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Resumen: La propuesta del articulo es indagar en torno a lo que se considera una
novedad en el campo de las politicas publicas orientadas a las villas de la CABA:
la coexistencia de urbanizaciones orientadas a promover la “integraciéon” de barrios
populares con megaproyectos publicos y privados de otra indole en zonas aledafas.
Atendiendo uno de los casos que consideramos paradigmadticos a este respecto, se
procede a situar el proceso de urbanizacién de la Villa 31 en el contexto de la
rehabilitacién del barrio de Retiro. En funcién de ello, se busca hacer una caracterizacién
muy sucinta de los proyectos y politicas urbanisticas impulsados durante el periodo
2015-2019 en el barrio en cuestién, los cuales se pueden dividir de la siguiente manera:
a) obras publicas tendientes a equipar, acondicionar y/o embellecer el drea; b) venta de
tierras publicas para el desarrollo inmobiliario y c) la integracién de la Villa 31.
Palabras clave: Estado, urbanizacion de villas, rehabilitacidn urbana, politicas publicas.
Abstract: The proposal of the article is to investigate about what is considered a novelty
in the field of public policies oriented to the slums of the CABA: the coexistence of
urbanizations aimed at promoting the “integration” of popular neighborhoods with
public and private megaprojects of other kinds in surrounding areas. Attending one
of the cases that we consider paradigmatic in this regard, we proceed to situate the
urbanization process of Villa 31 in the context of the rehabilitation of the Retiro
neighborhood. Based on this, it secks to make a very succinct characterization of the
urban projects and policies promoted during the 2015-2019 period in the neighborhood
in question, which can be divided as follows: a) public works aimed at equipping,
conditioningand / or beautify the area; b) sale of public lands for real estate development
and c) the urban integration of Villa 31.

Keywords: State, urbanization of slums, urban rehabilitation, public policies.

Resumo: A proposta do artigo ¢ investigar o que se considera uma novidade no
campo das politicas ptiblicas voltadas para os municipios da CABA: a coexisténcia de
urbanizagdes que visam promover a “integracio” de bairros populares com megaprojetos
publicos e privados de outra natureza nas 4reas circundantes. Atendendo a um dos casos
que consideramos paradigmdticos, passamos a situar o processo de urbanizagio da Villa
31 no contexto da reabilitagio do bairro do Retiro. A partir disso, buscamos fazer uma
caracterizagio muito sucinta dos projetos ¢ politicas urbanas promovidos durante o
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periodo 2015-2019 no bairro em questio, que podem ser divididos da seguinte forma:
a) obras publicas destinadas a equipar, condicionar e / ou embelezar a 4rea; b) venda de
terrenos ptiblicos para o desenvolvimento imobilidrio c) integracio da Villa 31.

Palavras-chave: Estado, urbanizacio de vilas, reabilitacio urbana, politicas publicas.
Introduccién

A lo largo del dltimo quindenio el enfoque de las politicas publicas
orientadas a los sectores populares de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires (CABA) ha ido virando de forma sustancial. Durante el primer
gobierno de Mauricio Macri (2007-2011), las politicas han llegado a ser
categorizadas de “limpieza social” (Cravino y Palombi, 2015), entre otras
cuestiones debido al desalojo de los recicladores urbanos, la expulsion
de indigentes (Gonzdlez Redondo, 2014) y el constante desaliento a
que se habite en las villas. En dicho periodo el por entonces jefe de
gobierno portefio, “[llamd] al didlogo para erradicar la Villa 317 (Clarin,
04/08/2007). Es en este contexto, y a modo de respuesta, cuando se cred
la Mesa por la Urbanizacién y Radicacion de la Villa 31-31 bis: un espacio
asambleario que nucled a vecinos, organizaciones sociales y académicos.
A partir de numerosos reclamos, los partidarios de la urbanizacién con
radicacion consiguieron, en el ano 2009, la presentacién y aprobacién de
la Ley N.o 3343, que dispuso la urbanizacion del barrio y establecié la
creacion de la Mesa de Gestion y Planeamiento (MGyP). Luego de dos
afos de trabajo, la MGyP envi6 un dictamen a la Legislatura, en el cual
se definieron, entre otras cuestiones, criterios relacionados con apertura
de calles, diseio de nuevas viviendas y mejoramiento de las existentes. Sin
embargo, el gobierno de la ciudad dilaté su tratamiento en la Legislatura,
de manera que, si bien la ley que dispone la urbanizacién del barrio se
mantuvo vigente, se obturd la aprobacién de un plan integral.

A raiz de la resistencia ejercida desde las villas y luego de conflictos en
distintos puntos de la urbe —como la toma del Parque Indoamericano
(Cravino y Palombi, 2014), que lograron poner en cuestion el paradigma
predominante—, durante el segundo gobierno de Macri (2011-2014) se
modificé levemente el enfoque de las politicas. En efecto, comenzaron a
delinearse iniciativas tendientes a proveer servicios e infraestructura en
villas. Sin embargo, ante la falta de presupuesto destinado a tal fin y la
precariedad de las soluciones brindadas en ausencia de un plan integral,
dichas iniciativas fueron denominadas por el Ministerio Ptblico Tutelar
como “maquillaje urbano” (citado en Brikman, 2016). El dictamen para
urbanizar la Villa 31, por su parte, permaneci6 en un estado de letargo.

El afio 2015 constituyé un punto de inflexién en el campo de las
politicas publicas destinadas a la villas de la CABA, en tanto se aprobaron
las leyes N.° 5798, 5705 y 5799, centradas en la “reurbanizacion,
zonificacién e integracion social, cultural y urbana” de la villa Rodrigo
Bueno, la Villa 20 y el Playén de Chacarita, respectivamente. A su vez,
el gobierno local emitié el Decreto N.° 363 creando la Secretaria de
Integraciéon Social y Urbana (SECISYU) y otorgédndole la responsabilidad
de llevar adelante la urbanizacién de la Villa 31. En paralelo a estos
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procesos, florecié un conjunto de iniciativas tanto publicas como privadas
en zonas aledanas a las villas en cuestion. Como veremos a continuacion,
el caso de la Villa 31 resulta paradigmatico en la medida en que su
urbanizacién se da en paralelo a las siguientes circunstancias: una masiva
privatizacion de tierras estatales en zonas aledanas; el impulso de una gran
cantidad de obras publicas, entre las que se destacan el conector verde, el
Paseo del Bajoy el Edificio-puentey c) lamodificacion estética del barrio de
Retiro en su conjunto. Esta rehabilitacién urbana, que al mismo tiempo
se propone tanto “integrar social y urbanisticamente” una villa como
impulsar megaproyectos publicos o privados de otra indole, constituye un
enfoque novedoso en el campo de las politicas publicas de la CABA.

