Territorios
/ / ISSN: 0123-8418
M4, ISSN: 2215.7484
revistaterritorios@gmail.com

Universidad del Rosario
Colombia

Pirez, Pedro

Intervencionismo neoliberal en Buenos Aires: mercantilizacion,
propiedad privada y suelo para el sector inmobiliario*

Territorios, num. 46, 2022, Enero-Junio, pp. 1-20
Universidad del Rosario
Bogota, Colombia

DOI: https://doi.org/10.12804/revistas.urosario.edu.co/territorios/a.10027

Disponible en: https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35771093009

yeHg

Como citar el articulo f@&a

Numero completo Sistema de Informacion Cientifica Redalyc

Mas informacion del articulo Red de Revistas Cientificas de América Latina y el Caribe, Espafia y Portugal

Pagina de la revista en redalyc.org Proyecto académico sin fines de lucro, desarrollado bajo la iniciativa de acceso
abierto


https://www.redalyc.org/comocitar.oa?id=35771093009
https://www.redalyc.org/fasciculo.oa?id=357&numero=71093
https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35771093009
https://www.redalyc.org/revista.oa?id=357
https://www.redalyc.org
https://www.redalyc.org/revista.oa?id=357
https://www.redalyc.org/articulo.oa?id=35771093009

Territorios 46 / Bogota, 2022, pp. 1-20
ISSN: 0123-8418
ISSNe: 2215-7484

Intervencionismo neoliberal en Buenos
Aires: mercantilizacion, propiedad privada
y suelo para el sector inmobiliario”

Neoliberal Interventionism in Buenos Aives: Commodification,
Private Property and Land for the Real Estate Sector

Intervencio neolibeval em Buenos Aives: comercializacio,
propriedade privada e tevras para o setor imobiliario

Pedro Pirez™"

Recibido: 3 de diciembre de 2020
Aprobado: 21 de julio de 2021
https://doi.org,/10.12804 /revistas.urosario.edu.co/territorios/a.10027

Para citar este articulo: Pirez, P. (2022). Intervencionismo neoliberal en Buenos Aires: mercantilizacion,
propiedad privada y suelo para el sector inmobiliario. Territorios, (46), 1-20. https://doi.org,/10.12804 /
revistas.urosario.edu.co/territorios/a.10027

* Este texto forma parte
del Proyecto Crecimiento
urbano y produccién de
suelo en ln Region Metro-
politana de Buenos Aires:
actorves, instrumentos y
valorizacion (2002-2017)
CONICET 1811/19-PIP
2017-2019 GI. Agradez-
co los comentarios de Ma.
Cristina Cravino y Me-
lina Omns.

** Doctor en Derecho
y Ciencias Sociales. In-
vestigador del Instituto
de Estudios de América
Latina y el Caribe, Fa-
cultad de Ciencias So-
cinles, Universidad de
Buenos Aires. Orienta-
cion Sociologin Urbana.
Correo electromico: ptpi-
rez@gmail.com. ORCID:
https://ovcid.org/0000-
0003-2833-7767


https://doi.org/10.12804/revistas.urosario.edu.co/territorios/a.10027
https://doi.org/10.12804/revistas.urosario.edu.co/territorios/a.10027
https://doi.org/10.12804/revistas.urosario.edu.co/territorios/a.10027
mailto:ptpirez@gmail.com
mailto:ptpirez@gmail.com
https://orcid.org/0000-0003-2833-7767
https://orcid.org/0000-0003-2833-7767

Palabras clave

Papel del Estado en

la wrbanizacion;
privatizacion de suelo

fiscal; reurbanizacion de

villas.

Keywords

State role in
urbanization;
privatization of fiscal
land; redevelopment of
shantytowns.

Palavras-chave
Papel do Estado

na wrbanizagio;
privatizagdo fiscal de
terras; renrbanizag¢io
de vilas.

RESUMEN

El suelo es el componente esencial para la produccién de la ciudad. En Buenos Aires la oferta de
suelo vacante adecuado para desarrollar proyectos inmobiliarios de alta rentabilidad depende,
mayormente, de la incorporacion al mercado de propiedades fiscales y suelo ocupado irregu-
larmente en las urbanizaciones populares. Para ello interviene el Estado con dos orientaciones
fundamentales: mercantilizacion y propiedad privada. Desde el aiio 2007 se concreta en dos
politicas cuya finalidad es transferir (privatizar) suelo a los operadores inmobiliarios, tanto desde
propiedades fiscales como por la incorporacién al mercado de suelo ocupado irregularmente
por sectores populares. El texto analiza el proceso de reurbanizaciéon de la Villa 31-31bis y las
politicas de venta de suclo puablico.

ABSTRACT

The soil is the essential component to produce the city. In Buenos Aires, the supply of vacant
land suitable for developing highly profitable real estate projects depends on the incorporation
into the market of public properties and irregularly occupied land in popular urbanizations.
For this, the State intervenes with two fundamental orientations: commoditization and private
property. Since 2007, this has been materialized in two policies whose purpose is to transfer
(privatize) land to real estate operators, both from public properties and by incorporation into
the market of land irregularly occupied by popular sectors. The text analyses the process of
redevelopment of Villa 31-31bis and the policies for the sale of public land.

REsSUMO

O solo ¢ o componente essencial para a produgao da cidade. Em Buenos Aires, a oferta de terre-
nos aptos ao desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios de alta rentabilidade depende,
em grande parte, da incorporagiao ao mercado de bens publicos e de terras irregularmente
ocupadas em urbanizag¢des populares. Para isso, o Estado intervém com duas orientag¢oes fun-
damentais: a comercializagdo e a propriedade privada. Desde 2007, esta especificado em duas
politicas que visam a transferéncia (privatiza¢do) de terras aos operadores imobilidrios, tanto
a partir de propriedades fiscais, como por incorporagao ao mercado de terras irregularmente
ocupadas por setores populares. O texto analisa o processo de reurbaniza¢io da Villa 31-31bis
¢ as politicas de venda de terras publicas.
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Introduccién

El suelo es el componente esencial para
la produccién de la ciudad. No es posible
construir espacios urbanos sin disponibi-
lidad de suelo. Es el elemento fundamen-
tal para la realizaciéon de las ganancias
inmobiliarias. Suelo como bien de uso y
como bien de cambio. Como mercancia
supone que quienes lo necesitan deben
adquirirlo en el mercado (pagando por
él) (Pirez, 2016).

¢Cual es ese suelo? Como dice Baer:
“suelo formal, bien ubicado, con bue-
nos servicios y ambientalmente seguro”
(2016, p. 5). A esos criterios agregamos
uno mas: buen precio que permita desde
el inicio captura de renta.

El desarrollo urbano es la posibilidad
de un incremento permanente de suelo
disponible (vacante), introducido desde
las dreas rurales o existente en el area
urbanizada. En la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires (CABA)! no podemos pensar
en suelo rural ya que es el centro de una
extensa drea urbanizada, el Area Me-
tropolitana de Buenos Aires (AMBA). La
dinamizacién del mercado inmobiliario
esta condicionada por la disponibilidad
de suelo dentro de sus limites. Ademas
de la obtenciéon de suelo vacante, resulta
importante conseguir lo que podemos
llamar suelo calificado. Aquel en el que
los proyectos inmobiliarios pueden tener
una rentabilidad mayor, en donde se estan
desarrollando o se van a desarrollar pro-
yectos destinados a usuarios de recursos
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medios-altos y altos, o bien cercanos a
proyectos destinados a incrementar el
valor de un drea asociada o proxima.

Un dilema ¢verdad? En particular en
la CABA que con sus 200 km? no esta
sobrada de suelo.

La posibilidad de ampliar esa dispo-
nibilidad depende en gran medida de
tierras ain no incorporadas al mercado:
propiedades fiscales y suelo ocupado irre-
gularmente en las urbanizaciones popu-
lares (villas).

Para resolver ese y otros dilemas del
capital suele estar el Estado que sigue
interviniendo. Lo hace para favorecer al
capital inmobiliario que, segtun dicen,
beneficia a la ciudad porque crea riqueza.
Esa intervencion se orienta a facilitar la
disponibilidad de suelo para ese sector.

Adelanto una hipétesis con dos aspec-
tos. En primer lugar, la intervencién para
proveer suelo calificado para el desarrollo
inmobiliario en las altimas décadas tie-
ne dos orientaciones: mercantilizaciéon
y propiedad privada. Y se concreta en
dos politicas. Una destinada a transferir
(privatizar) suelo publico a operadores
inmobiliarios. Otra, sinuosa y contradic-
toria, destinada a incorporar al mercado
formal el suelo ocupado irregularmente
por sectores populares. En segundo lugar,
esas orientaciones y politicas forman parte
de un proceso mds amplio iniciado en
2007, si bien con antecedentes anteriores,
que se consolida en 2015. La privatizacion
de suelo fiscal y el tratamiento para las
villas definen lo que parece ser una nueva

Y Con la veforma constitu-
cional de 1994 [a cindad
de Buenos Aires, que era
gobernada por una Mun-
nicipalidad dependiente
del Poder Ejecutivo Na-
cional, se transformo en
una cindad antinoma
con tres poderes: ejecuti-
vo y legislativo de eleccion
populary judicial.



