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Los procesos de renovacion urbana en areas centrales han ocupado buena parte de
la agenda de los estudios urbanos locales, por lo menos en las dltimas dos décadas.
En efecto, las reflexiones tedricas acerca del papel estratégico de las ciudades en la
reproducciéon y la absorcion del excedente de capital, el predominio de
orientaciones neoliberales de los gobiernos locales en la gestién y la planificacién
urbana y sus efectos socio territoriales excluyentes, han abierto un campo fértil
para la problematizacién analitica, pero también para la disputa politica. Frente a
los “modelos de ciudad” hegemoénicos que, no sin tensiones, se han ido
configurando en las principales ciudades de todo el mundo, estas reflexiones se
revelan claves para disputar material y simbolicamente unos centros urbanos que
constituyen areas estratégicas para el capital, pero también para el habitar
cotidiano.

Ciudad de Buenos Aires no escapa a estas tendencias, y es en este marco general
que podemos situar el caso de estudio que aborda el libro que resefiamos en esta

Lerena Rongvaux, Quid 16 N°15 -Jun.-Nov. 2021- (287-295) 287



REVISTA DEL AREA DE ESTUDIOS URBANOS o
l ' I D DEL INSTITUTO DE INVESTIGACIONES GINO GERMANI U rba n Id a d es
DE LA FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES (UBA) - ISSN 2250-4060

oportunidad. Compilado por Mariela Paula Diaz y Maria Cecilia Zapata, y
recientemente publicado por el Instituto Multidisciplinario de Historia y Ciencias
Humanas (IMHICIHU - Conicet), el libro “La renovaciéon disputada. Entramados de
la construccién de un nuevo barrio sobre la traza de la Ex Autopista 3 en la Ciudad
de Buenos Aires”, trata sobre las transformaciones urbanas y sociales acontecidas
a partir de la construcciéon de un “nuevo barrio”, el Parque Donado Holmberg
(BPDH), que integra los sectores de Villa Urquiza, Coghlan y Saavedra, al norte de
la Ciudad de Buenos Aires. Este nuevo proyecto urbano asume caracteristicas
particulares, por asentarse sobre un sector de la abandonada traza de la Autopista
3, planificada durante la ultima dictadura militar argentina, pero que quedd
inconclusa. El estudio se centra en reconstruir las caracteristicas que asume el
proceso de transformacion urbana y social de la zona norte de la traza, impulsado
por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, a partir de la sancién de la Ley 3.396
en el afio 2009.

Se trata de la publicacién de los resultados de un proyecto de investigacidn, llevado
a cabo entre los afios 2016 y 2020, por un equipo interdisciplinario integrado por
investigadores e investigadoras formados en Sociologia, Antropologia,
Arquitectura, Geografia y Ciencias de la Comunicacién. En efecto, uno de los
mayores logros del libro es, precisamente, la complejidad analitica que alcanza a
partir del abordaje de un mismo caso de estudio desde enfoques y metodologias
muy diversas y complementarias. Asi, a lo largo de los capitulos se recorren
distintas aristas del problema, siendo las principales: los actores involucrados y
sus tensiones, la dimension simbdlica de la renovacion, la reconstruccion histérica
y politica del conflicto, el lugar del espacio publico en el proyecto, las condiciones
habitacionales actuales, los efectos en la valorizacién inmobiliaria, la dimensién
demografica y de la movilidad de habitantes de la traza, la dimensién normativa
del proyecto, entre otras.

