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Resumen

Este trabajo presenta algunos resultados de una investigacién en curso sobre los procesos de
mercantilizacién de la Ciudad de Buenos Aires y su incidencia en los usos legitimos e ilegitimos del
espacio urbano. El articulo se centra en el analisis del impacto social de las transformaciones
urbanisticas a partir de las reacciones, los mecanismos de participacion y las resistencias vecinales
y corporativas a la instalacién de un shopping center en el barrio de Caballito, un drea central de la
Ciudad de Buenos Aires. La metodologia de investigacion consistid en observaciones etnograficas y
en la realizacion y el analisis de entrevistas en profundidad a los diversos actores que participaron
en la esfera publica con el fin de suspender, retrasar y denunciar la habilitacion y la construccion
del centro comercial.

Palabras clave: Produccién del espacio urbano — Mercantilizacion de la ciudad — Transformaciones
urbanisticas — Asociaciones vecinales — Shopping center

Abstract

This work shows some results of an existing research on commodification processes in the city of
Buenos Aires as well as its impact on the legitimate and illegitimate use of urban space. The article
focus on the analysis of social impact of urban transformations as from the reactions, participation
mechanisms and neighborhood and corporate resistance to the setting up of a mall in Caballito —a
central neighborhood in Buenos Aires city. The research methodology consisted of ethnographic
observations and thorough analysis of interviews to different actors who manifested their aim of
suspending, delaying and questioning publicly the approval of the project.

Keywords: Production of urban space — Commodification of the city — Urban transformations —
Neighborhood associations — Mall
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INTRODUCCION

Este trabajo presenta algunos hallazgos de una investigacion en curso sobre los procesos
de mercantilizacién de la Ciudad de Buenos Aires y su incidencia en los usos legitimos e ilegitimos
del espacio urbano. El articulo se centra en el analisis del impacto social de las transformaciones
urbanisticas a partir de las reacciones, los mecanismos de participacion y las resistencias vecinales
y corporativas a la instalacion de un shopping center?® en el barrio de Caballito, un area central de la
Ciudad de Buenos Aires.

El trabajo se divide en tres secciones. En la primera se desarrolla el contexto mas amplio en
el cual se enmarca la construccion del nuevo centro comercial, un contexto de neoliberalizacion del
espacio donde la produccién de la ciudad se piensa en términos mercantiles. En el segundo
apartado se aborda el conflicto en torno a la construccién de un nuevo shopping center en el
barrio y los diversos actores sociales que intervienen en el proceso: el emprendedor inmobiliario
Inversiones y Representaciones S.A. (IRSA) que desde 1999 es propietario de los terrenos aledafios
al Club Ferro Carril Oeste donde proyecta construir el centro comercial desde 2008, el Gobierno de
la Ciudad de Buenos Aires (GCBA) que en los Ultimos afios ha impulsado un proyecto de ley que
modifica las normas de planeamiento urbano para que la zona donde se encuentran emplazados
dichos terrenos se convierta en area comercial, y las asociaciones vecinales, los residentes no
nucleados, los centros culturales y los comerciantes que intervienen en este proceso desde la
resistencia. En la tercera y Ultima parte se estudia el impacto social de las transformaciones
urbanisticas en el barrio y en la vida cotidiana de los residentes y se analizan las reacciones de las
asociaciones vecinales, las intervenciones en la esfera publica, los mecanismos de participacion, los
reclamos y las propuestas.

éDe qué modo la dindmica urbana ha interpelado a los vecinos nucleados en asociaciones
para que se movilicen en contra de las transformaciones del barrio de Caballito asociadas no sélo al
nuevo centro comercial sino también a las torres en altura? éCémo impactan estas
transformaciones en el uso, las practicas cotidianas y los estilos de vida que modulan el habitar de
los residentes de Caballito? A lo largo del presente trabajo veremos cémo la ciudad se presenta

como “espacio disputado” poniendo en relieve los conflictos por el uso que habrd de darse al

3 Los shopping center como artefactos urbanos aparecen por primera vez en el paisaje portefio durante la
década del '90. Si bien en un primer momento fueron consagrados como espacios de compra de bienes y
servicios suntuosos y recibidos de forma celebratoria como simbolo de una presunta modernidad urbana,
rapidamente fueron cuestionados en dmbitos publicos y académicos por su caracter excluyente, privatizador
y banalizador del espacio publico.
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espacio entre los diferentes actores: Estado local, desarrolladores inmobiliarios, urbanistas,
asociaciones vecinales, centros culturales, etc.