2 La nombro indistin-
tamente como Villa 31,
Villa 31-31bis y Barrio
Padre Carlos Mugica
(BPCM).

3 Esa superficie corvespon-
de con el poligono indica-
do en la Ley 6129.

* Facundo Di Filippo.
Exlegislador CABA, pre-
sidente Centro de Estra-
tegins y Accion por la
Igualdad (CEAPI). Miem-
bro del Consejo Asesor del
Plan Nacional de Suelo
Urbano.

5 Por su localizacion, la
organizacion de sus ha-
bitantes y sus luchas, asi
como el volumen de su
poblacion. Segun el censo
de 2016 de la Secretarin
de Integracion Social vy
Urbana la Villa conta-
ba con 40.087 personas
distribuidas en 12.783
hogares, de los cunles casi
el 30% son inquilinos (Za-
pata, 2019).

¢ Las condiciones de pan-
demin y las medidas de
distanciamiento limitan
el uso de ese instrumento o
relaciones virtuales.

7 En esta seccidn me baso
fundamentalmente en los
siguientes trabajos: Cra-
vino, 2009y 2018; Cravi-
no et al., 2016; Cuenya,
2006; Pirez, 2009; y Se-
btman, 2009.
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estrategia politica para la configuracion de la
CABA con base en la disponibilidad de
suelo para el sector inmobiliario y su libe-
racion del uso de los sectores populares.

Apunto a las politicas sobre las villas y
ala disposicion de suelo fiscal. En algunos
casos ambas van juntas, dado que las villas
de la CABA, salvo pequenas excepciones,
estin asentadas en ese tipo de suelo.

Focalizaré el analisis en la Villa 31-
31bis, actualmente Barrio Padre Carlos
Mugica (BPCM).> Es un conjunto de 72
has?® que representa el 0,36% de la super-
ficie total de la ciudad (F.* Di Filippo,
Comunicacién personal, 27 de septiem-
bre de 2020). Es la Villa mas antigua
y, actualmente, mds importante,® cuya
localizacién, como la de la Villa Rodrigo
Bueno (hoy Barrio Rodrigo Bueno) cer-
cana a Puerto Madero, la ubica entre las
tierras de mayor valor de la ciudad. Desde
los afios noventa esa Villa ha sido iden-
tificada como suelo que debe integrarse
en la produccion inmobiliaria.

Este texto es parte de un proceso mas
amplio de trabajo. El objeto analizado ha
sido identificado a partir de los resultados
de estudios previos predominantemente
tedricos sobre las modalidades de produc-
cion de la urbanizacion y, especificamente,
de la urbanizacién popular. En especial de
la relacion entre formas mercantiles y no
mercantiles, sus relaciones y productos
(Pirez, 2018, 2016 y 2012). Para su ela-
boracién me he basado en informacion
obtenida de diferentes fuentes. He apro-
vechado la gran cantidad de excelentes

investigaciones sobre las villas de la ciu-
dad, particularmente la Villa 31-31bis, y
sobre los procesos de modificacion del
estatuto del suelo fiscal en esa drea de
la ciudad. Han sido muy utiles algunas
entrevistas a informantes calificados.®
He revisado la legislacion pertinente, asi
como cierta informacion de la prensa. Por
otra parte, el texto se sostiene en la orien-
tacion tedrica que vengo desarrollando en
la Giltima década.

El andlisis se refiere fundamentalmen-
te al periodo de 2007 a 2019 en el que se
desarrollan los hechos que estudiamos.

Comenzaré con una breve mirada
para atras.

Antecedentes’

Las ocupaciones irregulares de suelo cre-
cieron en la ciudad de Buenos Aires desde
los anos cincuenta por aumento de la
poblacioén, exclusion de gran parte de los
nuevos habitantes de los procedimientos
mercantiles y ausencia o insuficiencia de
politicas publicas. Como en otras situa-
ciones de irregularidad, los gobiernos
siguieron en general una politica doble:
represion y/o permisividad.

Esas ocupaciones del suelo ponen en
contradicciéon dos derechos constitucio-
nales: vivienda y propiedad privada. Por
lo general esta Gltima prevalecié en las
definiciones estatales y, por ello, en la
defensa de los procedimientos formales
de acceso a la vivienda que comienzan
por su transferencia mercantil. Desde un
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comienzo se reconocié la hegemonia de la
mercantilizacién para la produccién de
la vivienda y los otros componentes de la
urbanizacion.

Esa doble orientacién politica fue
abandonada por la dictadura civico-militar
(1976-1983) en favor de la erradicacion.
Fueron desalojadas por medio de la vio-
lencia y el terror mas de cien mil personas,
destruyéndose unas veinte mil vivien-
das (Oszlak, 1991). La Villa 31, que en
1976 tenia 24 324 habitantes, cuatro
anos después solamente habian logrado
resistir 756 personas (Sehtman 2009,
p. 33) en medio centenar de viviendas
(Cravino 2009).% La brutalidad con la
que la dictadura enfrenté la situacion
puso en evidencia que, asi como imponia
procesos de mercantilizacion capitalista,
impedia la expresion politica contraria a
esos procesos. La represion violenta estaba
disponible para disciplinar a la sociedad
en esos dos aspectos.

Con la recuperacion democritica en
1983 las villas volvieron a poblarse. A
inicios de los anos noventa la Villa 31
contaba con 5716 habitante, en 1995
eran 7951 y en 2001 12204 (Cravino,
2009). Las politicas se modificaron. Por
una parte, importantes cambios insti-
tucionales, ademas de la vigencia de los
procedimientos democraticos para el ac-
ceso y gestion de los gobiernos, permi-
tio el reconocimiento institucional de la
cuestion del habitat popular. Una nueva
situacion tensaba las orientaciones de las
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politicas para esos territorios, debilitando
la legitimidad de las erradicaciones.

En la década de 1990 fueron muchas
y contradictorias las politicas guberna-
mentales, aunque orientadas fundamen-
talmente hacia el apoyo de la acumulacion
de capital en la ciudad. Politicas desarro-
lladas por los gobiernos local y federal:
privatizaciéon (y extranjerizaciéon) de los
servicios urbanos (Pirez, 2009 y 2012),
transferencia del suelo fiscal para el sec-
tor inmobiliario por venta o concesion
(Clichevsky 2012:61). A inicio de esos
anos el Gobierno Federal motivado por
la necesidad de recursos asociada al plan
econ6émico en marcha, puso en venta
numerosos inmuebles. Dos proyectos
impulsaban esas acciones: el Proyecto
Retiro y el Plan Arraigo (Cuenya 2000).
Ninguno de esos proyectos se llevo a cabo
en la Villa 31. El segundo no se aplico y
el primero no llegd a ejecutarse.

En esa misma década se produjeron
importantes reformas institucionales. En
1994 la reforma de la Constituciéon Nacio-
nal dispuso la autonomia de la ciudad de
Buenos Aires, con un régimen analogo a
las provincias. Otorgo cardcter constitu-
cional a los tratados internacionales firma-
dos por el pais que reconocian derechos
civiles, particularmente los relativos al
habitat. Aplicando esas transformaciones,
en 1996 la ciudad dicté una Constitucién
que reconoce “el derecho a una vivienda
dignay a un habitat adecuado”, indicando
que debera resolverse progresivamente el

8 8i bien la erradica-
cion de las villas se debin
formalmente a que sus
habitantes, como dijo el
Intendente militar, le-
stonaban “los legitimos
devechos de dominio que
ejerce la Municipalidad
sobre sus predios” (Seht-
man, 2009, p. 32) (la san-
ta propiedad privada); ln
Villa 31, ademds, estaba
calificada por ser “a la
vez un espacio de pobre-
za a ser desplazado y un
espacio de politicidad o
ser eliminado” (Sehtman,
2009, p. 31).



® La Ley 148 promueve Lo
intervencion estatal pa-
ra atender tres problemas
de las villas: cavencia de
infraestructura, irvegu-
laridad en la posesion
de terrvenos o viviendas y
condiciones de deterioro
o precariedad en las vi-
viendans.

19 En 2015 Horacio Ro-
driguez Larreta, que ha-
bin sido jefe de Gabinete
de Macri, gand las eleccio-
nes para jefe de Gobierno.

déficit habitacional, de infraestructura y
servicios, asi como promover la integra-
cion urbanistica y social con criterio de
radicacién definitiva. Con esas bases la
Legislatura de la ciudad sancioné la Ley
148° en 1998. En 1996 la ciudad eligié
a su jefe de Gobierno.