Teniendo en cuenta el problema que aborda la obra, y aunque excede los
propositos del libro, al leerlo resulta casi necesario situar el caso de estudio de la
Ex Au 3 en el marco de un conjunto de intervenciones urbanisticas que han tenido
lugar en la Ciudad de Buenos Aires, durante los ultimos tres lustros. Se trata de una
serie de politicas de desarrollo urbano que, analizadas articuladamente, tienden a
“destrabar” e incorporar al mercado inmobiliario y de suelo una gran cantidad de
metros cuadrados edificables, con localizaciones estratégicas y enormes
potenciales para explotar brechas de renta (Smith, 2012). Estas intervenciones,
entre las que puede situarse el caso de la renovacion urbana de la Ex Au3, pueden
resumirse en: la venta de terrenos y edificios publicos (de la Ciudad y del Estado
Nacional) en la zona norte y centro para desarrollos inmobiliarios y urbanos; la
elaboracion del Nuevo Cddigo Urbanistico y de la Edificacion, en reemplazo del
Codigo de Planeamiento Urbano, que habilita la densificacion de las areas mas
consolidadas de la Ciudad; la (re)urbanizacion de villas, que a mediano plazo
incorpora nuevo suelo al mercado formal y una serie de politicas de renovacién de
areas tradicionalmente relegadas por el capital inmobiliario, especialmente en el
sur de la Ciudad (comunas 4 y 8), a través de la creacién de distritos econémicos
especializados, entre otros proyectos.
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Mas alla de las especificidades de cada caso, se trata de politicas de suelo que,
aunque la mayoria de las veces se analizan (y se disputan) en forma aislada,
conforman en su conjunto una compleja trama de intervenciones publicas,
orientadas a avanzar sobre las ultimas fronteras del capital inmobiliario en la
Ciudad. Esto no significa partir de la idea de que se trata de una gestién de
gobierno o grupo social particular discurriendo un proyecto ya cerrado, coherente
y libre de tensiones; pero si asumir que, en su conjunto, todas estas politicas se
articulan bajo una légica consecuente con aquella mirada sobre la ciudad, los
estudios urbanos -y la obra que resefiamos en particular- han caracterizado como
empresarialismo urbano (Harvey, 1989).

No obstante lo anterior, uno de los puntos que resultan mas interesantes de la
investigacion -y del libro- es precisamente el hecho de analizar el problema de la
renovacion urbana a partir de un caso que excede tanto las espacialidades como
las temporalidades que se suelen abordar entre los estudios locales actuales: si la
gestion de gobierno actual por un lado, y el sur y las villas de la Ciudad por otro,
han tenido un lugar privilegiado en la agenda urbana, este libro reconstruye
exhaustivamente la continuidad de una problematica habitacional y una politica
urbana excluyente que se remonta a la ultima dictadura militar en un area que, a
escala barrial, se ubica entre las mas privilegiadas de la Ciudad.

El libro se organiza en doce capitulos, distribuidos en cuatro apartados: la Parte I,
“Aristas introductorias para pensar la transformacién barrial”, donde se presentan
algunas lineas de lectura desde las cuales abordar el proceso de transformacion
urbana que vivid el barrio; la Parte II, “Un conflicto con historia”, que procura
recuperar la trayectoria del conflicto que antecedié a la intervencién en el sector V
de la Traza; la Parte III, “La “construccion” de un nuevo barrio”, donde se pone el
foco en el andlisis del proceso de renovacion que avanza actualmente sobre el
sector V de la Traza, desde distintas aristas; y finalmente, la Parte IV, “El habitar de
un nuevo barrio”, se enfoca en el analisis de las condiciones de habitabilidad que
ofreci6 la Ley N°3.396 para los y las residentes ocupantes de la traza, desde
novedosos abordajes metodologicos.

El Capitulo 1, que da apertura al libro, tiene como autoras a sus compiladoras,
Mariela Paula Diaz y Maria Cecilia Zapata. Aqui, se presenta el caso de estudio, el
proyecto de investigacion en el que se sustenta y el marco tedrico y metodolégico a
partir de los cuales se aborda el conflicto. Para la definicion del andamiaje
conceptual, se retoman herramientas analiticas ya consolidadas para el analisis de
los procesos recientes de renovacion urbana en areas centrales: los aportes de
Theodore, Peck y Brenner (2009) y su neoliberalismo realmente existente, y
especificamente para Ameérica Latina, el rol central del Estado local como promotor
y acondicionador de los procesos de renovacién urbana (Jaramillo, 2015; Smith,
2012). También, se retoman las reflexiones acerca de los mecanismos de
acumulacién por desposesién (Harvey, 2004) que atentan contra el derecho a la
ciudad en forma integra (Harvey, 2013). El concepto de gentrificacion, tal como lo
entienden Herzer (2008), Lees et al (2008) y Janoschka (2016) resulta un
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elemento central en el andlisis a lo largo de todos los capitulos. En este punto, se
incorporan reflexiones mas recientes sobre la relacién no lineal o univoca entre
renovacion urbana y gentrificacién, a partir de la nocién de renovacién urbana
excluyente (Lerena, 2019) y espacio gentrificable (Diaz Parra y Apaolaza, 2020),
optando finalmente por plantear la existencia de un tipo de renovacién urbana con
consecuencias gentrificadoras, y dejando asi abierta la reflexion sobre la
posibilidad de otro tipo de renovacion sin desplazamiento poblacional y el rol del
Estado en este proceso. El libro retoma trabajos centrales para el analisis de la
politica urbana en Ciudad de Buenos Aires, como los de Oslak (1991) sobre
derecho a la ciudad y Oslak y O'Donnel (1981) sobre politicas publicas, y resulta
una continuacién de las lineas de investigacién que han abierto en el IIGG-UBA
Herzer (2008) y Rodriguez y Di Virgilio (2011).