El trabajo de campo fue realizado entre octubre de 2013 y octubre de 2014 en el marco de
dos proyectos de investigacion financiados por la Secretaria de Ciencia y Técnica de la Universidad
de Buenos Aires* y consistio en observaciones etnograficas, registro fotografico y la realizacion y
andlisis de entrevistas en profundidad a los diversos actores que participaron en la esfera publica
con el fin de suspender, retrasar y denunciar la habilitacién y la construccion del centro comercial.
Asimismo se analizaron diversos articulos periodisticos publicados durante el periodo que abarco el

conflicto con el objetivo de analizar el problema de investigacidén desde una perspectiva diacronica.

URBANISMO NEOLIBERAL Y PRODUCCION SOCIAL DEL ESPACIO

La idea principal del urbanismo neoliberal es que las ciudades funcionen como empresas
orientadas hacia el rendimiento y la generacién de plusvalia. En este sentido, las acciones politicas
y econdmicas llevadas a cabo bajo esta légica persiguen la extraccion de plusvalia urbana. Ahora
bien, las plusvalias urbanas se generan no sélo a partir de mecanismos puramente mercantiles,
sino que requieren de regulaciones politicas, narrativas legitimadoras y la intervencién de agentes
externos al mercado (Franquesa, 2007). En este contexto, los gobiernos locales llegan a considerar
como prioridad la creacién de facilidades para la inversién privada lo que a su vez facilita la toma
de posesién del suelo por parte de los capitales privados que en definitiva buscan aquellos
escenarios con las menores trabas para operar.

¢Cémo se produce el espacio urbano en un contexto capitalista? Para responder este
interrogante nos basamos en la teoria de Henri Lefebvre (2013) [1974] sobre la produccién social
del espacio elaborada a partir de una divisién triadica compuesta por las practicas espaciales, las
representaciones del espacio y los espacios de representacién. A cada una de estas dimensiones
corresponde un tipo de espacio, respectivamente: el espacio percibido, el espacio concebido y el
espacio vivido. La practica espacial se corresponde con el espacio percibido, el mas cercano a la

vida cotidiana y a los usos de los lugares que vinculan la realidad cotidiana y la realidad urbana. En

4 Me refiero a los Proyectos UBACYT “Discriminacion social en la ciudad. La incidencia de las politicas
habitacionales en los procesos de jerarquizacion del espacio urbano” (2012-2014) y “La incidencia de los
procesos de mercantilizacion de la ciudad en los usos legitimos e ilegitimos del espacio urbano” (2014-2017)
que dirijo en el Instituto de Investigaciones Gino Germani (FSOC-UBA). El anélisis que presento en este
articulo es el resultado de valiosos debates compartidos con mis compafieros y colegas de los Proyectos
UBACYT durante nuestras reuniones periédicas de investigacion. A ellos, un especial agradecimiento.
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el contexto de una ciudad, la practica espacial remite a lo que ocurre en las calles y en las plazas,
los usos que éstas reciben por parte de habitantes e itinerantes, los modos en que el transelnte
recorre, circula, transita por la ciudad. Las representaciones del espacio se corresponden con el
espacio concebido, el espacio provisto por el Estado, los cientificos, los tecndcratas, los
arquitectos, los planificadores y los urbanistas. “Es el espacio dominante en cualquier sociedad (o
modo de produccién)” (Lefebvre, 2013: 97). En cuanto a los espacios de representacion, son los
espacios vividos, espacios de la imaginacién y de lo simbdlico dentro de una existencia material. “El
espacio de representacion se vive, se habla (...) Contiene los lugares de la pasién y de la accién, los
de las situaciones vividas y, por consiguiente, implica inmediatamente al tiempo” (Lefebvre, 2013:
100). En este espacio se inspiran las deserciones y desobediencias ciudadanas (Delgado, 2013). Si
bien Lefebvre plantea que la tensidn, las pugnas vy las resistencias permanentes entre estos tres
espacios parecerian dirimirse en el contexto de la sociedad capitalista en favor del espacio
concebido, veremos en el Ultimo apartado de este trabajo que a partir de las resistencias vy
movilizaciones vecinales es posible pensar en una lucha por imponer el espacio vivido sobre el
espacio concebido.