En ese contexto, los habitantes de
las villas y sus organizaciones volvieron
a constituirse en activos actores de de-
mandas. No solamente se dirigieron a
las autoridades gubernamentales, sino
también ante el Poder Judicial local. Re-
clamaban el cumplimiento de las normas
que garantizan sus derechos, recibiendo
muchas veces decisiones favorables.

Luego de la grave crisis de 2001-2002
(Pirez, 2002) se produjo un fuerte cre-
cimiento de la actividad inmobiliaria,
que impulso el desarrollo de las dreas de
mejor calidad urbana, en general en el
norte de la ciudad. Aument6 la densidad
por la mayor altura en la construccién de
viviendas de muy alto estindar (Del Rio
etal., 2014).

En esos anos fue evidente que la radi-
cacion de los habitantes de las villas reque-
ria de mds tierras y que no se asignaron
recursos para ello. Es interesante percibir
que no se consideraba que las multiples
propiedades inmobiliarias del Estado,
no esenciales para su funcionamiento,
podian ocuparse para viviendas sociales.
En consecuencia, se puso menos énfasis
en la regularizaciéon dominial y més en los
componentes fisicos de la urbanizacién.

Por ello se observa una tendencia a la
diferenciacién entre el discurso y los ob-
jetivos de los programas, por una parte, y
las acciones efectivamente realizadas, por
la otra (Cravino, 2009). Se debilitan las
orientaciones consolidadas anteriormente
que llevaron a la sancién de la Ley 148, es-
pecialmente las relativas a la seguridad de
la tenencia por regularizacion dominial.

En el ano 2007 fue elegido jefe de
Gobierno de la CABA Mauricio Macri
quien durante la campana electoral mani-
fest6 su voluntad de erradicar la Villa 31
(“No voy a permitir...”; 2007). Pero ya
era tarde para lograr ese resultado, por lo
menos de manera directa. Una vez en el
cargo intento detener el crecimiento de la
Villa prohibiendo el ingreso de materiales
de construccion, pero no pudo detener
la realidad.

Ese gobierno inicié un fuerte proceso
de privatizacion de suelo fiscal, que lue-
go de 2015, siendo ya Macri presidente,
se amplié transfiriendo tierras federales
al Gobierno de la ciudad, que seguia go-
bernada por el mismo partido.'’

En esos anos, de acuerdo con mi hi-
potesis, comenzd un proceso que decantd
las orientaciones hacia el predominio de
la mercantilizacion y la propiedad privada
individual. Eso se concretd en acciones
complejas y, a veces, contradictorias y, se
consolido a partir de 2015 con el acceso
del mismo partido politico al ejecutivo
federal y al de la ciudad.
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El llamado de la tierra: suelo
para el desarrollo inmobiliario

Expongo, brevemente, las dos politicas
que definen la estrategia del GCABA desde
esos anos: privatizacion de suelo y acer-
camiento de la tierra de las villas hacia el
mercado formal y la propiedad privada.
Es decir, promover la mercantilizacion
del suelo que estaba fuera del mercado de
manera que los operadores inmobiliarios
tuvieran acceso a ¢él.

La venta de suelo fiscal

Si bien la venta de suelo fiscal no era des-
conocida en Buenos Aires, y en los aios
noventa habia sido considerada un instru-
mento fiscal (Clichevsky, 2012), a partir
de 2007 vy, particularmente, entre 2015
y 2019, tuvo un desarrollo muy especial.

Con Macri en la presidencia y Rodri-
guez Larreta como jefe de Gobierno de
la ciudad, la transferencia (privatizacion)
del suelo fiscal adquiere una especial im-
portancia. A la disposicién de tierras de
propiedad del Gobierno Local, se agrega
suclo del Gobierno Federal, coordinan-
dose las acciones ejecutivas y legislativas.
Confluyen de esa manera dos politicas
orientadas por la privatizaciéon de suelo,
la federal™ y la local. Esta vez el obje-
tivo principal fue introducir ese suelo
en el mercado posibilitando su acceso
por los operadores inmobiliarios. Igual-
mente, con lo recaudado se atenderia a
la construccion de infraestructuras que
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permitirian y valorizarian las grandes
obras que el sector inmobiliario estaba
programando.

En el periodo indicado se pusieron en
venta 119 inmuebles de propiedad fiscal
(departamentos, oficinas, lotes con o sin
zonificaciéon previa, enormes parcelas),
que suponen 140 hectareas y que repre-
sentan el 0,7% de la superficie de la ciudad.
Para tener una idea de la significacion de
esa superficie, el informe de Barroetavena
calcula que, con una ocupaciéon media del
40% y una constructividad de tres veces la
superficie del terreno, se podrian edificar
35948 viviendas de 50m?. Considerando
que el tamano medio de las familias en la
Villas era en 2019 de 4,5 integrantes, se
hubiera dado vivienda a 161766 personas
(Barroetavena, 2020, p. 7).

Hasta octubre de 2019,'2 momento en
que se suspendieron las ventas, se subas-
taron 42 de los 119 inmuebles, el 35% del
total. Esos 42 supusieron la habilitacién
de unos 1,39 millones de metros cuadra-
dos, con los que se recaudaron 752 millo-
nes de délares.”® Los lotes adjudicados se
localizan, en su gran mayoria, en lo que
en otro lugar he llamado el “corredor de
modernidad y riqueza”.’* Poco mis de la
mitad (708279, el 50.8%) se trat6 de in-
muebles ubicados en el Barrio de Retiro
(F. D’Alessio, Comunicacion personal, 8
de octubre de 2020).1°

Esas transferencias se sumaron a la
tendencia del desarrollo inmobiliario que
transformaba el territorio de la ciudad
en tres dimensiones: modernizacién,

"' El GF no solo privatizé
suelo fiscal en ln CABA, si-
no también fuera de elln.”

12 En ese mes se realizaron
las elecciones primarias
que anunciaron la futura
derrota electoral del go-
bierno y la eleccion como
presidente de Alberto Fer-
nindez.

13 El Gobierno Federal,
por su lado, en esas mis-
mas fechas autorizo la
venta de 148 inmuebles,
70 de ellos en la Cindad
de Buenos Aires.

Y Corredor que desde el
sur de la cindad se pro-
longa, uniendo Puerto
Madero y los barrios del
norte de la cindad y pa-
sando por los municipios
del norte del Conurbano
(Pirez, 2004).

15 Segiin informe de in-
vestigacion no publica-
do. Proyecto o cargo de
A. Gallero y F. D’Alessio,
CONICET/IDAES-UNSAM.



verticalizaciéon y densificacion del drea
central; consolidacién del drea central
expandida, con Puerto Madero como e¢je;
y mixtura residencial —laboral en barrios
tradicionales (Vecslir y Ciccolella, 2011).
El Estado, tanto en su escala local como
tederal, contribuye aportando tierras que
facilitan y consolidan la tendencia y rea-
liza importantes obras de infraestructura
en esas dreas que suman apoyos. Entre
las tierras del GF se encuentran lotes que
estan dentro del poligono definido le-
galmente para la Villa 31. Por lo demas,
el impacto de esa privatizacion de suelo
es particularmente fuerte en el drea de
Retiro, justamente donde se encuentra
el BPCM.

Al parecer el GCBA ofrecié simulta-
neamente tal cantidad de suelo que, de
alguna manera, satur6é un mercado redu-
cido, fundamentalmente, por el valor de
base para la venta de esas tierras (entre
ocho y diez millones de ddlares) y, par-
ticularmente, en momentos de recesién
del sector (F. D’Alessio, Comunicacién
personal, 8 de octubre de 2020).

Esas operaciones se caracterizaron
por su concentracion: grandes empresas
o grupos especializados en el desarrollo
inmobiliario y/o de la construccién ad-
quirieron el 42,5% de los lotes y pagaron
el 56% del total de lo recaudado. Mds atn,
tres empresas adquirieron el 30% de los
lotes, el 44% de los metros construibles,
pagando el 54% de lo cobrado por el Esta-
do (F. D’Alessio, Comunicacién personal,
8 de octubre de 2020).

El cambio en el Gobierno Federal
a fines de 2019 implicé la interrupcion
de esas acciones. Sin embargo, el GCBA,
que contintia con la misma orientacion
partidaria, profundizé la colaboracion
con el desarrollo inmobiliario. Por medio
de convenios urbanisticos con los adqui-
rentes de dos lotes subastados en 2017
autorizo la ampliacion de su capacidad
constructiva. En un caso increment6 en
62% la cantidad de metros a construir y
en el otro aument6 la altura de la edifica-
cién de 20,5 metros a 140. El GCABA re-
cibié como contraprestacion poco mas de

3,5 millones de ddlares (Ferrari, 2020).