Las metodologias utilizadas a lo largo de la obra son diversas, complementarias y
en algunos casos novedosas, a partir de herramientas que van desde la
construccion de una matriz histérica de normativas; entrevistas estructuradas y
semi estructuradas con los principales actores en el conflicto; encuestas de
movilidades urbanas y estrategias habitacionales; guias de observacion para el
relevamiento de las transformaciones fisicas y mapeos del area; relevamientos
fotograficos; y, finalmente, matrices de precios de venta y alquiler de inmuebles.

En el Capitulo 2, Maria Cecilia Zapata y Santiago Belluscio analizan cémo, a partir
de las distintas definiciones y re-definiciones del conflicto suscitado alrededor de
la Traza de la ExAU3 por los y las distintos actores (publicos y privados) afectados
se configuraron un conjunto de politicas publicas que tuvieron efectos territoriales
de renovaciéon y desplazamiento social. Es destacable en el capitulo la
exhaustividad del relevamiento y la forma en que los y las autoras logran
reconstruir la “cuestion” en el largo periodo que va desde 1977 hasta nuestros
dias, a partir de la nocién de “cristalizaciones institucionales” (Oslak, 1980) y de
entender al Estado como un ente no homogéneo, sino complejo y contradictorio.

En el Capitulo 3, Diego Aguilar y Amalia Jiménez abordan el modo en el que el
estado local, entre 1982 y 1998, a través de las politicas adoptadas, enfrenta la
problematica suscitada por la expropiacidn, demoliciéon y abandono de cientos de
inmuebles que motivo un repoblamiento en la traza de la no construida Autopista
3. Especialmente, se analiza el proceso de toma de las viviendas que quedaron en
la traza, se identifican diferentes “perfiles de tomadores” y se ofrece una
sistematizacion de los convenios que se fueron haciendo entre la Municipalidad y
las y los ocupantes. El analisis muestra las tardias y esporadicas intervenciones de
una Municipalidad que, en esta etapa, mostré las fuertes tensiones hacia su interior
y con el poder legislativo local y también hacia afuera, con los propietarios
frentistas y los sectores populares (que lentamente fueron consolidando un
colectivo que ejercia presion).

El Capitulo 4, escrito por Maria Carla Rodriguez, tiene la particularidad de estar
escrito desde la auto etnografia, en palabras de la autora: “moviéndose desde la
entrevista al texto narrativo, y la representacion poética”. Es un aporte a la
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reconstruccion del contexto politico, la politica partidaria y la gestién con el
regreso de la democracia, la organizacion vecinal que se fue consolidando en la
traza; asi como también de los nuevos paradigmas de planificacién urbana y
derecho a la ciudad que nacian internacionalmente y operaban como “contexto de
época”. A partir de reflexionar sobre las caracteristicas de la trama organizativa
que dio origen a la Mesa de Delegados de la ExAU3, la autora muestra hasta qué
punto la organizacion social de base se constituye en el factor clave para la
concrecion del derecho a la ciudad en escenarios neoliberales.

En el Capitulo 5, Mariela Diaz, Cecilia Zapata, Diego Aguilar y Octavio Fernandez
identifican y analizan los condicionantes normativos en la Ley 3.396/09. Se
analizan las implicancias y los efectos de esta norma, tanto en lo formal como en lo
real, a través de un examen minucioso de los cambios en los usos del suelo de las
manzanas de la Traza. Este capitulo complementa, desde un enfoque territorial, el
analisis socio politico de los capitulos anteriores y demuestra cdmo, a partir de las
modificaciones introducidas por la ley, subyace una politica publica que promueve
procesos de renovacion urbana con consecuencias gentrificadoras para los
sectores populares de esta zona del barrio, desmantelando la ilusion de una
planificaciéon urbana “neutral”. Resulta especialmente interesante la idea de la
“densificaciéon controlada” para pensar los efectos de los desarrollos inmobiliarios,
en los casos en los que se consolida un area donde el efecto no es la densificacion
en si, sino la consolidacién de un perfil barrial distinto, renovado y moderno.
También, el sefialamiento sobre el “efecto derrame” de la renovacién sobre
parcelas ajenas a la trama a intervenir, por la via del mercado.