En un contexto de neoliberalizacion, el espacio urbano no sélo se vuelve una mercancia
caracterizada por su valor de cambio, es también un espacio de vida caracterizado por sus valores
de uso. Ahora bien, como sefiala Franquesa (2013), se produce una tensién entre ambos: de un
lado el capital inmobiliario, la planificacion urbanistica y, en ocasiones, la administracion local de la
ciudad intentan ajustar las prdcticas vecinales a las exigencias del valor de cambio, o, en términos
lefebvrianos, se intenta ajustar el espacio percibido y vivido al espacio concebido. Del otro,
determinados valores de uso que organizan la vida vecinal, como el reclamo por mads espacios
verdes en el barrio de Caballito y con ello las resistencias a la construccién de un nuevo shopping
center y nuevas construcciones en altura, se alzan como un desafio ante la légica de la
acumulacién y la plusvalia urbana.

En este marco, también denominado “logica espacial de la neoliberalizacién” (Franquesa,
2007), hemos analizado en otro trabajo (Marcus, Aquino, Benitez, Felice y Marquez, 2014), los
procesos de “vaciar y llenar” (Franquesa, 2007, 2013) y de “destruccion creativa” (Schumpeter,
1962; Harvey, 2008, 2013) llevados a cabo en los ex-terrenos ferroviarios del barrio de Caballito y
los predios aledafios que incluyen el terreno donde se planea construir el centro comercial,
entendiendo por estos procesos la destruccion del valor econdmico de un espacio para una

posterior obtencion de beneficios mediante la revalorizacién inmobiliaria. Estos terrenos,
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aparentemente disponibles y vacantes, son considerados “dreas de oportunidad” (Cuenya, 2011),
espacios vacios desde el punto de vista de su valorizacidon y rentabilidad. Una de nuestras
principales hipdtesis es queestos procesos -en los que participan inversores
inmobiliarios, planificadores y desarrolladores urbanos, gobiernos local y nacional- regulan vy
disciplinan los usos del espacio urbano e intervienen en lo que David Harvey (2013) denomina el

“derecho a lo urbano”, es decir, el derecho a la apropiacion espontdnea del espacio publico.

DE LA “DESVALORIZACION” DE LOS EX-TERRENOS FERROVIARIOS AL SHOPPING
CENTER

“La mercantilizacién y comercializacion de todo es de hecho una de las marcas distintivas
de nuestra época”. (David Harvey, 2013)

Los terrenos del playdn ferroviario (Imagen 2) ubicados en el barrio portefio de Caballito®
(Imagen 1) poseen una extension de 1,27 km. de longitud y un ancho de 270 m., pertenecen al
Estado Nacional y son administrados por el Organismo Nacional Administrador de Bienes del
Estado (ONABE). El Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (GCBA) es quien tiene la potestad
normativa para esos predios y puede fijar el perfil de las operaciones posibles a realizar en ellos. Tal
como hemos descripto en un trabajo anterior (Marcus et al., 2014: 78), hasta principios de la
década del 90 los terrenos ferroviarios fueron utilizados como playa de maniobras y depdsito de
vagones. Luego, a partir de la profundizacion del modelo neoliberal y la consecuente crisis del
ferrocarril, fueron abandonados durante mas de 20 afios llevandose a cabo un lento proceso de
vaciamiento urbano. Durante ese tiempo, diferentes organizaciones de la sociedad civil se
movilizaron para que alli se desarrollen espacios verdes y se lleve adelante el prometido Parque del
Bicentenario. Ahora bien, estos terrenos también fueron escenario de un proceso de vaciamiento
explicito a partir del desalojo, ejecutado por autoridades del GCBA junto con efectivos de la Policia
Federal en octubre de 2008, de dos recicladoras de cartones ubicadas en las cercanias del Puente
Caballito que utilizaban el lugar como sede de trabajo, y un asentamiento de 200 familias que

participaban de la actividad.