La transformacion de las villas hacia
su incorporacion en el mercado

La pretension de desocupar las tierras de
los asentamientos populares en la CABA,
para incorporarlas directamente al merca-
do inmobiliario, se fue volviendo cada vez
mas dificil. De alli que podemos suponer
que el GCABA, sin olvidar ese objetivo,
eligié un camino sinuoso y, ademas, con-
fuso. Veamos de qué se trata.

Aspectos institucionales

a. El reconocimiento de la inviabilidad
politica de la erradicaciéon: La Ley 3343
de 2009

El jete de Gobierno elegido en 2007,
que habfia declarado su voluntad de erra-
dicar a la Villa 31, intent6 prohibir en su
primer ano el ingreso de materiales de
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construccion. En ese ano se produjeron
numerosas protestas sociales y se con-
formé la Mesa por la Urbanizaciéon y la
Radicacién de la Villa 31-31bis. Se inicia-
ron causas judiciales contra el gobierno
de la ciudad, fundamentalmente, por la
provisiéon de servicios (Cravino, 2009).

Hasta diciembre de 2009 no se en-
cuentra ninguna acciéon importante. En
ese mes la Legislatura sancioné la Ley
3343 destinada exclusivamente para la
Villa 31' que, en su primer articulo dis-
pone “la urbanizacién del poligono co-
rrespondiente a las villas 31 y 31 bis [...]
con criterios de radicacién definitiva”.

Esa tierra se destinaria “a viviendas,
desarrollo productivo y equipamiento co-
munitario, utilizando como referencia los
parametros urbanos, sociales y culturales
del anteproyecto ‘Barrio 31 Retiro’”!’
(Ley 3343 de 2009, art. 2). Para ello, “el
Gobierno de la Ciudad garantizara [...]
la adjudicacion prioritaria de las unidades
de vivienda a los actuales habitantes [...]
que correspondan, de acuerdo al censo
poblacional” obligado por la Ley. Com-
plementariamente:

La implementacién de este proyecto no
implicara desalojo forzoso alguno, y para
aquellos actuales habitantes [...] cuyas
viviendas necesiten ser relocalizadas se ga-
rantizard, en acuerdo con los mismos, una
solucién habitacional de similares carac-
teristicas dentro del poligono establecido
en el articulo 1° de la presente Ley. (Ley

3343 de 2009, art. 9)
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Para ejecutar el proyecto, la Ley crea
la “Mesa de Gestion y Planeamiento Mul-
tidisciplinaria y Participativa” que debia
garantizar la plena participacién de la
poblacion de la villa (art. 5).

Sin embargo, pese a (o particularmen-
te por) tantas definiciones importantes,
la Ley no se implement6. Sin embargo,
habia sido aprobada por todos los partidos
integrantes de la Legislatura (M. Ons,'®
Comunicacioén personal, 9 de octubre de
2020). De todos modos, representé un
cambio en el discurso, modificando la
definicion del problema y de su solucién:
regularizaciéon (dominial y urbanistica)
con radicacion.

b. La Ley 6129 de 2018 o el inicio de la
“urbanizacion social” a la portena.

Como ya mencioné, en diciembre de
2015 fue elegido jefe de Gobierno de la
ciudad, Horacio Rodriguez Larreta. En
diciembre de 2018, a un ano del ven-
cimiento de su primar periodo, se san-
ciono la Ley 6129 que, reconociendo la
relevancia de las luchas por la radicacién
y la integracion de la Villa, cambié la
orientacién de los once afios anteriores.
Esa ley define lo que Cravino (2018)
llama un modelo porteio de urbanismo
socinl:"® una apropiacion neoliberal de las
propuestas iniciales de Habitat Vancouver
de 1976,%° pasando por su aplicacién en
Medellin como urbanizacién social, y
comenzadas a aplicarse en la CABA desde
2016 (2018, p. 76).

16 Lo importancia dada a
esta urbanizacion popular
se confirma al crearse una
institucion para gestionar
los procesos de reurbaniza-
cion de esta Villa: ln Sub-
secretarin de Integracion
Social y Urbana (SSISU) y
la aplicacion de financia-
miento recibido del Banco
Mundial y el Banco Inte-
ramervicano de Desarrollo.

7 Elaborado por la Facul-
tad de Arquitectura de ln
Universidad de Buenos
Aires en un proceso par-
ticipativo.

18 Melina Ons es becarin
doctoral CONICET, Insti-
tuto de Estudios de Améri-
ca Latina y el Caribe-UBA.

19" Los elementos centrales
de ese urbanismo social, se-
gun la antorn, son: o va-
lorizacion del entorno de
los barrios, que beneficia al
marketing urbano de las
ciudades y otorga a los go-
biernos neoliberales un to-
no “progresista”, mientras
se devaluan los elementos
que, efectivamente, mejo-
ravian la calidad de vida
de los habitantes (Cravi-
no, 2018, p. 74).

20 Recordemos que vecha-
zaba la evvadicacion y
valoraba la autogestion
popular de los asentamien-
tos, proponiendo que las
politicas estatales la apo-
yasen.
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2 Por primern vez se reco-
noce institucionalmente
tal nombre.

22 El BPCM es atravesado
por la Autopista Presi-
dente Illin, que conecta
el centro de ln CABA con
los municipios del norte
del AMBA. La cindad co-
menzé a desarvollar un
proyecto para modificar
su traza lo que dio lugar
a la necesidad de esos mo-
vimientos de residentes.

El objeto de la Ley es:

la re-urbanizacién del Barrio ‘Padre Carlos
Mugica’,?! su integracién con el resto de
la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y la
radicacién definitiva de sus habitantes en
un hdabitat adecuado, en el marco de las
disposiciones de la Ley 3343. (Ley 6129

de 2018, art. 1)

Se introduce una aplicacién neoli-
beral de una politica pensada con otra
orientacion. En primer lugar, porque las
intervenciones que se proponen no son
universales. Por el contrario, se elegiran
cuatro villas caracterizadas por su rele-
vancia inmobiliaria y por la trayectoria de
las organizaciones locales: 21, 31-31bis,
Rodrigo Bueno y Fraga, en las que se
proyectan acciones focalizadas de reur-
banizacion. Para todas ellas se dictaron
leyes particulares (M. Ons, Comunicacion
personal, 9 de octubre de 2020). En
segundo término, porque los aspectos
politico-institucional y comunicacional
tienen una gran importancia buscando
cfectos legitimadores. De alli que, antes
aan de su inicio, ya son parte del marke-
ting urbano. Pero, sobre todo, porque
tienden a fortalecer dos valores: mercan-
tilizacion y propiedad privada individual.

Las intervenciones en el BPCM

Analicemos la ley. Vimos su objeto:
reurbanizacion, integracion, radicacion

definitiva. Los contenidos, como indica la
misma, siguen a la no aplicada Ley 3343.

La ovientacion por la
mevcantilizacion de la veurbanizacion

La promocién de la mercantilizacién se
percibe en dos situaciones. Por una parte,
la regulaciéon de la transferencia de pro-
piedad privada individual a los residentes
en la Villa (previo pago de un precio no
predeterminado) y, por la otra, la venta
de suelo a compradores ajenos a la misma.
La transferencia en propiedad se inicié
con las familias que deben ser trasladas
para desocupar tierras necesarias para la
construcciéon de la autopista Presidente
Illia*? y/0 la apertura de calles. Quienes
habitan en sus viviendas fuera de ese sec-
tor, todavia no conocen en qué condicio-
nes se hara la regularizaciéon dominial.
Inicialmente el acceso al suelo-vivien-
da resulta de un proceso institucional
mercantil, por el que se obtiene un titulo
de propiedad privada individual, con las
seguridades y los costos econémicos que
implica. Las propiedades, destinadas a
vivienda unica y definitiva, contemplando
el comercio familiar, se venden a los “be-
neficiarios” mediante hipotecas en favor
del GCABA con el pago de 360 cuotas fijas
mensuales, con una tasa de interés del 4%.
Las cuotas mensuales dependeran de los
ingresos familiares: no superaran el 20%
de los ingresos totales de los beneficiarios
si exceden a la Canasta Basica Total (CBT);
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el 12% si estan entre 1,2 Canasta Bdsica
Alimentaria (CBA) y la CBT. Si los ingresos
totales estuvieran por debajo de 1,2 CBA
las cuotas se suspenden hasta la siguiente
declaracién jurada anual. Estaran exentos
del pago quienes tengan ingresos por
debajo del 1,2 de la CBA, tengan 60 anos
0 mds para mujeres, o 65 afios 0 mas en
varones, perciban una Pensiéon no Con-
tributiva por Invalidez, tengan un Retiro
por Invalidez, perciban una jubilacién o
pension anticipada por actividades espe-
ciales o por trabajo riesgo o insalubre (Ley
6192 de 2018, arts. 61 y ss.).