La propuesta de este articulo es situar el proceso de urbanizaciéon de la
Villa 31 en un contexto mas amplio: la rehabilitacién del barrio de Retiro.
El alcance del trabajo es de tipo exploratorio, en tanto constituye un
primer acercamiento a un fenémeno que continua en curso, y descriptivo,
debido a que se propone como objetivo caracterizar de manera muy
sucinta los proyectos y politicas urbanisticas impulsadas desde 2015 hasta
2019 en el barrio en cuestion. El abordaje metodoldgico utilizado fue de
tipo mixto: se cuantificé el alcance de las privatizaciones de tierras a partir
del anélisis de fuentes secundarias, se realiz6 un relevamiento en un predio
de nuevas viviendas construidas en el marco de la urbanizacién con el fin
de conocer su estado edilicio y se realizaron entrevistas y observaciones
participantes en la Villa 31 alo largo de todo el periodo, que permitieron
profundizar en un analisis cualitativo de la politica de urbanizacién. El
trabajo se estructura en dos apartados: en el primero se presentan algunas
discusiones conceptuales sobre las nociones de Estado, rehabilitacién
urbana y acumulacién de capital; a continuacién, en el segundo apartado,
se profundiza en la caracterizacién de algunos de los proyectos impulsados
en la zona de Retiro durante el periodo en cuestion.

1. Consideraciones sobre la rehabilitacion urbana: el rol del Estado y la
acumulacion de capital

El cambio de enfoque de las politicas publicas hacia las villas debe ser
iluminado desde un marco tedrico que permita poner en relacién las
transformaciones urbanas con algunas dindmicas econémico-politicas.
En ese sentido, la escuela francesa de sociologia urbana ofrecié dos
lineas de anélisis: por un lado, haciendo foco en el rol del Estado en
la urbanizacién capitalista; por el otro, examinando la relacién entre
modo de produccién y espacio urbano. Sobre el primer punto, Topalov
(1979) remarcé la necesidad de romper con el paradigma de la escuela
clsica de sociologfa urbana (Park, 1999) y dejar ast de tomar al Estado
como variable independiente —como un agente externo—, para en su
lugar pensarlo como una multiplicidad de dispositivos que realizan el
interés general de la clase dominante. En cuanto a la segunda cuestién,
Castells (1974, p. 15) sefialé que “en una sociedad en la que el Modo de

Produccién Capitalista es el predominante, el sistema econémico es el
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sistema dominante de la estructura social y, por consiguiente, el elemento
de produccidn es la base de la organizacién del espacio”.

Si bien resulta pertinente suscribir a la doble ruptura epistemoldgica
que plantea la escuela francesa respecto de la escuela clésica a la
hora de estudiar los fendmenos urbanos, es necesario abordar el caso
complejizando la nocién de Estado y la relacién entre modo de
produccioén y ciudad. Al pensar al Estado como una herramienta al
servicio de la clase dominante, la escuela francesa perpetia, bajo un manto
de teoria critica, el error de la escuela con la que intenta romper: la
cosificacion de aquel.

Lo interesante del caso bajo analisis es que, como veremos, el Estado,
en un mismo movimiento, aparece cediendo a demandas tanto populares
—urbanizando una villa— como a los intereses de distintos capitales —
liberando tierras al mercado—. Esto da cuenta de cierta porosidad del
Estado, tanto por abajo como por arriba, respectivamente. Es por ello
que no debe ser pensado como una mera herramienta ni como un ente
monolitico, sino como “un momento del desarrollo de la totalidad de las
relaciones sociales, es decir, como una parte del desarrollo antagénico,
y sujeto a la crisis de la sociedad capitalista” (Holloway, 1993, p. 80).
Asi, es posible afirmar que la forma Estado se encuentra determinada en
gran medida por los requerimientos de la acumulacion del capital, pero la
manera en que se satisfacen o no tales requerimientos y sus consecuencias
depende de una contingente y particular cristalizacién de correlacién
de fuerzas entre grupos sociales. A su vez, dichos requerimientos de la
acumulacién de capital no son constantes, de manera que no se puede
concebir el modo de produccién capitalista como algo fijo, sino que debe
ser analizado atendiendo las fluctuaciones del patrén de acumulaciéon. En
este sentido, diversos autores advierten que desde la década de 1970 se
asiste a una progresiva financiarizacién (Arrighi, 1999) de la economia
global, cuyos efectos se materializan en distintos puntos de la urbe a través
de procesos de privatizacion de tierras, del impulso de grandes proyectos
urbanos publico/privados financiados por organismos multilaterales de
crédito y/o de la creacién de burbujas inmobiliarias que culminan con
diversos procesos de despojo (Harvey, 2014; Socoloff, 2015; Mignaqui,
2018).

Si bien las condiciones econdmico-politicas han cambiado, es
necesario comprender que las transformaciones impuestas por el patrén
industrialista persisten como huellas en la ciudad. Correa (1993, p. 2)
identifica una “sincronia entre el emerger del capitalismo en su fase
plenamente industrial y el surgimiento del drea central”. Los centros
se configuraron a partir de su capacidad de albergar un conjunto de
actividades diversas en un lugar accesible. Retiro, a principios del siglo XX,
se transforma en un territorio de ese tipo al conformarse como centro
de transbordo donde se localizan gran parte de las terminales ferroviarias
y como lugar neuralgico por su cercania al puerto. En efecto, en dicho
barrio se ubicaron depdsitos, oficinas e industrias. En la década de 1930,
un grupo de inmigrantes europeos, en su mayoria polacos que trabajaban
como jornaleros en el puerto, se asentaron en tierras que hoy forman parte
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delaVilla31 (Bellardiy De Paula, 1986). Con el transcurso del tiempo, las
estaciones ferroviarias se deterioraron, un conjunto de depésitos y fabricas
fueron abandonadas y la Villa 31 se consolidé como barrio popular. Es asi
como se fueron solapando los “tres aspectos de deterioro” identificados
por Dominguez Roca (2005, p. 222):

fisico (deterioro de los edificios, deterioro del espacio publico),
funcional (pérdida de actividades, reemplazo de actividades por otras de
menor calidad) y social (empobrecimiento de la poblacién; deterioro de
las condiciones materiales de vida de la poblacién local).