> El barrio de Caballito pertenece a la Comuna N° 6 de la Ciudad de Buenos Aires. Es un barrio central de la
ciudad con buen acceso a equipamientos y servicios. En el imaginario social portefio asi como en la propia
identificacién de los residentes, el barrio de Caballito es un “tipico” barrio de clase media. En efecto, los
datos de la Encuesta Anual de Hogares 2014 muestran que el 81,5% tiene el nivel secundario completo y que
el ingreso familiar promedio es de 14.074 pesos argentinos mensuales, colocandose en el octavo lugar
respecto a las Comunas de mayores ingresos de la ciudad.
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Imagen 1. Barrio de Caballito, Comuna 6. Ciudad de Buenos Aires, 2015
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires

Imagen 2. Ex-terrenos ferroviarios de Caballito y predio donde se proyecta construir el shopping

center, Ciudad de Buenos Aires.

@ Ex-terrenos ferroviarios

@ Futuro Shopping Center

Fuente: Elaboracion propia a partir del Google Earth, 2015
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En el trabajo de investigacion realizado, observamos que “producto de este vaciamiento y
de la destruccion sufrida durante mas de 20 afios, los ex-terrenos ferroviarios configuran
actualmente un drea que ha quedado postergada, con excelente accesibilidad y posibilidad de
transformacién urbanistica y valorizacion, con un bajo valor de partida como consecuencia de su
abandono y deterioro y con una gran capacidad para alcanzar altos valores a partir de su
refuncionalizacion y transformacion fisica” (Marcus et al., 2014: 78-79). Desde la légica del capital,
estos terrenos “abandonados” resultan improductivos, no son rentables y por lo tanto deben ser
recuperados para su “puesta en valor” y la extraccién de plusvalias urbanas. En septiembre de
2012 se desafectaron los inmuebles del servicio ferroviario con el objetivo de comenzar con el
proceso de “llenado” de dichos terrenos. Para llevarlo a cabo, en enero de 2013 la Administracién
Nacional de Seguridad Social (ANSES) y la Sociedad Central de Arquitectos llamaron a un Concurso
Nacional para desarrollar el proyecto urbano denominado Nuevo Caballito, un emprendimiento
inmobiliario que constaria de construcciones para uso residencial que no podrian superar los ocho
pisos de altura y que debia seguir los lineamientos de la Ley 4477%.7

Aparece esta decision [de la convocatoria al Concurso] del
Gobierno Nacional en tierras que son de su propiedad, pero sin
gue previamente haya habido un plan general de la Ciudad que
incluya y que discuta el destino de estas tierras dentro del
conjunto. No hubo un proceso de participacion y consulta
ciudadana tomando todos los estamentos que la propia
Constitucion de la Ciudad de Buenos Aires define. No hubo una
discusion previa sobre cudl era la norma urbanistica que debia
aplicarse al lugar (...). (Integrante de la Asociacién Vecinal SOS
Caballito).

Como veremos en el préximo apartado, las resistencias vecinales en respuesta a los

cambios vividos en el barrio pueden considerarse reacciones ante la ausencia de consulta por parte
de los planificadores. Es decir, no se ha tenido en cuenta la voz de los habitantes ni se han
incentivado mecanismos participativos en la toma de decisiones sobre el barrio que se desea tener
y habitar. Esta situacién genera que el barrio se presente como dmbito de disputa entre las
asociaciones vecinales, el Estado y los desarrolladores privados.

El predio donde se proyecta construir el shopping center se encuentra préximo a los
terrenos que fueron afectados por el concurso antes mencionado para su urbanizacion (Imagen 3).

Estas tierras fiscales fueron cedidas en la década del '80 por el Estado Nacional al Club Ferro Carril