El derecho a la ciudad, o a la radica-
cion, sigue de alguna manera subordinado
ala solvencia de los beneficiarios, mas alla
de que se la facilite. Se cierra asi el proceso
de mercantilizacion en la configuracion de
una propiedad privada individual compra-
da regularmente. La condicién estructu-
ral de insolvencia de parte importante de
la poblacion urbana?? y la falta de politicas
que posibiliten su acceso a vivienda y
urbanizacién, que fueron en gran medi-
da el origen de las ocupaciones de suelo
y la autoconstrucciéon de las viviendas,
intentan ser superadas con el acceso a
créditos hipotecarios de largo plazo con
amortizaciones relativas a los ingresos
familiares e intereses subsidiados.

Es interesante revisar el modelo de
escritura traslativa del dominio que ini-
cialmente propuso la Subsecretaria de
Integraciéon Social y Urbana (SSISU). Esa
version muestra la orientacion con ln cual
se comenzo a gestionar Lo reurbanizacion
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del BPCM, y que fuera modificada por el
rechazo generado, en un proceso definido
como participativo.

El GeBA distribuy6 inicialmente un
folleto a color con el nombre de Escritu-
ra de tu nueva casa. Version comentadan.
Entre las condiciones del contrato de
compraventa indica que el GCABA vende
el inmueble transmitiendo “todos los
derechos inherentes a la posesion y al do-
minio” y el comprador la acepta. El com-
prador asume una deuda que se garantiza
con una hipoteca que debera pagar en
360 cuotas con un interés del 4% anual.
El incumplimiento de cuatro cuotas con-
secutivas hara incurrir en mora automa-
tica sin interpelacion, posibilitando el
remate de la vivienda, que no necesaria-
mente seria reasignada a vivienda social.
El GCABA podra hacer cesion del crédito
con autorizacion del deudor. Agregando,
que la parte deudora “se compromete al
otorgamiento de Letras Hipotecarias en
los términos de la Ley 24441 si la parte
acreedora asi lo requiere” (Secretaria de
Integraciéon Social y Urbana, s. f).

El GCABA quedaba autorizado para el
uso de un instrumento de financiacién
que le permitiria ceder el crédito en favor
de un agente financiero privado. Este asu-
miria el derecho de ejecutar la deuda por
incumplimiento, con un procedimiento
abreviado que posibilita el remate extraju-
dicial (Ley 24441 de 1994). Tales letras
podrian transmitirse nominalmente sin
comunicarlo al deudor, por lo que el titu-
lar de la hipoteca podria encontrarse con

23 Estructural pues resul-
ta de las condiciones de
distribucion del excedente
que, dados los procesos de
explotacion y sus efectos en
la distribucion primaria
y la ausencia o debilidad
de la distribucion secun-
daria por el Estado, dan
lugar a cantidad de fami-
lins que no cuentan con el
dinero necesario para ad-
quirir mercantilmente los
bienes para la insercion
adecunda en la urbani-
zacion (Pirez, 2018).



24 Felipe Mesel es abogado,
investigador de ln Asocia-
cion Civil por la Igual-
dad yla Justicia (ACIJ).

25 De hecho, el GCABA
considera que el censo
realizado en 2007 es ¢l
criterio para identificar
la residencia (F. Mesel,
Comunicacion personal,

24 de septiembre de 2020).

que su acreedor ya no es el GCABA, sino
un agente, que no titubearia en rematar
la vivienda en caso de incumplimiento
(F. Mesel,?* Comunicacion personal, 24
de septiembre de 2020). Frente a ese
acreedor an6nimo no valdrian protestas
individuales ni colectivas. Los votos ni la
solidaridad son lo suyo. Solamente la ga-
nancia. Nada de lo que de alguna manera
condicionaria al GCABA en una relacion
de vivienda social.

El Consejo de Gestion Participativa
del BPCM propuso modificaciones que
dejan fuera lo relativo a la Letras Hipo-
tecarias, de acuerdo con el criterio utili-
zado por el Institucion de Vivienda de la
Ciudad (1vc) (F. Mesel, Comunicacion
personal, 9 de octubre de 2020). Sin
embargo, se mantiene la posibilidad que el
GCBA transfiera la deuda con autorizacién
del deudor. Las escrituras de las primeras
relocalizaciones se firmaron en 2020 con
esas modificaciones (M. Ons, Comuni-
cacion personal, 9 de agosto de 2021).

El suelo regularizado puede ademas
introducirse al mercado por varios proce-
dimientos. Por un lado, quienes se benefi-
cien de la regularizacion podran disponer
de la propiedad cuando hayan cancelado
totalmente la hipoteca. El comprador de-
be ser un vecino del barrio, entendiendo
por tal a quien tiene una residencia de
mids de dos anos.?® Si el comprador no
cumple con esa condicién, debera pagar
tres veces el valor de la primera hipoteca.
Durante los primeros cinco afios el GCABA
podra hacer uso del pacto de preferencia

a su favor. La limitaciéon o debilidad de
las condiciones para la venta del suelo
introduce una via para que esos terrenos
puedan pasar al sector inmobiliario a
mediano plazo.

En segundo lugar, existen en la Villa
propiedades transferidas al GCABA por el
GF y que no se transfieren como parte de
la reurbanizacién y locales comerciales
en la planta baja de viviendas sociales que
el GCABA puede vender. Esto comenz6 a
ejecutarse con la aprobacién por la Le-
gislatura de la venta de seis predios de
la Villa 31, pese a que no pasé por los
mecanismos participativos con los vecinos
(“De espalda a los vecinos...”, 2019). Esas
irregularidades llevaron a la suspension de
las ventas por la Justicia en 2019 (“Revés
para Larreta...”, 2021). En este caso, el
GCABA argumentaba que era necesario
autorizar las ventas para poder entregar
titulos de propiedad a los beneficiarios
de la Villa. Algo evidente en un proceso
de privatizacion (F. D’Alessio, Comuni-
cacion personal, 8 de octubre de 2020).

Por tltimo, de acuerdo con el articulo
51 de la Ley 6129, el GCABA “podra acce-
der a la capacidad constructiva remanente,
de conformidad a la normativa urbanistica
vigente al momento”. La ausencia de nor-
mas al respecto no permite evaluar esta
medida. Pero es probable que ese plus
no utilizado del derecho de construccién
pueda ser introducido en el mercado y
aplicado en lugares diversos de la ciudad.

Recordemos que todo esto se refie-
re a suelo fiscal. El procedimiento es,
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entonces, privatizacion de suelo: el orga-
nismo estatal transfiere esa propiedad a
un actor privado. Mas alla de las pequenas
limitaciones existentes, esa tierra puede
ser incorporada al mercado formal. Es de-
cir, privatizacién como un paso a la mer-
cantilizacién de suelo fiscal no mercantil.
Detras de lo anterior es posible percibir
dos situaciones: la conviccion de que el
mercado es el mejor asignador de recursos
urbanos y el paradigma estructurante de
la cultura legal argentina, fuertemente
privatista, que el Estado no posee otros
recursos que el dominio perfecto para
llevar a cabo una regularizacién de la po-
sesion (F. Mesel, Comunicacion personal,
24 de septiembre de 2020).

En ese acercamiento a las condicio-
nes del mercado formal del suelo, la Ley
6129 anuncia un proceso de diferencia-
cion territorial al indicar zonas distintas
por sus densidades, usos y superficies vy,
consecuentemente, diferentes costos eco-
nomicos iniciales, proyectando una cierta
segregacion socio-territorial en el barrio.

Propiedad privada o
seguvidad de la tenencia

No es dificil suponer que un ntimero
tal vez importante de participantes en
la reurbanizaciéon del BPCM, y por ello
deudores hipotecarios, podra incumplir
cuatro veces consecutivas con sus pagos.
El riesgo de perder sus viviendas, pese a
lo que indica la ley 3343, parece existir.
En ese caso la vivienda se remataria y
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pasaria a quien presente la mejor oferta
a la subasta. Sea o no residente de la Vi-
lla. El trato se convierte en una relacion
mercantil normal.

Es posible pensar, por lo tanto, que
el mencionado procedimiento podria no
garantizar la continuidad de la tenencia
de los habitantes del BPCM. Paraddjica-
mente podria colocarlos en una situacion
de riesgo quizas mayor del que ahora
tienen como ocupantes irregulares. Ac-
tualmente, el riesgo de ser desalojado de
una vivienda en una villa consolidada
es realmente infimo, como se ve en la
modificacién de las tendencias sociales
y politicas frente a esos asentamientos.
Por el contrario, puede pensarse que el
incumplimiento de los compromisos eco-
noémicos de la regularizaciéon podria aca-
rrear ese resultado. Tal vez por eso, en una
encuesta de 2019, casi el 41 por ciento de
los pobladores tenia miedo de perder su
casa durante el proceso de urbanizacién
(Giambartolomei, 2019).