A pesar de su deterioro generalizado, Retiro conservé su funcién
como centro de transbordo y su cercania a los centros de toma de
decisiones (politicos y econdémicos). Como consecuencia, unay otra vez se
anunciaban proyectos con intenciones de “recuperarlo” que, sin embargo,
no se concretaban. Tanto es asi que entre 1955 y 1982, al igual que las
demas villas de la capital federal, sufri6 distintas politicas erradicatorias
que alcanzaron su punto mas algido con la tltima dictadura civico-militar
de 1976 (Oszlak, 2017), la cual en sus primeros cuatro afios de gobierno
de facto redujo el niimero de familias en el territorio de 6000 a 40 (Bellardi
y De Paula, 1986). Con los sindicatos intervenidos y la Federacién de
Villas y Barrios de Emergencia quebrada, actores que habian tenido un
rol clave para generar resistencia durante las primeras erradicaciones, los
villeros acudieron tanto a la Iglesia como a la justicia para frenar el avance
de las topadoras. Un amparo impulsado por delegados de la Villa 31 y
las denuncias publicas realizadas por la Pastoral de Villas de Emergencia
pusieron freno alos desalojos, y las 40 familias que atin resistian en el lugar
pudieron quedarse alli (Blaustein, 2006).

Una vez recuperada la democracia se produjo un paulatino
repoblamiento del barrio, pero sufrirfa una nueva oleada de desalojos en
el marco de la construccién de la autopista Illia en 1995. Una vez mis los
vecinos se organizaron, y si bien no pudieron detener la finalizacién de las
obras, lograron disipar los rumores de la erradicacion de la totalidad del
barrio.

En algunos de estos proyectos la Villa 31 era omitida; en otros
directamente se pensaba en su erradicacion. Es recién en el afno 2015
cuando comienza a implementarse el “Plan de Urbanizacién Integral
Retiro-Puerto”, con el objetivo explicito de rehabilitar lazona en cuestion.
En términos de Cuenya (2012, p. 28), proyectos urbanos de esta
indole producen al menos tres modificaciones claves en la estructura
de la centralidad urbana: “una modificacién en la rentabilidad de los
usos del suelo; una modificacién funcional y fisico espacial de areas
centrales estratégicas; y una modificacién de los mecanismos de gestiéon
publica”. En relacién con el primer punto, la autora se vale de la
rent gap theory, de Neil Smith (2012) para dar cuenta de cémo zonas
deterioradas pero potencialmente valiosas por su accesibilidad se vuelven
objeto de inversién tanto del capital fundiario como de los promotores
inmobiliarios. Dicha inversién resulta redituable si va acompanada de
las otras dos intervenciones: la reconfiguracién de las funciones de la
zona por otras de mayor estatus y su modificacién estética. Para ello,
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como veremos en el apartado siguiente, el Estado se constituye como
un elemento indispensable del proceso, en tanto avala y/o impulsa un
conjunto de iniciativas.

Mientras que para algunos actores la rehabilitacion urbana puede
ser una gran oportunidad de negocio, para otros grupos sociales puede
significar el deterioro en las condiciones de vida (Lépez-Morales et al,
2015) ¢ incluso el puntapié para un proceso de expulsién por distintas
vias (Gongalves Mendes, 2009). La posibilidad de pensar estos problemas
en América Latina bajo el paraguas conceptual de gentrificacién es un
tema de debate recurrente (Herzer, 2008). En este punto, se coincide
con Casgrain y Janoschka (2013) en que dicha nocién debe ser retomada
atendiendo las especificidades del territorio y merece ser pensada de
manera critica.

Se sostiene que es preciso pensar la urbanizacién de las villas de la
CABA en el marco de los problemas planteados debido a tres razones
fundamentales. En primer lugar, son procesos que se dan en paralelo a la
valorizacidn del suelo en zonas aledanas: como veremos, la Villa 31 es un
caso paradigmético debido a las monumentales obras ptblicas impulsadas
recientemente y la masiva venta de tierras en espacios contiguos. En
segundo lugar, suponen la inclusién de vastos territorios a la l6gica del
mercado formal. Esto implica concebir la integracién de la villa no solo
en términos legales e infraestructurales, sino también —y sobre todo
— con relacién a cémo las tierras pueden incorporarse al mercado. Por
ultimo, son politicas que exacerban los mecanismos de acumulacién
por desposesiéon (De Angelis, 2012; Harvey, 2004; Harvey, 2014) en
la ciudad: desde la venta de espacios publicos para financiar las obras
de urbanizacién hasta relocalizaciones compulsivas de la poblacién por
“necesidad proyectual”, pasando por la permanente toma de deuda del
gobierno local con organismos multilaterales de crédito que apoyan tales
politicas.

2. Andlisis de los proyectos urbanos impulsados en el barrio de Retiro

A fines del siglo XVII el gobernador de la provincia de Buenos Aires
Agustin de Robles construiria al este de la ciudad de Buenos Aires, a
escasos metros del rio de la Plata y en los terrenos que hoy forman parte de
la plaza San Martin, su casa de descanso conocida como “El Retiro” (Del
Solar, 1999). Desde entonces el barrio se identificaria con el nombre
de la residencia, y hasta principios del siglo XIX no se extenderia mas
alld de sus confines. Durante la segunda mitad del siglo XIX, Retiro
encararfa timidamente una primera etapa de renovacion al inaugurarse,
entre otros edificios, la primera estacidon del Ferrocarril Oeste en 1854.
Sin embargo, es recién durante el primer quindenio del siglo XX cuando
el barrio comienza a verse inmerso en una gran transformacion, a partir
de la construccién de la nueva estacién de Retiro, que sobrevive, con leves
modificaciones, hasta el dia de hoy. Desde entonces se conserva como un
lugar neurélgico de la ciudad de Buenos Aires, como centro de conexién
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con la periferia y, por ello, como uno de los barrios mas transitados de la
ciudad.