6 La Ley 4477, sancionada en la Legislatura Portefia en diciembre de 2012, plantea que el uso residencial no
podra superar el 35% del total de la superficie del predio. El 65% restante debe destinarse a uso publico.
7 Para profundizar en el proceso de llenado y el proyecto inmobiliario ganador ver Marcus et al., 2014: 81-82.
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Oeste® para uso deportivo. El titular de las mismas continuaba siendo el Estado pero a partir de
aquella transferencia el usufructo le correspondia al club. Segun los socios del club “la institucion
deportiva presuntamente los vendié en 1998 sin ser la duefia”®, es decir, en el certificado de
dominio catastral solo figuran dos propietarios entre 1958 vy la actualidad: el Estado y a partir del
20 de enero de 1999, Alto Palermo S.A., subsidiaria del desarrollador inmobiliario Inversiones y
Representaciones S.A. (IRSA)', principal propietaria de centros comerciales de la ciudad. El Club
Ferro no figura en ese certificado de modo que se traté de una venta irregular de tierras fiscales

que pasaron a formar parte del patrimonio de IRSA.*

Imagen 3. Primer premio del Concurso Nacional para el desarrollo del Plan Maestro Playa

Ferroviaria Caballito

y /8 i |
Fuente: Sociedad Central de Arquitectos, 2013.

Los terrenos aledafios al Club Ferro donde IRSA planea construir un nuevo centro comercial
se encuentran aparentemente abandonados y utilizados como depdsito de contenedores. Con
respecto al aparente abandono de los terrenos, los vecinos entrevistados decian:

Los que estdn a favor del shopping dicen ‘la zona estd
abandonada’. La verdad que es cierto, pero no dicen que es

8 E| Club Ferro Carril Oeste, fundado en 1904, es una institucién histdrica en el barrio de Caballito que otorga
identidad y sentido de pertenencia a sus residentes.

Fuente: “Un shopping nacido de la ilegalidad”, (Pagina/12, 02/12/13)
[http://www.paginal2.com.ar/diario/sociedad/3-234779-2013-12-02.html], consulta: 27/12/14.

10 para profundizar sobre la historia del Grupo IRSA, su estrategia empresarial en la ciudad y su relacién con
las diferentes agencias del Estado, ver Socoloff, 2014.

HFuente: “Un shopping nacido de la ilegalidad”, (Pagina/12, 02/12/13)
[http://www.paginal2.com.ar/diario/sociedad/3-234779-2013-12-02.html], consulta: 27/12/14.
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deliberado el abandono, porque nosotros tenemos proyectos
desde el afio ‘94 (...) Hay pedidos recurrentes de muchos afios
de historia pidiendo que esto se transforme en parque. El
abandono es el interés que justifica que después lo vendas
porque decis: ‘peor que esto no hay nada, hagamos algo. Venga
el progreso, traigan un shopping’. Digo, es una cosa inteligente
hecha por ellos y en complicidad con muchos de los que
integran los drganos de poder, ¢no? Porque evidentemente es
IRSA el que también estd detras de todo esto proponiendo
favorecerse con este negocio, éno?
(Integrante de la Asociacién Vecinal SOS Caballito).
Toda esa parte estd como abandonada, pero es una desidia
para mi, que yo lo discuto y a veces me hacen callar, es una
desidia programada, programada para que los vecinos nos
guejemos de los delincuentes, los borrachos y el abandono,
épara qué? para justificar este proyecto.
(Integrante Movimiento Identidad Caballito).
Entrevistado: Ellos [IRSA] cuando hablan de ese espacio [los ex-
terrenos ferroviarios], hablan de un espacio abandonado
Entrevistadora: ¢Qué incluye el espacio abandonado?
Entrevistado: Nosotros, por ejemplo, nosotros somos parte del
abandono, no somos gente ni nada, somos un pedazo de
abandono. Cuando en realidad lo Unico que hicimos es hacer lo
que tendria que haber hecho el Estado, recuperar una cuestion
gue es de caracteristicas histodricas.
(Integrante del Centro Cultural Estacién de los Deseos, espacio
de valor patrimonial).

Como vimos en el apartado anterior, se trataria de un claro ejemplo de “destruccién

creativa” sostenida en el rol heroico que asume, en este caso, el desarrollador inmobiliario IRSA
quien viene a “salvar” aquellos terrenos deteriorados producto del abandono deliberado a partir
de la idea de construir un centro comercial que revalorizaria y revitalizaria la zona. Con esta accion
se oculta e invisibiliza el proceso de “destruccidén” y se ilumina y destaca el proceso de “creacién” o
“llenado”.