Los ocupantes ya no serian desaloja-
dos por procesos institucionales y coer-
citivos, por el contrario, se los empujaria
hacia la circulaciéon en el mercado formal.

La tensién se ejerce hacia el fortale-
cimiento de los procesos mercantiles y la
propiedad privada.

Completando lo anterior, existe un
conjunto de proyectos y obras que valo-
rizan el entorno del BPCM, haciendo mds
atractivas mercantilmente sus tierras. Si
bien el Proyecto Retiro no tuvo suerte,
su fantasma sigue alli. El area es objeto




26 E1 9/10/20 la Legisia-
tura de la ciudad dio ln
primera aprobacion a la
venta de ese suelo de la
Costanera Norte.

27 La edicion latinoameri-
cana del World Economic
Forum, realizadn en Bue-
nos Airves en abril de 2017,
incluyo la Villa 31 como
visita para los extranjeros
(Wende, 2017).

de varias transformaciones: Proyectos
urbanos de “alta gama” como el Distrito
Quartier Puerto Retiro o Catalinas 11,
la “puesta en valor” de Costa Salgue-
ro;*® obras publicas importantes como
el Paseo del Bajo (Autopista Riberena),
Nueva Autopista Illia; asi como impor-
tantes emprendimientos inmobiliarios
(CEyS 2018, p. 21) dentro del barrio
como la localizaciéon del Ministerio de
Educacién de la ciudad y la futura sede
del BID. Ademds, en su limite se encuen-
tran ya un McDonald’s y una sucursal
del Banco Santander Rio, anuncidndose
otros bancos.

Como resultado, el BPCM se conver-
tirfa en parte de un area de valoracién
inmobiliaria y financiera, hacia donde se
espera que se muevan actividades econ6-
micas y residentes de gran capacidad de
consumo. El BPCM no solamente queda
rodeado, sino que recibe “cabezas de
puente” de una nueva y diferente ur-
banizacion y sociabilidad urbana. Mas
aun, el GCBA hace “marketing urbano”
mostrando a nivel internacional la reu-
rbanizacién del Barrio.?” La poblacion
villera dificilmente se reconocera en ese
medio, podemos decir neutralizado, en
el que deberia continuar viviendo.

Es evidente una incognita: ;qué posi-
bilidad tendran los beneficiarios de man-
tenerse como propietarios en el BPCM?
¢Podran afrontar los costos asociados al
proceso de adquisicion y los relativos a
la propiedad (impuesto territorial y tasas
de servicios locales, tarifas de servicios de

red, etc.) tanto econémicos como sociales
y culturales?

Notas finales

El suelo para el sector
inmobiliario a costa del suelo
para los sectores populares

La perspectiva vulgar sobre el tema afirma
que el Estado se ha hecho a un lado dejan-
do al mercado buena parte de sus tareas.
Esa mirada ha sido contestada con la evi-
dencia de que el Estado no ha disminuido
su presencia, sino que la ha modificado.
Tendencialmente sostiene la consolida-
ci6én de las orientaciones neoliberales,
fundamentalmente por medio de la trans-
formacion institucional y regulatoria.

Segun la hipétesis que articula este
texto, dos son los contenidos fundamen-
tales de esa orientacion: la expansion de la
mercantilizaciéon de las relaciones econ6-
micas y el fortalecimiento de la propiedad
privada individual.

En la CABA, entre mediados de los
anos 2000 y fines de la década de 2010,
encontramos una concrecion de esa orien-
tacion vinculada con la acumulacién en
el sector inmobiliario y financiero. Esto
se materializa, como apunta la hipoétesis,
en dos politicas que coadyuvan a ese ob-
jetivo. La disponibilidad de suelo para
el desarrollo inmobiliario por la priva-
tizacion de propiedades fiscales y por la
reurbanizacién del BPCM consolidando
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mercantilmente situaciones de propiedad
privada individual.

La significacion del primer componen-
te, la disponibilidad de suelo con la pri-
vatizacion de tierras fiscales es evidente.
No es asi en el segundo de esos compo-
nentes. La reurbanizacién de la Villa 31-
31bis parece en principio la postulacion
de una contradiccién, dado que propone
una operacion mercantil para poblaciéon
insolvente que esta en ese asentamiento,
justamente, por no poder acceder mer-
cantilmente a la vivienda.

Esa contradicciéon parece resolverse si
se tiene en cuenta la hipoétesis del trabajo
que supone que las nuevas propiedades
cambiardn de manos y de sector socioeco-
némico, a partir de su integracion, formal
al principio, al mercado inmobiliario. La
integracién formal (legalizacion de la
propiedad en una escritura con hipote-
ca) permitird el cambio de la propiedad
y, por ello, de la significaciéon del suelo
en el contexto inmobiliario de la ciudad.

La permanencia de quienes firman
esas escrituras no solamente se verd pro-
blematizada por la mercantilizacién del
suelo y la vivienda, también impactara la
esperable sustitucion de las actividades
mercantiles simples de abastecimiento,
que deberdn competir con actividades
capitalistas en los locales de planta baja
introducidos al mercado por el GCABA.

Se afectard, ademds de las condiciones
de reproducciéon econémica, a los lazos de
solidaridad basados en la identidad que
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surge de la convivencia en situaciones
comunes de precariedad.

Las condiciones de la transferencia del
suelo en el BPCM permiten suponer que,
una importante cantidad de inmuebles
terminard ingresando al mercado formal,
sin tener que enfrentar los conflictos pro-
pios de la erradicacion. Aportaran suelo
localizado en una de las dreas de mayor
rentabilidad. En lo que segun el sentido
comun serd una normalizacién de esas
situaciones.

Disponibilidad del suelo fiscal
para los actores inmobiliarios

En los casos de privatizaciéon del suelo
fiscal aparecen ciertas condiciones que
permiten suponer que las transferencias
favorecieron a los adquirentes con pre-
cios muy convenientes. Al analizar las
subastas, vimos que la cantidad de ofertas
saturaba el mercado, particularmente en
momentos de retracciéon econémica del
sector. Esto fue particularmente cierto en
el darea de Retiro, que concentraba mas
de la mitad de la superficie a subastar, y
donde se localiza, como vimos, ¢l BPCM
(F. D’Alessio, Comunicacion personal, 8
de octubre de 2020).

En las 42 subastas ejecutadas el pre-
cio pagado superd en 11% al precio base,
en el 56% de los casos se pago el precio
base o con una diferencia que no super6
el 2%; el 22% de las subastas fue con una
diferencia entre 10 y 20% y solamente en




28 La Oficina Anticorrup-
cion Federal indica que
las subastas permiticron
que se vendieran tierras
por debajo del valor in-
dicado por el Tribunal
de Tasacion, con pérdida
para el Fisco de mds de
74 millones de délares.
Esas ventas favorecieron
A emPresarios con estre-
chas relaciones con los
principales funcionarios
del gobierno. Todo ello ha
pasado a la justicia (Koll-
mann, 2020).

un 20% se superaron esos incrementos.
Lo anterior permite pensar en falta de
competencia y, por ello, limitacién de los
precios pagados y de los consiguientes
ingresos estatales, con obvio beneficio
para los compradores. En esa actitud, las
subastas de los taltimos meses de 2019,
luego que el Gobierno Federal perdiera
las elecciones primarias, la ausencia de
postulantes fue enfrentada con una re-
baja del precio base de entre 15y 60%.
(F. D’Alessio, Comunicacién personal,
8 de octubre de 2020). A mediados de
septiembre de 2020 se conocié que buena
parte de los terrenos subastados se habian
vendido a precios inferiores a la tasacion
oficial.?® Es evidente, por lo tanto, que
la privatizacién de suelo favorecié am-
pliamente los negocios inmobiliarios, en
especial los operadores mas importantes.

La vinculaciéon de las dos politicas se
reconoce al recordar que el importante
crecimiento inmobiliario en la prime-
ra mitad de la década de los anos 2000
oriento la tierra privada disponible en la
ciudad a la produccién de vivienda de alta
gama. A esa tierra se sumaron las privati-
zaciones de suelo fiscal. Al mismo tiempo,
los programas estatales de vivienda social
enfrentaron grandes dificultades para ob-
tener suelo adecuado (precio y localiza-
cion), debiendo muchas veces ubicar las
viviendas en lugares inapropiados. Esto,
ademas de dificultar la produccion de vi-
viendas sociales, increment6 los costos de
acceso y de residencia, con la consecuente

disminucién de la cantidad de familias
solventes.