Como se dijo previamente, si bien conservé dicha funcién a lo largo
del siglo XX, su estatus se modific6 con el correr del tiempo pasando
de ser el emblema de las clases acomodadas a percibirse por esta misma
como un barrio signado por la degradacién. Desde 2015 se vienen
impulsando un conjunto de iniciativas tanto publicas como privadas
con asidero en el barrio de Retiro. Con fines analiticos es posible
dividirlas de la siguiente manera: a) obras publicas tendientes a equipar,
acondicionar y/o embellecer el drea; b) venta de tierras publicas para el
desarrollo inmobiliario y c) la integracion de la Villa 31. Como se verd a
continuacion, si bien es posible hacer esta distincién analitica en relacién
con los objetivos explicitos de cada uno de los proyectos, en la practica
son dimensiones que aparecen de manera yuxtapuesta. Para analizar cada
una de estas intervenciones, el foco estard puesto en el rol del Estado, en
el modo en que intervienen diversos actores y en la apertura de nuevos
nichos de acumulacién.

2.1. Obras publicas tendientes a equipar, acondicionar y/o embellecer el drea:

el Conector verde, el Paseo del Bajo y el Edificio-puente del BID

Un sinntimero de intervenciones estatales modificaron con gran celeridad
la estética de Retiro. Desde la rehabilitacion de las estaciones ferroviarias
(de los trenes Mitre, San Martin y Belgrano), pasando por la llegada del
subte E hasta la construccién de grandes edificios, como el Ministerio de
Educacion y el Polo Educativo Mugica. Pero sin lugar a dudas, uno de los
proyectos méds ambiciosos fue la creacién de un parque en alturaa través de
la Ley N.° 5733. Esta dispuso la conversion de la superficie de la autopista
Illia que se eleva por encima de la Villa 31 en un conector verde, ast
como la apertura de una nueva bajada entre la Facultad de Derecho de la
Universidad de Buenos Airesy el Centro de Exposiciones y Convenciones
(ver mapa 1). Segin cémo fue promocionado en diversos medios de
comunicacién (La Nacién 24/10/2016; ConstruAr 02/03/2017), el
conector verde se encuentra inspirado en el High Line de Nueva York:
un parque en altura que, construido sobre las vias abandonadas de un
tren, constituye actualmente uno de los principales puntos turisticos
de la ciudad. A diez anos de su construccién, el parque en altura
neoyorquino contribuyé a valorizar enormemente las tierras aledanas, con
efectos expulsivos sobre la clase trabajadora estadounidense que alli residia
(Nashed, 2018; Harvey, 2014).

En la antigua traza, la superficie de intervencion sobre la autopista
es de 73.182 m2, y bajo la traza, de 23.025 m2 (LPO 03/02/2018). Se
prevé que un 25 % de la superficie del conector verde esté destinado
a vialidad (por ¢jemplo, a ciclovias) y el 75 % restante a “espacio
publico”. Segun la Ley 6129, un minimo del 65 % del “espacio publico”
estard destinado a “espacio verde” y un 5 % estard habilitado para
emprendimientos privados, como bares, cafés, restaurantes, cervecerias,
heladerias, gimnasios e incluso canchas de tenis y préictica de golf. Esto
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implica la liberacién de 3600 m2 para el mercado. Segtin célculos del
gobierno de la ciudad, el corrimiento de la traza tendrd un costo de
28.000.000 de dolares, que provienen, en gran medida, de créditos
acordados con el BID y con la Corporacién Andina de Fomento (CAF).
Aun no se sabe cudnto costard la implementacién del proyecto del parque
en altura, pero segun consta en el Boletin Oficial de la Ciudad, en
noviembre de 2019 se adjudic6é un contrato de consultoria individual
para su disefio por un monto de alrededor de 1.500.000 pesos, que serd
abonado con un préstamo del BID.

Distintos argumentos se esgrimieron a favor y en contra de tal decision.
Los funcionarios de la SECISYU sostenian que la obra se hacia en
beneficio de los vecinos de la villa, argumentando por un lado que seria un
“pulmén verde” para el barrio, y por otro lado que derribariala barrera que
dividelavillaendos ! (Legislatura CABA, 26/09/2016). Sus detractores
argumentaban que con esta decisién no solo habria que relocalizar a
las familias que viven debajo del futuro conector verde, sino también
a aquellos afectados por la nueva traza, y que esta inversién millonaria
no estaba entre las prioridades de los habitantes del barrio. Lo cierto es
que el avance en la construccién de la nueva traza, puntualmente de los
pilotes, implicé la relocalizacion intempestiva de 118 familias del sector
Cristo Obrero de la Villa 31, cuestién sobre la que nos detendremos més
adelante. A pesar de la celeridad con la que se impulsé el proyecto, en
el ano 2018 el gobierno de la ciudad decidié suspender por dos anos su
finalizacién. Entre otros argumentos, se sostuvo que la demora se debia
a “la priorizacién de otras obras viales que ya se estdn ejecutando” y que
apuntan a generar una “verdadera revolucién en el transito porteno”
y que como “la autopista Illia estd actualmente en funcionamiento, el
corrimiento del inicio de las obras de la nueva traza no afecta al trinsito
que circula por la actual Illia” (Perfil, 16/6/2018). De manera que se
reconoce la innecesariedad en materia de transporte del proyecto de
cambio de traza.

El Paseo del Bajo constituye otra de las grandes obras de infraestructura
de la ciudad, y junto con el cambio de traza estan entre las més costosas
de la tltima década (La Nacién, 28/09/2018). Es un corredor vial de 7,1
kilémetros de largo que se extiende desde la autopista Buenos Aires-La
Plata hasta la autopista Illia. Se construy6 durante el periodo 2016-2019,
y tuvo un costo de 650.000.000 de délares, de los cuales 400.000.000 se
obtuvieron a partir de una linea de crédito celebrada entre el gobierno
nacional con la CAF. Si bien en un principio el contrato era solo entre
las partes mencionadas, a partir de la Ley 6131 de la CABA, el gobierno
local se comprometié a hacerse cargo de 175.000.000 de los 400.000.000
de dolares. En este marco y como contraprestacion del compromiso
asumido, el gobierno nacional le transfiere al local (ambos del mismo color
politico) un total de doce inmuebles, de los cuales ocho se encuentran
ubicados en el barrio de Retiro, incluida gran parte de la Villa 31.