IRSA planea invertir 300 millones de ddlares en la construccion de un shopping center de
70.000 m2 y 35 metros de alto que demandaria dos afios en edificarse.!? Ahora bien, el grupo
inversor pretende emplazar el nuevo shopping en un predio cuya zonificacién es de cardcter
residencial. Para ello, el GCBA ha impulsado un proyecto de ley que modifica las normas de
planeamiento urbano para que dicha zona se convierta en area comercial. En diciembre de 2014 el

proyecto fue tratado por cuarta vez en la Legislatura portefia y una vez mas no obtuvo la mayoria

2 Fyente: “Por cuarto afio, se frena el proyecto del shopping en Caballito”, (Clarin, 10/12/14)

[http://www.clarin.com/ciudades/Shopping_Caballito-IRSA-rezonificacion_0_1264073792.html],  consulta:
27/12/14.
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necesaria para ser aprobado. Segun las asociaciones vecinales entrevistadas, desde la Comuna de
Caballito se denuncid que la Legislatura portefia viol6 el Articulo 63 de la Constitucién de la Ciudad
de Buenos Aires debido a que no convocd a una Audiencia Publica para el tratamiento legislativo y
tampoco realizé una consulta popular en la Comuna para que sean los vecinos del barrio quienes
decidan sobre la conveniencia o no del proyecto. Con este tipo de acciones, tanto IRSA como el
GCBA intentan transformar el marco normativo de los principales instrumentos de regulacién del
suelo. En definitiva, estos procesos de mercantilizacion de la ciudad pretenden transformarla en
“negocio”. Los inversores inmobiliarios, los de la construccion y los gobiernos a su servicio
entienden que las ciudades deben convertirse en una mercancia de la que es posible obtener
beneficios. En un contexto de neoliberalismo urbano, el espacio concebido por el Estado, los
planificadores y los inversores termina, tarde o temprano, convertido en espacio inmobiliario, es
decir, en espacio para vender (Delgado, 2013).

Este gobierno va cotejando la desidia programada para que la
gente nos quejemos y presentar su proyecto del gran shopping
y de las grandes torres y se olvida de las necesidades, de la
identidad barrial, necesidades de servicios publicos, porque al
levantar el shopping... éTe imaginds un shopping, que te trae
tanta gente? No son tontos, es una ubicacidn estratégica, en el
centro de la ciudad. (Integrante de Movimiento Identidad
Caballito)

En realidad se estd haciendo una utilizacién especulativa y
rentaria, crematistica diria yo, de la tierra publica de la Ciudad
de Buenos Aires, que se la utiliza como un recurso para la
generacién de dinero y no la busqueda de satisfaccion de las
necesidades de las personas que viven en ella. (Integrante de la
Asociacion Vecinal Protocomuna Caballito)

REPRESENTACIONES DEL ESPACIO VS. ESPACIOS DE REPRESENTACION

El impacto del shopping en el barrio

En este Ultimo apartado retomamos los interrogantes planteados en la Introduccion de
este trabajo: ¢De qué modo la dindmica urbana ha interpelado a los vecinos para que se movilicen
en contra de las transformaciones del barrio de Caballito asociadas no sélo al nuevo centro
comercial sino también a la construccién de torres en altura? ¢Como impactan estas
transformaciones en el uso, las practicas cotidianas y los estilos de vida que modulan el habitar de

los residentes de Caballito? A continuacion analizamos las reacciones, las intervenciones en la

Revista de Direito da Cidade, vol.07, n2 03. ISSN 2317-7721 pp.1270-1291 1279



Revista de Direito da Cidade vol.07, n2 03. ISSN 2317-7721
DOI: http://dx.doi.org/10.12957/rdc.2015

esfera publica, los mecanismos de participacion, las resistencias, los reclamos vy las acciones frente
al conflicto de mercantilizacion del suelo urbano.