En suma, el suelo se mercantiliza para
ser apropiado regularmente. Se consolida
la propiedad privada y se facilita el desa-
rrollo de procesos inmobiliarios privados
concentrados. Disminuye la cantidad de
suelo urbano usado por sectores popula-
res insolventes y se dificulta su acceso a
suelo fiscal vacante. Tal vez se busca que
la ciudad de Buenos Aires, como decia
un Intendente de la dictadura, sea para
“quien la merezca” (léase la pueda pagar)
(Oszlak, 1991).

En perspectiva, lo expuesto es una
version de la lucha social por el suelo.
Lucha que se da en varios frentes y que, de
alguna manera, el Estado tiende a definir.

La intervencion estatal que observa-
mos privatiza suelo en favor de agentes
capitalistas inmobiliarios. Es decir que,
al mismo tiempo, promueve la mercan-
tilizacion de una tierra que estaba fuera
de las relaciones de mercado vy, por ello,
fuera de los procesos de obtencion de ren-
tabilidad. Ese suelo se transforma en bien
de cambio, en una mercancia. Mercancia
ficticia tal como mostré Polanyi (2011,
pp. 122 y ss).

Al mismo tiempo esa intervencion,
ademas de alimentar al mercado, reorienta
el suelo hacia la propiedad privada indivi-
dual. Se cierra asi un proceso: queda ga-
rantizada la permanencia del suelo dentro
de las relaciones de mercado. Amenazada
unicamente por la aplicacion excepcional
de la expropiacion.
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Para terminar una reflexién y una
apertura. Las intervenciones estatales no
son el resultado de la aceptacion de teo-
rias, valores o normas, sino que responden
a procesos sociales concretos que deben
ser identificados. Procesos desarrollados
por actores sociales impulsados por nece-
sidades o intereses econémicos y poder.
Mirando de manera adecuada es posible
identificar un sistema de relaciones socia-
les, que opera como mediacion desde las
posiciones mis o menos globales (como
son las formulaciones hegemonicas) hacia
los resultados en transformaciones socia-
les y territoriales, pasando por los lugares
de toma de decisiones gubernamentales.
Se trata de una trama social que debe ser
investigada. Para ello habrd que identificar
los actores que participan, sus intereses,
necesidades, sus diferentes capacidades
y recursos, especialmente su poder, y las
estrategias que formulan y llevan (o in-
tentan llevar) a cabo. Sus organizaciones,
las instituciones que crean y los represen-
tan y, particularmente, las asociaciones
(coaliciones) frente a, o junto con, los
ocupantes de los lugares gubernamentales
de toma de decisiones. Identificando asi
los arreglos sociales que estan por detras
de las decisiones gubernamentales en la
mercantilizacién del suelo (como de los
servicios urbanos). En el caso analiza-
do, conocer la privatizacién de suelo y la
reurbanizacién de villas, como compo-
nentes de una tension para proveer suelo
calificado al sector inmobiliario. El ana-
lisis muestra la participacién de algunos
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actores econémicos, particularmente de
grandes operadores inmobiliarios, que se
benefician con esa disponibilidad-privati-
zacion que les permite producir y vender
bienes inmobiliarios de alta gama con
fuertes ganancias. Falta conocer la par-
ticipacion en la gestaciéon de las politicas
de esos y/u otros actores econémicos, asi
como de los actores sociales que podrian
ser perjudicados, particularmente en el
caso analizado, los habitantes del BPCM.

Existen algunas miradas utiles para
esto: enfoques derivados de la menciona-
da teorfa de la “maquina del crecimiento
urbano” (Logan & Molotch, 2007) o
las teorias del “régimen urbano” (Stone,
1989) y sus adecuaciones a la realidad de
las ciudades latinoamericanas, que pueden
permitir identificar coaliciones operantes
que, en algunos casos, se formalizan con
acuerdos publico-privados. Desde alli,
sera posible reflexionar con base en inter-
pretaciones sobre la gobernanza urbana
(Bassols y Mendoza 2011).

Referencias

Baer, L. (2016). Mercado inmobiliario
y acceso a la vivienda formal en la
Ciudad de Buenos Aires, y su con-
texto metropolitano, entre 2003 y
2013. EURE, 42(126), 5-25. http://
dx.doi.org/10.4067/S0250-
71612016000200001

Barroetavenia, M. (2020). Politica de suelo
de las gestiones PRO en la Ciudad de
Buenos Aives: enajenacion de dominio



http://dx.doi.org/10.4067/S0250-71612016000200001
http://dx.doi.org/10.4067/S0250-71612016000200001
http://dx.doi.org/10.4067/S0250-71612016000200001

publico y negocios inmobiliarios. Equi-
po de politica urbana Buenos Aires.

Bassols, M., & Mendoza, C. (Coords.).
(2011). Gobernanza. Teovia y practicas
colectivas. ANTHROPOS-UAM.

CEYS. (2018). Integracion urbanistica y so-
cial de villas en “agenda’. Un abordaje
a su intervencion. Consejo Econdémico
y Social de la CABA.

Clichevsky, N. (2012). Acceso a la tierra
urbana y politicas de suelo en el Bue-
nos Aires metropolitano: apuntes para
la reflexion. Revista Iberoamericana
de Urbanismo (RIURB), (8), 59-72.
https://upcommons.upc.edu/bits-
tream/handle/2099,/13034,/08_04_
Clichevsky.pdf

Cravino, M. C. (2009). Entre el arraigo y
el desalojo. La Villa 31 de Retiro. Dere-
cho a la ciudad, capital inmobiliario y
gestion urbana. Universidad Nacional
de General Sarmiento.

Cravino, M. C. (2018). Urbanismo social
en los procesos de urbanizacién de
villas en la Ciudad de Buenos Aires
(2015-2018): Deconstruyendo los
discursos y practicas. Voces del Fénix,
(71), 73-80.

Cravino, M. C.; Pilo, S., & Vitale, P.
(2016). Villa 31 y 31 bis: La lucha
por la urbanizacidn, la sancién de la
ley 3.343 y el rol de la justicia. Revista
Institucional de la Defensa Publica de
la Ciudad Autonoma de Buenos Aires,
(6-10), pp 300-313.

Cuenya, B. (20006). Large urban projects
and social actors. Forces supporting

and opposing the production process of
the Retiro Project, Buenos Aires 1991-
2001 (Tesis de doctorado). Technische
Universiteit Delft

De espalda a los vecinos, la Legislatura
aprobd la venta de terrenos en la Vi-
lla 31. (2019, 04 de julio). Tiempo
Argentino. https://www.tiempoar.
com.ar/ta_article/de-espalda-a-los-
vecinos-la-legislatura-aprobo-la-venta-
de-terrenos-en-la-villa-31

Del Rio, J. P., Langard, F., & Arturi, D.
(2014). La impronta del mercado
inmobiliario en el periodo neodesa-
rrollista. Realidad Economica, (283),
77-101. https://ri.conicet.gov.ar/
handle/11336,/36192

Ferrari, M. (2020, 16 de septiembre). Siga,
siga el baile: Larreta otorga nuevos
beneficios al mercado inmobiliario
a cambio de unos pocos dolares. E!
grito del sur. https://elgritodelsur.
com.ar/2020,/09/siga-siga-el-baile-
larreta-avanza-con-la-entrega-de-mas-
tierras-publicas.html

Giambartolomei, M. (2019, 14 de noviem-
bre). Villa 31: ;a qué le temen los veci-
nos beneficiados por la urbanizacion:?
La Nacion. https://www.lanacion.
com.ar/buenos-aires/villa-31-a-que-
le-temen-vecinos-nid2305753/

Kollmann, R. (2020, 17 de septiembre). Las
fabulosas propiedades para amigos que
subasté el gobierno de Cambiemos. Pi-
gina 12. https://www.paginal 2.com.
ar/292635-1as-fabulosas-propiedades-
para-amigos-que-subasto-el-gobiern

