio. Y bueno, DoHo (se rie). (...) Lo sustentable, la movilidad,
la produccidon nueva, los edificios con amenities, son todos edificios modernos que te
proponen una forma de vida distinta (Corredor inmobiliario).

La construccién de esta una nueva narrativa sobre el lugar permitid, 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
renovacion (Franquesa, 2007; Gonzalez Redondo, 2020). Esta caracterizacion del
DoHo no solo se construye discursivamente, a través de campanas de comunicacién
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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 disefio de los desarrolladores.

Las estrategias de disefio estan condicionadas 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 (Raspall,
2014), la incidencia del suelo y los precios de venta. 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 margenes de
libertad en el disefio y posibilitaron la construcciéon de desarrollos distintos al tipico
edificio entre medianeras. Los emprendimientos incluyeron unidades mas amplias,
con mas ambientes, mas luminosos y mejores ventilaciones. Como vimos, estas
libertades en el disefio constituyen uno de los atractivos del DoHo para los
desarrolladores tipo A y B:

Hicimos mucho hincapié en una caracteristica de los edificios que nos permitian
los terrenos al ser tan amplios que tenia que ver con unidades muy grandes, con
expansiones grandes, espacios mas 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. (Desarrollador tipo A)

Los desarrolladores aprovecharon estas posibilidades de disefio y las
complementaron con elementos asociados a la vida verde y eco-frienfly (terrazas
verdes, separacion de residuos, accesos para bicicletas, composteras, etc.) para
generar un producto diferencial para un target especifico: las nuevas clases medias
urbanas, que se distinguen por sus habitos de consumo y capitales culturales
asociados al buen vivir (Gonzalez Bracco y Arizaga, 2019).

Otro factor que condiciona las estrategias de disefio es la lectura sobre el mercado
que tienen los actores inmobiliarios. Ante el imaginario de un mercado saturado de
monoambientes -0 monodolar, como refiere un entrevistado- los desarrolladores
incluyeron unidades mas amplias y con mas ambientes apuntando a un perfil de
comprador usuario final. Mientras que las unidades mas chicas destinadas a
inversores permitieron fondear el comienzo de la obra, los departamentos mas
grandes contribuyeron a posicionar y valorizar al DoHo.

Ahora bien, el disefio de estas tipologias mas caras fue posible gracias a la brecha
de renta (Smith, 1996) generada por la politica de renovacion. Los bajos precios de
adquisicién de los terrenos y la inversion publica destinada a la valorizacién del area
dieron margen a los desarrolladores para generar emprendimientos con precios mas
altos que se pudieran convalidar en el mercado. Como sefalan 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 mas austeros, con terminaciones mas
estandar y departamentos mas pequefios destinados al publico inversor. Cuando el
proceso de renovacién se empezd a consolidar, los desarrolladores comenzaron a
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elevar el nivel de los emprendimientos. Aqui jugd un rol central la inversion publica y
privada. Numerosos relatos refieren a la inversidén en espacio publico realizada por el
propio desarrollador como modo de valorizar su emprendimiento. Asi el proceso de
renovacion 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” (Desarrollador tipo A), 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” (Desarrollador tipo B).

De este modo, en las estrategias de disefio y comercializacién de los agentes
inmobiliarios advertimos no solo una operacidn de renovacién sino también de
zonificacion (Ferrero, 2019); entendida como estrategia de diferenciacion y
jerarquizacidon del espacio, que opera mediante la fragmentacion y particion del
territorio en o enclaves dotados de una estética, usos y practicas de consumo
especificos. Esta zonificacidn es precisamente lo que permite posicionar a este nuevo
barrio de la ciudad y garantizar su éxito comercial.

5 CONCLUSIONES

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

Este trabajo indagd en los motivos de este éxito, en las razones que llevaron a los
desarrolladores a apostar por esta zona de la ciudad. Como primer hallazgo, cabe
destacar el papel preponderante del Estado que desde todos los aspectos de este
proyecto, aseguré de antemano la realizacion de la apuesta. En primer lugar, la
disposicién de estos terrenos en un entorno desvalorizado con un alto potencial de
renta no solo asegurd un elemento central para el desarrollador, como es el suelo
(Topalov, 1979; Schteingart, 1989), sino que lo hizo a precios mucho mas bajos que
los del mercado. Junto con ello, y a diferencia de gestiones anteriores, dio normativa
a estos terrenos, otro elemento central segun los actores entrevistados. Por ultimo,
desplegd una serie de inversiones indispensables para su valorizacién.

Todas las caracteristicas de la operatoria condicionaron el perfil de desarrolladores
gue ingresaron al proyecto y sus estrategias. La modalidad de las subastas habilité la
participacion de jugadores muy heterogéneos, con una fuerte participacion de
pequenos y medianos desarrolladores, que realizaron emprendimientos de distintas
escalas. Para estos, el beneficio econdmico por supuesto es un motor clave, pero no
es el Uunico. Otros factores, relacionados con sus trayectorias biograficas,
motivaciones profesionales y vinculos interpersonales incidieron en sus estrategias.
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Otro elemento de peso en sus decisiones es la lectura que tienen sobre el devenir
de la politica y sobre el territorio en el que se despliega. Tras décadas de politicas
truncas, las intervenciones publicas y de sus pares/competidores resultaron centrales
para confiar en la concrecién del proyecto de renovacion. Asimismo, las
interpretaciones sobre el territorio que tienen los actores inmobiliarios orientan sus
estrategias de disefo y comercializacion. 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 simbdlico de renovacion y zonificacion (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.

De esto también se desprende la relevancia que tienen los actores inmobiliarios
en los procesos de renovacién y, por ende, en el acceso al habitat. Si bien el Estado
tuvo un rol preponderante al generar la zona de oportunidad, lo cierto es que las
practicas de los desarrolladores dieron forma a esta renovacion. Sus estrategias de
gestién del suelo, de financiamiento, de disefio y comercializacién condicionaron las
tipologias edilicias y el perfil poblacional que accedié a los emprendimientos. De este
modo, -como los mismos entrevistados reconocen- son un actor clave en los procesos
de renovacion urbana, en la transformacion de la ciudad. Este proceso fue gradual,
las intervenciones publicas y privadas se fueron complementando e hicieron del DoHo
un barrio cada vez mas exclusivo y excluyente, o -en palabras de un entrevistado-
“mas sushi y menos empanada”.

Como contracara, para algunos actores esta politica no resulté exitosa. Nos
referimos a aquellas familias ocupantes que fueron desplazadas mediante un proceso
de filtrado social (Diaz Parra, 2016), analizado en otros trabajos (Gonzalez Redondo,
2021; Diaz y Zapata, 2020; Zapata et al, 2021). Resulta imprescindible analizar este
tipo de operaciones a la luz de otros criterios fundamentales que tengan como
horizonte el derecho a la ciudad (Harvey, 2012). En este caso, el Estado favorecié la
expulsion de la ciudad de los sectores mas vulnerables, a la vez que contribuyd a
generar una zona de oportunidad para los actores inmobiliarios. A lo largo de este
trabajo, vimos las condiciones que favorecieron el aprovechamiento de esta
oportunidad por parte de los desarrolladores inmobiliarios. Queda pendiente para
futuros trabajos comparar este caso con otras operaciones de renovacién que se
despliegan en esta misma ciudad, con resultados diversos.
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