Previamente a la transferencia de los inmuebles, el Tribunal de
Tasaciones de la Nacién procedid a realizar una valuacién de estos. El
hecho de incluir a gran parte del poligono perteneciente a la Villa 31
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en este proceso llevd a que parte de sus pobladores lo vieran como un
intento de vender sus tierras. Los medios de comunicacién con una
impronta opositora denunciaron que la “Villa 31 quedard en venta al
mejor postor” (Pégina 12,13/06/2019), mientras que los medios con una
postura mds afin ala del oficialismo sostuvieron que las tierras de la parcela
en cuestién “no serdn vendidas a privados sino que se las transfirié la
Nacién ala Ciudad para que pudieran firmarse las escrituras de las futuras
viviendas de los vecinos del barrio” (Clarin, 04/07/2019). Los otros siete
inmuebles ubicados en Retiro se encuentran en zonas aledanas a la Villa
31,y se espera, con su venta, recaudar alrededor de U$S 100.000.000 para
amortizar la deuda contraida con la CAF.

Otro de los proyectos que ha llamado la atencién de la opinién publica
es el Edlificio-puente del BID. Con su construccién se propone generar una
conexién

tanto fisica como simbdlica entre el Barrio 31 y el centro de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires [y al mismo tiempo albergar] la nueva oficina
de esa entidad, proyectandose la misma como la més grande y tnica de
su tipo fuera de la sede principal en Washington D. C. (Anexo de la ley
6.130/2018 del GCBA, p. 1).

La propuesta, concretamente, consiste en una estructura edilicia de
200 metros de extensién aproximada que se levantard por encima de la
nueva traza de la Autopista Illia y las vias ferroviarias con terminal en
Retiro, de manera de conectar ambos extremos. La estructura albergard
en su interior 3800 m2 de oficinas donde trabajarin aproximadamente
180 empleados. El resto de la superficie serd destinada a la circulacién
peatonal y a la creacién de “espacios verdes”. Dichas superficies estaban
bajo dominio del Estado Nacional y de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires, por lo que se concedi6 el uso a la Agencia de Administracién
de Bienes del Estado (AABE), que luego transfirié de forma gratuita el
espacio al BID para la construccién y usufructo del Edificio-puente por
un plazo de 100 afos.

T 2.
\

1- Nuevo conector verde  5- Edificio-puente BID 9- Terminal tren San Martin

2-Au. lllia nueva 6- Ministerio de Educacién  10- Terminal tren Belgrano

3- Paseo del Bajo 7- Terminal de émnibus 11- Terminal tren Mitre. C

4- Subte linea E 8- Polo educativo Mugica 100 500 1000 mts
Mapa 1

Obras publicas en el barrio de Retiro
Fuente: elaboracion propia con base en imédgenes de Google Earth
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Ciertos sectores han manifestado su descontento con el proyecto, entre
ellos un grupo de vecinos dela Villa31. En el marco de la audiencia publica
por el tratamiento de la ley en la Legislatura, uno de ellos supo sintetizar
la postura del grupo:

Con respecto a la concesion del predio para el BID, una diputada de
su partido, sefiora presidenta, decia que le iban a ceder el terreno porque
la construccién la iba a hacer el banco. jMire qué casualidad! Los vecinos
ya construyeron las viviendas, ya las armaron las hicieron desde cero ;Y
no estaban los del BID o los de su partido! Fueron los vecinos quienes
hicieron el barrio desde cero; fueron los vecinos los que llevaron los cafios
de agua de luz y las cloacas al barrio. {No fue ninguno de los bancos a
los que ustedes pretenden darles la concesiéon a 100 anos! ¢Por qué no
les dan la concesién por 100 anos a los vecinos? ¢Por qué no les dan
gratis las viviendas a los vecinos? ¢Por qué les quieren cobrar alos vecinos?
(Audiencia publica 3/12/2018, p. 15).

Cabe resaltar el rol que se atribuye el BID como puente, tanto
en términos simbdlicos como materiales, entre dos grupos sociales.
El organismo multilateral de crédito busca erigirse asi como pieza
fundamental de la integracién, e intenta consolidar dicho imaginario
a través de la construccién de una estructura perdurable. Las reservas
planteadas por los vecinos en el marco de la audiencia publica, a su vez,
llaman la atencién sobre la peculiar decisién del gobierno de la ciudad
de cederle el uso de la tierra por 100 afos. Mientras que a los vecinos —
quienes habitan un barrio casi centenario— se les cobrara la tierra en el
marco de la urbanizacién, al BID se le otorga una cesién gratuita. Hay
que detenerse en este punto: al cobrarle la tierra a los vecinos del barrio, el
gobierno de la ciudad estd partiendo de un paradigma que establece que
la ocupacion de los vecinos es ilegitima. A contrapelo de lo que dictan las
leyes de urbanizacién, en la practica el gobierno perpetta el imaginario
segun el cual el villero habita de manera ilegal la ciudad.

2.2. Venta de tierras piiblicas para desarrollo de emprendimientos privados:
Quartier Retiroy Catalinas IT

Entre los emprendimientos inmobiliarios mas publicitados se encuentra
el Quartier Retiro, ubicado en el poligono delimitado por el Paseo del
Bajo, Zanniy la Av. Ramén Castillo, cuya superficie se estima en 15.000
m2 (ver mapa 2). En dicho espacio habfa funcionado desde 1954 hasta
1999 el Hospital Ferroviario. El predio permanecié abandonado hasta
que en 2008 Nicolds Caputo y un grupo de socios que conformaban Altos
del Puerto consiguen una autorizacién de la Legislatura portena para
comprarlo en U$S 6.000.000. Anos mas tarde, en 2016 y luego de que la
rehabilitacién de Retiro estuviera en marcha, el grupo consigue venderlo
a Argencons por U$S 23.000.000. En el proceso de refuncionalizacién
de la zona, este capital fundiario logra hacerse con una ganancia de U
$S 18.000.000 o, en términos porcentuales, del 283 %. Actualmente la
desarrolladora Argencons se encuentra construyendo alli tres edificios
que albergarin 32.400 m2 de oficinas corporativas premium, 492
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unidades residenciales, estacionamientos para 427 vehiculos y un paseo
comercial. El Quartier recibié 62.000.000 de ddlares de inversiones, de
los cuales la mitad proviene del blanqueo de capitales (Tiempo argentino,
20/05/2017).