En el Capitulo 6, Mariela Diaz, Iban Diaz Parra y Ana Santa Cruz ponen el foco en
las “condiciones previas” del drea a partir de considerarla potencialmente
gentrificable. Para esto, llevan adelante un analisis socio demografico y
habitacional en el area del actual “Barrio Parque Donado Holmberg”, a través de
fuentes censales. En complemento con los capitulos anteriores, los resultados
evidencian que se trata de un caso donde el proceso de gentrificacion por la via del
estado esta en curso.

En el Capitulo 7, Carolina Gonzalez Redondo pone el foco en la dimension
simbolica del proceso de renovacién urbana en la traza, a través de un analisis
discursivo de fuentes periodisticas. El capitulo evidencia las narrativas
legitimadoras que acompafian los procesos de renovacion en la traza, partiendo de
la premisa que los procesos de renovaciéon urbana y de gentrificacién suponen la
puesta en juego de una nueva narrativa sobre el lugar y sobre su proceso de
transformacién, invirtiendo su carga simbolica de “zona degradada” (o sustitutos)
e invistiéndola de nuevos sentidos y atributos que la tornan “atractiva”, lo que se
demuestra contundentemente en el caso de la Ex Au 3.

El Capitulo 8 indaga sobre la reconfiguracién del paisaje urbano y la consolidaciéon
de areas verdes de uso comun en el Sector V de la Ex AU 3. Para esto, su autora,
Gabriela Campari, realiza un recorrido por las normativas y los proyectos
urbanisticos propuestos para el area, poniendo el foco especificamente en las
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propuestas para el espacio publico. Este capitulo nos invita a reflexionar sobre la
necesidad de la produccion social del espacio publico como estrategia de
apropiacion para la construccién de ciudades mas inclusivas.

Sofia Lifszyc y Facundo Corti cierran el tercer apartado del libro proponiendo, en el
Capitulo 9, un abordaje de la valorizaciéon inmobiliaria en la traza. Desde la
combinacion de la sociologia urbana, economia urbana y sociologia econdémica,
ponen el foco en la percepcion de los agentes inmobiliarios frente a diferentes
politicas de renovacion a partir de la Ley 3.396 y analizan los efectos concretos de
la rezonificacion y la politica de subastas de tierras en la disminuciéon de la
incidencia del suelo para la construccion. El capitulo demuestra que esto gener6
plusvalias que fueron apropiadas por el sector privado, concluyendo que se traté
de un éxito economico para los desarrolladores y otros actores del mercado
inmobiliario.

El cuarto y dltimo apartado del libro esta dedicado especificamente al problema
del acceso a la vivienda y las formas de habitar en la traza de la Ex Au3. En el
Capitulo 10, Maria Cecilia Zapata y Carolina Gonzalez Redondo realizan un analisis
de las condiciones de habitabilidad de las viviendas transitorias de la Ex Au 3,
concretamente durante la espera de las soluciones habitacionales que acompafan
el proceso de renovaciéon del area. En este capitulo resulta especialmente
interesante y novedosa la atencién a la temporalidad como un factor excluyente en
el proceso de renovacidn urbana, en tanto que la espera produce un desgaste para
las familias que aguardan por una vivienda en la zona, muchas de las cuales
terminan “optando” por irse. También, se destaca la mirada integral que las
autoras proponen para pensar el derecho al habitat y la vivienda dignos.

El Capitulo 11, escrito por Maria Cecilia Zapata, Carolina Gonzalez Redondo,
Mercedes Najman y Facundo Corti, analiza el disefio e implementacion del plan de
soluciones habitacionales en la traza. En particular, aborda las condiciones
habitacionales de las viviendas sociales, y se pregunta acerca de la posibilidad de
generar mixtura social en areas de renovacién urbana, idea que se reproduce en
los discursos del gobierno local frente al conflicto. A partir de los resultados, los y
las autoras cuestionan la capacidad (y voluntad) de esta politica para garantizar el
derecho a la vivienda adecuada y a la ciudad de los ocupantes de la traza y de
promover genuinos procesos de mixtura social.