PEDRO PIREZ


https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2099/13034/08_04_Clichevsky.pdf
https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2099/13034/08_04_Clichevsky.pdf
https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2099/13034/08_04_Clichevsky.pdf
https://www.tiempoar.com.ar/ta_article/de-espalda-a-los-vecinos-la-legislatura-aprobo-la-venta-de-terrenos-en-la-villa-31
https://www.tiempoar.com.ar/ta_article/de-espalda-a-los-vecinos-la-legislatura-aprobo-la-venta-de-terrenos-en-la-villa-31
https://www.tiempoar.com.ar/ta_article/de-espalda-a-los-vecinos-la-legislatura-aprobo-la-venta-de-terrenos-en-la-villa-31
https://www.tiempoar.com.ar/ta_article/de-espalda-a-los-vecinos-la-legislatura-aprobo-la-venta-de-terrenos-en-la-villa-31
https://ri.conicet.gov.ar/handle/11336/36192
https://ri.conicet.gov.ar/handle/11336/36192
https://elgritodelsur.com.ar/2020/09/siga-siga-el-baile-larreta-avanza-con-la-entrega-de-mas-tierras-publicas.html
https://elgritodelsur.com.ar/2020/09/siga-siga-el-baile-larreta-avanza-con-la-entrega-de-mas-tierras-publicas.html
https://elgritodelsur.com.ar/2020/09/siga-siga-el-baile-larreta-avanza-con-la-entrega-de-mas-tierras-publicas.html
https://elgritodelsur.com.ar/2020/09/siga-siga-el-baile-larreta-avanza-con-la-entrega-de-mas-tierras-publicas.html
https://www.lanacion.com.ar/buenos-aires/villa-31-a-que-le-temen-vecinos-nid2305753/
https://www.lanacion.com.ar/buenos-aires/villa-31-a-que-le-temen-vecinos-nid2305753/
https://www.lanacion.com.ar/buenos-aires/villa-31-a-que-le-temen-vecinos-nid2305753/
https://www.pagina12.com.ar/292635-las-fabulosas-propiedades-para-amigos-que-subasto-el-gobiern
https://www.pagina12.com.ar/292635-las-fabulosas-propiedades-para-amigos-que-subasto-el-gobiern
https://www.pagina12.com.ar/292635-las-fabulosas-propiedades-para-amigos-que-subasto-el-gobiern

Ley 24441 de 1994. Financiamiento de
la vivienda y la construccién. Boletin
Oficial de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires, BOCBA N.° 28061 del
22 de diciembre de 1994.

Ley 3343 de 2009. Se dispone la urbaniza-
ciéon de las villas 31 y 31 bis. Legislatu-
ra de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires. Boletin Oficial de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, BOCBA
N.° 3358 del 09 de febrero de 2010.

Ley 6129 de 2018. Re-urbanizacién del
barrio “Padre Carlos Mugica”. Bole-
tin Oficial de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires, BOCBA N.° 5537 del 15
de enero de 2019.

Logan, J. R.; & Molotch, H. L. (2007).
Urban Fortunes. The Political Economy
of Place. University of California Press.

No voy a permitir que haya cortes de ca-
lles. (2007, 23 de junio). La Nacion.
https://www.lanacion.com.ar/po-
litica/no-voy-a-permitir-que-haya-
cortes-de-calles-nid919873/

Oszlak, O. (1991). Merecer la ciudad. Los
pobres y el devecho al espacio urbano.
CEDES-HUMANITAS.

Pirez, P. (2002, mayo-agosto). ;Qué pasod
en la Argentina? Algunas piezas de un
rompecabezas para intentar entender.
Estudios Socioldgicos, 20(59), https://
estudiossociologicos.colmex.mx/in-
dex.php/es/article /view/523

Pirez, P. (2004). La configuracién metro-
politana de Buenos Aires: expansion,
privatizacién y fragmentacion. Reali-
dad Econémica, (208), 111-134.

INTERVENCIONISMO NEOLIBERAL EN BUENOS AIRES

Pirez, P. (2009). Las sombras de la luz.
Distribucion eléctrica, configuracion
urbana y pobreza en la Region Metro-
politana de Buenos Aires. Universidad
de Buenos Aires.

Pirez, P. (2012, segundo semestre). Ser-
vicios urbanos y urbanizacién en
América Latina: su orientaciéon en-
tre el bienestar y la reestructuracién.
Geo UERJ, 2(24), 793-824, http://
www.e-publicacoes.uerj.br/index.
php/geouerj

Pirez, P. (2016). Las heterogéneas formas
de produccién y consumo de la urba-
nizacién latinoamericana. Quid 16,
(6), 131-167. https://publicaciones.
sociales.uba.ar/index.php/quid16/
article /view,/2085

Pirez, P. (2018). Analizar la urbaniza-
cién latinoamericana a partir de la
heterogeneidad de modalidades de
produccién y consumo. RISCO Re-
vista de Pesquisa em Arquitetura e
Urbanismo, 16(3), 45-62. https://
doi.org/10.11606/issn.1984-4506.
v16i13p45-62

Polanyi, K. (2011) La gran transformacion.
Fondo de Cultura Econémica.

Revés para Larreta: la Justicia ratifico la
suspension de la venta de 86 hecté-
reas publicas. (2021, 02 de marzo).
Tiempo Argentino. https://www.tiem-
poar.com.ar/informacion-general /
reves-para-larreta-la-justicia-ratifico-
la-suspension-de-la-venta-de-86-hec-
tareas-publicas/



https://www.lanacion.com.ar/politica/no-voy-a-permitir-que-haya-cortes-de-calles-nid919873/
https://www.lanacion.com.ar/politica/no-voy-a-permitir-que-haya-cortes-de-calles-nid919873/
https://www.lanacion.com.ar/politica/no-voy-a-permitir-que-haya-cortes-de-calles-nid919873/
https://estudiossociologicos.colmex.mx/index.php/es/article/view/523
https://estudiossociologicos.colmex.mx/index.php/es/article/view/523
https://estudiossociologicos.colmex.mx/index.php/es/article/view/523
http://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/geouerj
http://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/geouerj
http://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/geouerj
https://publicaciones.sociales.uba.ar/index.php/quid16/article/view/2085
https://publicaciones.sociales.uba.ar/index.php/quid16/article/view/2085
https://publicaciones.sociales.uba.ar/index.php/quid16/article/view/2085
https://doi.org/10.11606/issn.1984-4506.v16i3p45-62
https://doi.org/10.11606/issn.1984-4506.v16i3p45-62
https://doi.org/10.11606/issn.1984-4506.v16i3p45-62
https://www.tiempoar.com.ar/informacion-general/reves-para-larreta-la-justicia-ratifico-la-suspension-de-la-venta-de-86-hectareas-publicas/
https://www.tiempoar.com.ar/informacion-general/reves-para-larreta-la-justicia-ratifico-la-suspension-de-la-venta-de-86-hectareas-publicas/
https://www.tiempoar.com.ar/informacion-general/reves-para-larreta-la-justicia-ratifico-la-suspension-de-la-venta-de-86-hectareas-publicas/
https://www.tiempoar.com.ar/informacion-general/reves-para-larreta-la-justicia-ratifico-la-suspension-de-la-venta-de-86-hectareas-publicas/
https://www.tiempoar.com.ar/informacion-general/reves-para-larreta-la-justicia-ratifico-la-suspension-de-la-venta-de-86-hectareas-publicas/

Secretaria de Integracién Social y Urba-
na (s. f.). Escrvitura de tu nueva casa
[Version comentada]. Gobierno de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Sehtman, A. (2009). La reproduccion poli-
tica de la precarviedad urbana el caso de
la Villa 31 (1996-2007) (Tesis de maes-
tria). Graduate School of Arts and
Sciences of Georgetown University.

Stone, C. N. (1989). Regimen Politics:
Governing Atlanta, 1946-1988. Uni-
versity Press of Kansas.

Vecslir, L., & Ciccolella, P. (2011). Re-
localizacién de las actividades ter-
ciarias y cambios en la centralidad
en la Regién Metropolitana de

Buenos Aires. Revista de Geogra-
fia Norte Grande, (49), 63-78.
http://dx.doi.org,/10.4067,/S0718-
34022011000200005

Wende, P. (2017, 06 de abril) La Vi-
lla 31, un nuevo destino de visita
para los inversores extranjeros.
INFOBAE. https://www.infobae.
com/economia/2017/04,/06/1a-
villa-31-un-nuevo-destino-de-visita-
para-los-inversores-extranjeros,/

Zapata, M. C. (2019). La participacién
social en la reurbanizaciéon de villas
¢Pricticas habilitantes del derecho
a la ciudad? Bitdacora Urbano Tervi-
torial, 30(1), 91-102. https://doi.
org/10.15446/bitacorav3Onl.82559

PEDRO PIREZ


http://dx.doi.org/10.4067/S0718-34022011000200005
http://dx.doi.org/10.4067/S0718-34022011000200005
https://www.infobae.com/economia/2017/04/06/la-villa-31-un-nuevo-destino-de-visita-para-los-inversores-extranjeros/
https://www.infobae.com/economia/2017/04/06/la-villa-31-un-nuevo-destino-de-visita-para-los-inversores-extranjeros/
https://www.infobae.com/economia/2017/04/06/la-villa-31-un-nuevo-destino-de-visita-para-los-inversores-extranjeros/
https://www.infobae.com/economia/2017/04/06/la-villa-31-un-nuevo-destino-de-visita-para-los-inversores-extranjeros/
https://doi.org/10.15446/
https://doi.org/10.15446/