Con una impronta similar, Catalinas Norte II se encuentra emplazado
en donde fuera un 4rea operativa ferroviaria de la linea General Roca,
lindera al Paseo del Bajo. Fue vendido por el gobierno de la CABA luego
de un convenio que firmara con la AABE y el Ministerio de Transporte
delaNacién en noviembre de 2016. El paso siguiente fue la promulgacién
de la Ley 5796 de CABA, en el afio 2017, en la cual se dispone la

desafectacion, enajenacién y subasta del poligono.

1- Castillo y calle s/n 5- Quartier Retiro 8- Centro Postal Internacional

2- Castillo y calle 10 6- Mc Donald’s y Banco 9- Retiro |
3- Inmueble en calle 10 Santander 10- Catalinas norte Il C O ]
4- G. Nacional y PN. Arg. 7- G. Nacional y Antartida 100 500 1000 mts

Mapa 2

Tierras subastadas/para subastar del barrio de Retiro
Fuente: elaboracion propia con base en imagenes de Google Earth

El predio tiene 128.223 m2 totales, de los cuales se destinaran 88.255
m?2 a espacio publico y 39.968 m2 fueron enajenados y subastados. Los
fondos obtenidos por los remates, por un total de u$s 269,375 millones,
serdn destinados a financiar el 50 % de la obra del Paseo del Bajo.
Para ser subastado, el predio fue dividido en ocho parcelas, siete de las
cuales ya tienen duefo: tres pertenecen a la firma Consultatio Argentina
SAU, dos a Fideicomiso BAP, una a TGLT (empresa fusionada con la
constructora Caputo) y una a Santa Marfa SAIF (empresa financiera
de la organizacion Techint). Los pardmetros constructivos que las leyes
proponen —edificios de perimetro libre con planos limite de altura de 62
y 139 my un basamento comercial de 8§ m— evidencian una continuacién
de la morfologia urbana de la zona de Puerto Madero hacia el resto de los
bordes costeros de la ciudad.

En septiembre de 2019, a través del Decreto 518/2019, el gobierno
nacional autorizé la venta del predio Centro Postal Internacional del
Correo Argentino ubicado en la interseccién Av. Antértida Argentinay
Comodoro Py. Dicho predio tiene una superficie de 13.000 m2 y, segun
desarrolladores privados, su valor se estima en U$S 17.000.000 (Infobae,
02/03/2020).
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A escasos metros del poligono de la Villa 31, a su vez, se liberaron
tierras para la inauguracién de una sede del banco Santander Rio, por un
lado, y para la apertura de un local de Mc Donald’s, por el otro. Ambas
iniciativas fueron anunciadas como parte de la “integracién dela Villa 317
que promueve el gobierno de la ciudad en el marco de la urbanizacién.

En conjunto, si a los proyectos mencionados en este subapartado les
sumamos tanto aquellos predios que subastar en el marco del convenio
con la CAF como las cesiones a privados que se otorgan en espacios
publicos senalados en el subapartado anterior, el Estado impulsé en
los ultimos afios la liberacién de 206.943,7 m2 para el desarrollo de
emprendimientos privados en el barrio de Retiro (ver tabla 1).

Tabla 1
Tabla 1
Lotes para subastar/subastados del barrio de Retiro
su?:l;g-tgﬁnz Aclaraciones
Subastados
Catalinas Norte II (etapa 1) | - Sumatoria del total de

23.093,4 = loslotes de la etapa 1
Superficie ocupada por el ex
Quartier Retiro Hospital Ferroviario. Calculada
9.144,0 segin mapeo propio.
Superficie calculada segun

Mc Donald’s y Banco Santander 490,0 mapeo propio.
Para subastar
Nuevo conector verde 2.744,3 SllpEI‘f%C'lE dlsponiepi
concesion
. : Superficie disponible para
B topist 5
o' ol oy 23.0250 | yncesion
: 65 % a espacio publico
Retiro |
etiro 5.413,0 (17.643 m?)
Catalinas Norte II (etapa 2) 18.429,0 -
Gendarmeria Nacional y
Antartida Argentina 15.720,0 @ -
Gendarmeria Nacional y
Prefectura Naval Argentina 14.229,0 -
Inmueble ubicado en calle N.° 10 21.468,0 -
Av. Pte. Ramon Castillo y calle N.° 10 26.419,0 -
Av. Pte. Ramon Castillo y calle s/n 33.769,0 -
Centro Postal Internacional
del Correo Argentino 13.000,0 -

Total 206.943,7

Lotes para subastar/subastados del barrio de Retiro
Fuente: elaboracién propia sobre la base de datos oficiales
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2.3. Urbanizacion de la Villa 31

La creacién de la la SECISYU a fines del afno 2015 reconfigur6 el
conflicto en torno a la urbanizacién de la Villa 31. El antagonismo
que surcé el decenio anterior se caracterizé por el desarrollo de dos
posturas claramente marcadas: la del partido de gobierno de la ciudad, que
oscilé entre posicionamientos erradicatorios y el simple abandono, y la
urbanizadora, que nucle6 a vecinos organizados, académicos e integrantes
de numerosas organizaciones sociales. Con la asuncién de Rodriguez
Larreta y el viraje en relacién con las politicas destinadas a las villas de la
ciudad, la disputa pasé a centrarse en cémo debia urbanizarse el barrio y
de qué manera iba a participar la poblacién en dicho proceso (Capalbo,
2019).

En este nuevo escenario, el mapa de actores se complejizo, y los limites
entre los grupos sociales otrora enemistados se volvieron sumamente
difusos. Al adoptar un discurso con tintes algo mas progresistas, el
partido que gobierna la ciudad supo seducir a una buena parte de vecinos
organizados y logré construir lazos con algunas organizaciones sociales.
Los grupos que mantuvieron una posicién menos conciliadora, por su
parte, manifestaron su descontento con la politica de urbanizacién a
través de movilizaciones, escraches, tomas al edificio de la SECISYU,
entre otras acciones colectivas.