Finalmente, en el ultimo capitulo, Mercedes Najman analiza las soluciones
habitacionales, en este caso haciendo hincapié en el contexto territorial y mas
precisamente en el capital locacional en este sector de la traza. A partir de las
practicas de movilidad residencial y cotidiana de los hogares, la autora busca
comprender los procesos que configuraron su arraigo territorial y la impronta de
radicaciéon. A partir de una metodologia novedosa, encuentra en el capital
locacional de este barrio una variable explicativa de peso de la disputa territorial
permanente que sostienen cotidianamente los ocupantes residentes.
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Uno de los elementos mas destacables de la obra es que, mas alla de que aborda un
caso “pequefio” dentro de la escala urbana -en definitiva, se circunscribe a 14
manzanas-, el libro hace aportes significativos debido al repertorio de abordajes,
enfoques y metodologias puestos en juego a lo largo de los capitulos, ofreciendo un
valioso ejemplo de como abordar un problema urbano de forma interdisciplinar,
casi sin dejar aristas por revisarl. Este esfuerzo, a mi juicio, se constituye como un
ejemplo “pedagdgico” de todos los aspectos que pueden estudiarse hoy acerca de
las politicas de renovacion urbana recientes en América Latina. Es decir, se trata de
una obra que excede la casuistica y, en cambio, ofrece un planteo teorico y
metodolégico que es replicable en otros contextos, lo que invita a su lectura por
parte de investigadores, investigadoras y activistas mas alla de la Ciudad de
Buenos Aires.

Otro elemento destacable de la obra es su fuerte articulacién: a lo largo de los doce
capitulos, mas de una docena de autores y autoras de diversas trayectorias van
tejiendo un caso de estudio con diferentes hilos, pero a partir de andamiajes
tedricos y problemas comunes. Esto dota al libro de una fuerte coherencia y solidez
interna, algo que no siempre es facil de encontrar en obras resultado de
investigaciones colectivas, lo que sin dudas refleja una gran labor de coordinacion
y genuino trabajo en equipo.

Finalmente, en términos sociales y politicos, la obra realiza un aporte significativo
en la visibilizacion de un conflicto poco conocido en la Ciudad: el caso de la
renovacion urbana de la Ex Au 3 es relevante porque se trata de un area en disputa
con un interés estratégico en la CABA, como queda claro en este libro. En este
sentido, y aun con sus vaivenes, es un ejemplo concreto de disputa del modelo de
ciudad excluyente en vigencia, y actualiza la importancia de la lucha de los sectores
populares por los beneficios de una centralidad cada vez mas dificil de habitar. En
efecto, ha sido la lucha de las familias de la traza lo que explico, a diferencia de
otros muchos ejemplos de conflictos de este tipo, que las soluciones habitacionales
hayan quedado en el barrio, aun con sus limitaciones.

El libro contribuye a mantener viva la memoria de la dictadura y sus marcas de
fuego en la Ciudad y, desde alli, abre interrogantes potentes para seguir pensando
las politicas de renovacién urbana actuales, desde una perspectiva critica y
socialmente comprometida: ;de qué otras maneras se podria haber “recuperado”
esta traza, violentada por un proyecto antidemocratico y antipopular como lo fue
la dictadura?, ;es el mercado la unica fuerza capaz de renovar un sector

! Dada la diversidad y complejidad de los abordajes, es llamativa la ausencia a lo largo de
practicamente toda la obra de enfoques de género, teniendo en cuenta la trayectoria que existe en
estudios que abordan la importancia del rol de las mujeres en el &mbito de la reproduccién, y de su
rol central en las luchas en este ambito, y siendo que se trata —-precisamente- de un conflicto por la
vivienda y el habitat. Preguntas acerca de quiénes han sido los/as lideres en la disputa con el
estado, si existen sesgos de género en las normativas que intervinieron en el conflicto, a qué perfil
social estan dirigidos los proyectos de las nuevas residencias, qué incidencia tuvo el género en las
trayectorias residenciales de los y las habitantes o en sus motivaciones para residir en la traza, etc.,
se desprenden de la lectura y abren el juego para seguir profundizando la investigacién desde estos
abordajes.
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deteriorado de la ciudad?, ;es la producciéon de viviendas y locales comerciales
destinados a sectores sociales solventes la Unica forma para que el estado
garantice el acceso a la vivienda a la poblacién mas vulnerable (y vulnerada) de la
ciudad?, ;qué tensiones sociales pueden tener lugar en areas de renovacién
urbana, aun contando con politicas de radicacion de habitantes tradicionales?, son
algunas de las preguntas urgentes que provoca la obra.
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