Desde sus albores, la SECISYU impulsé una serie de proyectos,
entre los cuales se destacan el mejoramiento de viviendas existentes,
la construccién de vivienda nueva, el mejoramiento de infraestructura
para la provisién de servicios (agua potable, tendido eléctrico y cloacas),
la rehabilitacién de espacios putiblicos (fundamentalmente plazas, pero
también canchas de fatbol) y el disefio de una nueva ley de urbanizacién
(N.26129). Los procesos que mds resistencia generaron a lo largo de estos
cuatro afos fueron aquellos ligados a la relocalizacién de las manzanas
12 y 104 (desde Cristo Obrero al nuevo sector de Containera) y el
reasentamiento de Bajo Autopista a un nuevo predio que se construyd
en el sector de YPF (ver mapa 3). Las criticas se centraron en la falta
de participacién viabilizada para la poblacién afectada en relacién con
los plazos, la manera en que debia llevarse adelante el reasentamiento y
los métodos constructivos utilizados en las nuevas viviendas. En ambos
se gestaron procesos asamblearios de poblacién que relocalizar, que a
partir de acciones directas (movilizaciones, escraches a funcionarios)
y de diversos reclamos (a través de informes y notas en medios de
comunicacién) lograron fijar pisos de negociacién (para profundizar en el
conflicto y las estrategias de resistencia de los relocalizados ver Capalbo,
2020).

El proceso mediante el cual se relocalizé alas 118 familias dela 12 y 104
se hizo en tan solo seis meses, y culminé con el desalojo via decreto del
Ejecutivo de una familia que atin no estaba satisfecha con las condiciones
de habitabilidad que le ofrecia el gobierno. A partir de un relevamiento
realizado en las nuevas viviendas de Containera, se pudo observar que,
a tan solo dos afios de su construccién se encuentran en pésimas
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condiciones edilicias. En las viviendas denominadas emplaque, donde vive
un tercio de la poblacién relocalizada (mientras que las denominadas
agrupadas, con otra tipologia constructiva, alberga al resto), el ciento por
ciento de los encuestados hizo al menos una vez un reclamo a la secretaria
por problemas con su nueva vivienda. La gran mayoria de las viviendas
(el 74 %) posee filtraciones. En algunos casos son de tal magnitud que
llegan a generar inundaciones que provocan pérdidas materiales. Otro
de los problemas compartidos por la mayorfa (70 %) tiene que ver con
una deficiente instalacién sanitaria. Se denunciaron desde problemas de
nivelacién de las baneras hasta roilettes que quedaron inutilizados por
multiples problemas, pasando por olores de viviendas aledanas que se
filtran por la ventilacién. Més de la mitad de la poblacién tiene problemas
actualmente con la instalacién eléctrica y con las aberturas (puertas,
ventanas y herrerfa exterior). EI 52 % tiene dificultades con la cocina
que le fue entregada por el organismo en el momento de su mudanza.
Aquellos que manifestaron no tener dicho problema actualmente fue
porque cambiaron la cocina o porque el organismo les consiguié una
nueva. De manera que todas las cocinas que fueron entregadas en el
momento de la relocalizacién, y que fueron contempladas como parte de
la negociacion, tuvieron fallas de fabrica. Consideramos necesario que la
secretarfa reconozca dichas fallas —tal como hizo en algunos casos— y
renueve las cocinas de los vecinos. El 13 % de las viviendas relevadas cuenta
con fisuras en sus paredes. A pesar de las multiples fallas, se prevé que los
vecinos paguen por sus viviendas mediante un plan de financiacién por
cuotas disefiado por el gobierno de la ciudad. Actualmente los vecinos
realizan reclamos con el objetivo de que el organismo reconozcay arregle
las fallas en la construccidn.

El proceso de relocalizacién de Bajo Autopista, por su parte, comenzd
durante agosto de 2019 y atn continta en curso. Tal como sucedié
en la 12 y 104, las familias no pudieron elegir el material constructivo
de las viviendas que van a habitar ni fueron participes de su disefo.
Con los problemas edilicios del predio de Containera como antecedente,
muchas familias se niegan a mudarse a las nuevas viviendas. En este
contexto, el organismo utiliza diversos métodos de hostigamiento para
empujar a las familias a mudarse: la zona se encuentra liberada por las
noches y los vecinos sufren a diario problemas de inseguridad, durante
el dia —contra todo protocolo— la retroexcavadora demuele viviendas
aledanas a las que siguen habitadas, lo que genera fisuras y filtraciones vy,
finalmente, se encuentran viviendo entre escombros y basura. Frente a
estas acciones las familias se organizan en asamblea, llevan sus reclamos
al dmbito de participacion, presentan notas por escrito al organismo e
incluso impulsaron dos medidas judiciales.
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1- Comunicaciones (correo)
2- YPF

3- YPF (viviendas nuevas)
4- Inmigrantes

5- Containera 9- Play6n este

6- Cristo Obrero 10- Guemes

7- Chino-Ferroviario 11- Playén oeste C—

8- Bajo autopista 12- San Martin 100 500 1000 mts
Mapa 3.

Sectores de la Villa 31 / 31 bis

Fuente: elaboracion propia con base en imégenes de Google Earth

Para llevar adelante los proyectos mencionados, la SECISYU contd
con un presupuesto sumamente abultado. Mientras que el Instituto de
Vivienda de la Ciudad (IVC) que tuvo bajo su érbita la urbanizacién
de seis villas (Rodrigo Bueno, Playén Chacarita, Villa 20, Villa 21/24,
Villa 1-11-14 y Lamadrid) conté con un presupuesto de $ 8.235.795.807
entre 2017 y 2019 inclusive, el presupuesto de la SECISYU, organismo
creado ad hoc para urbanizar la Villa 31, ascendié a $ 10.546.295.341
en el mismo periodo. Es necesario remarcar, a su vez, la incidencia que
han tenido los organismos multilaterales de crédito en el caso de la 31, a
diferencia de lo acontecido en el resto de las villas de la ciudad. Del monto
otorgado a la SECISYU en el periodo indicado, el 69,38 % corresponde
a financiamiento externo (del BID y el BM). En el IVC, por su parte,
el total presupuestado corresponde a fondos del tesoro de la Ciudad,
recursos propios y transferencias internas, es decir que no contd con
financiamiento externo.

Tabla 2.
Tabla 2
Incidencia del financiamiento externo (FE) en IVC y SECISYU
ve* SECISYU
Aiio Presupuesto  Financiamiento Presupuesto  Financiamiento
Total externo % F.E. Total externo % F.E.

2017 $ 2.093.467.690 $0  0,00% $ 1.498.068.183 $724.000.000 @ 48,33 %
2018 $2.920.080.000 $0 0,00% $3.519.824.352  $2.042.895.998 @ 58,04 %
2019 $3.222.248.117 $0 0,00% $5.528.402.807  $4.550.244.529 & 82,31 %

Total $ 8.235.795.807

$0 0,00% $ 10.546.295.341 § 7.317.140.527

* Programa “Reintegracion,
mte%lramon y transformacion

de villas”

Fuente: elaboracién propia sobre la base de datos oficiales
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Incidencia del financiamiento externo (FE) en IVC y SECISYU
Fuente: elaboracién propia sobre la base de datos oficiales

La celeridad con la que se impulsé la urbanizacién de la Villa 31
y el presupuesto colosal asignado para tal fin deben enmarcarse en la
rehabilitacién del barrio de Retiro en general. En efecto, la nueva ley
de urbanizacion N.° 6129 impulsada por el Ejecutivo habilita, en su
articulo N.° 54, a cualquier privado a hacerse con parcelas por un valor
equivalente al de tres hipotecas. A su vez, en el articulo 50, incentiva
el desarrollo de emprendimientos privados liberando las restricciones de
usos del suelo a todo aquel que acceda a terrenos a través de subastas
publicas o remates. Finalmente, el actual modelo de escritura (Resoluciéon
N.c 204/SECISYU/19) pone en riesgo el derecho al arraigo de la
poblacién al habilitar la ejecuciéon hipotecaria de una vivienda ante el
no pago de tres cuotas de servicios (agua, luz o ABL), por un lado, y
al instrumentar letras hipotecarias que en un futuro podrian permitir
la transferencia de las carteras de crédito hacia manos privadas. En caso
de que se mantengan estas condiciones y no se impulsen instrumentos
urbanisticos y politicas socioecondmicas que promuevan la radicacion de
sus habitantes o resguarden el poligono para vivienda social, la villa podria
verse inmersa en una vordgine de sustitucién paulatina de su poblacidn,
como sucedi6 con otros barrios populares de América Latina (Makhlouf

de la Garza, 2015).
Conclusiones

Alolargo de este trabajo nos propusimos analizar la rehabilitacién urbana
del barrio de Retiro a la luz de tres dimensiones de andlisis: el rol del
Estado, la apertura de nuevos nichos de acumulacién y la modalidad de
intervencién de algunos actores, entre ellos los organismos multilaterales
de crédito. En relacién con el rol del Estado, vimos cémo se impulsé un
conjunto de obras publicas que permitieron renovar la estética de Retiro
con gran celeridad, a la vez que se canalizaron demandas populares en
la medida en que se promovié la integracién de la Villa 31. Si bien la
politica de urbanizacién del barrio popular implicé un avance en términos
de provisién de servicios, viene topandose con resistencia de amplios
sectores debido tres razones fundamentales: la falta de participacion de la
poblacién en su implementacion, la calidad y el material utilizado para la
construccion de las nuevas viviendas sociales construidas por el gobierno
y, sobre todo, por las endebles condiciones de formalizacién de la tenencia,
que ponen en riesgo el derecho al arraigo de su poblacién.

Por otro lado, observamos que el Estado impulsé una baterfa de leyes
que habilitaron cambios en los usos del suelo y posibilitaron la venta de
tierras publicas. Se espera que por esta imbricacién entre intervencién
estatal e inversién privada el precio del suelo se dispare mds temprano
que tarde. Si bien estos efectos aun estan por verse, el caso del Hospital
Ferroviario marca una clara tendencia: en tan solo ocho afos y con
una simple operacién de compra-venta, el grupo que vendio la parcela
a los desarrolladores se hizo con una ganancia del 283 % en délares. La
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particularidad del barrio de Retiro es que hasta el afno 2016 el precio del
m2 no aparecia en los registros oficiales debido a que gran parte de su
territorio era propiedad del Estado o hébitat informal. El Estado, desde
entonces, se encargd de liberar tierra al mercado, y en el periodo bajo
andlisis (2015-2019) liber6 20,69 hectéreas (de las cuales ya se subastaron
3,27). Al ser una rehabilitacién que se encuentra en etapa de gestacion,
atin no se evidencia una dindmica de poblacién desplazada por otra de
mayor estatus socioecondémico como para hablar de gentrificacién.

Si bien nos propusimos considerar al Estado como un epicentro de
disputas y no como una cosa en si, notamos que en el periodo bajo
andlisis los instrumentos tendieron a favorecer, sin lugar a dudas, a los
distintos capitales y no asi a los habitantes de la Villa 31. En ese sentido,
enumeramos un sinnumero de herramientas que se utilizaron para
favorecer tanto el capital fundiario como el inmobiliario y el financiero:
desde privatizaciones de tierras estatales hasta facilidades para invertir
en proyectos inmobiliarios, pasando por la delirante suma de dinero
obtenida a través de empréstitos y volcada en Retiro que, en ausencia
de mecanismos de captacion de plusvalia, solo beneficiarin a quienes
invirtieron en la zona.

En cuanto al rol de los organismos multilaterales de crédito (BID, BM
y CAF), vemos una notable participacién en cada uno de los grandes
proyectos que se impulsaron en Retiro, al punto tal de que uno de
ellos —el BID— decidié mudar sus oficinas alli. Los organismos han
otorgado lineas de crédito para financiar un elevado porcentaje del
monto destinado al Paseo del Bajo, el Conector Verde con el cambio
de traza de la Illia y la urbanizacién de la Villa 31. Cabe resaltar la
dindmica perniciosa que se puso en juego con €stos préstamos, siendo
la linea otorgada por el Paseo del Bajo la mas emblematica: el GCBA
tomd un crédito con la CAF y luego puso en subasta terrenos (en
su mayorfa de Retiro) para pagarlo. En este punto, las dimensiones
de andlisis propuestas se entrelazan: el Estado hace obra publica para
valorizar la zona, los organismos multilaterales de crédito se presentan
como principales impulsores del proceso y en el marco del pago de las
deudas se justifican las ventas de tierras.

Este trabajo se propuso explorar un escenario extremadamente
complejo en el que diversos actores, a través de sus intervenciones
en distintos niveles y con métodos diversos, buscan imponer, de
alguna manera, un proyecto de ciudad. A cuatro anos de su inicio, la
rehabilitacién de Retiro todavia es un proceso abierto. Con el cambio de
gobierno a nivel nacional se judicializé y se detuvo el proceso de traspaso
de terrenos a la CABA. A su vez, en el barrio Mugica los vecinos siguen
pujando por la modificaciéon de la escritura vigente (que podria atenuar el
riesgo de desplazamiento via mercado) y por encauzar diversos elementos
de la politica de integracion.
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