A partir de la construccién de torres en altura en el barrio de Caballito y el proyecto de
edificar un nuevo centro comercial es posible mencionar los impactos de este tipo de
emprendimientos en las dindmicas sociales barriales. Estas transformaciones urbanas generan
multiples conflictos que inciden en los modos del habitar, en el paisaje del barrio, en los habitos y
costumbres de sus habitantes y en la redefinicién del significado social de un lugar. Segun los
residentes entrevistados, al igual que ocurre en otras zonas de la Ciudad de Buenos Aires®3, vivir en
un barrio que constantemente sufre transformaciones, es decir, que permanentemente se
encuentra “en construccién” supone una contaminacion visual (la pérdida de la identidad barrial
frente a la edificacién de enormes construcciones) y auditiva (los constantes ruidos de las obras en
construccién y la congestién del transito). Las asociaciones vecinales entrevistadas destacan que el
aumento de la actividad de la construccién de inmuebles ha producido en poco tiempo cambios
profundos en el paisaje urbano. A partir de nuestros registros y observaciones de campo (Imagenes
4 y 5) pudimos constatar que las torres en altura terminan transformando el perfil inmobiliario de
las cuadras del barrio de Caballito, uniformizando y homogeneizando la zona. Esto mismo sucede
en otros barrios de la ciudad analizados en trabajos anteriores (Zarlenga y Marcus, 2014). En
aquella oportunidad uno de los vecinos entrevistados nos decia: “(...) Los barrios que tienen
identidad terminan perdiéndola, ni siquiera cambidndola por otra. Ya no decis: ‘esta es una cuadra
de Barracas’, esta cuadra puede ser Barracas, puede ser Barrio Norte, puede ser cualquier lado {...)

(Ibid., p. 52).

Imagen 4. Construcciones en altura desde la cancha de futbol del Club Ferro Carril Oeste

Fuente: Imagen extraida de www.gelp.org, consulta 20/09/2015.

13 Para profundizar en el impacto social de las transformaciones urbanas en los barrios del sur de la Ciudad
de Buenos Aires, ver Zarlenga y Marcus, 2014.
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Imagen 5. Emprendimiento inmobiliario Torres Dosplaza®*

Fuente: Relevamiento fotografico propio durante el trabajo de campo, Proyecto UBACyT, 2013.

Entendemos junto con David Harvey (2013) que el capital necesita homogeneizar los
productos, en este caso las ciudades, para comercializarlos facilmente. Pero al mismo tiempo, esa
homogeneizacién excesiva conspira contra lo que hace especial y diferente a ese producto,
perdiendo su monopolio de comercializacién. De modo que para obtener rentas de monopolio
existe una contradiccién constante entre homogeneidad y heterogeneidad. Desde la logica del
capital, cuanto mas facilmente comercializables son las ciudades, cuanto mds homogéneas son,
menos Unicas y distintivas resultan y por lo tanto ofrecen menos base para una renta de
monopolio. Las transformaciones urbanas presentan la posibilidad de obtener una ganancia
econémica a costa de perder capital simbdlico, o viceversa, perder oportunidades de hacer
negocios pero obtener una mayor distincién social. Volveremos sobre esta idea mds adelante.

Segln datos estadisticos de la Secretaria de Planeamiento del GCBA®, entre 2001 y 2011 el

aumento de la superficie residencial construida se concentré en el norte y centro de la ciudad

14 El emprendimiento inmobiliario Torres Dosplaza se encuentra a pocas cuadras del Club Ferro Carril Oeste y
del predio donde se proyecta construir el nuevo shopping center. En la imagen 4 se puede observar esta
torre de 33 pisos de altura desde la cancha de futbol del club.

15 Fuente: Construccion en la Ciudad de Buenos Aires, 2001-2011. Secretaria de Planeamiento, Ministerio de
Desarrollo Urbano, Ciudad de Buenos Aires.
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siendo Caballito el segundo barrio con mayor cantidad de m2 construidos (1.544.759). En primer
lugar se ubica Palermo con 2.094.889 m2 construidos para la misma década. En la zona sur, donde
el valor del suelo es mucho menor a los barrios centrales de la ciudad, se observan barrios con
rangos de construccion por debajo de 260.000 m2 (Imagen 6). El aumento de la superficie
residencial construida trajo aparejado, tanto en Caballito como en otros barrios del norte y centro
de la ciudad, la revalorizacion y el aumento del precio del suelo lo cual produjo la captacion de
inversores privados para llevar adelante emprendimientos urbanos comerciales como shopping

centers, restaurantes boutique, galerias de compras, entre otros.

Imagen 6. Total de la superficie residencial construida por barrio de la Ciudad de Buenos Aires.

2001-2011
P
@
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|- Tius
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s : construida 2001-2011(m2)
Manos de 1250000
[ 1250001 - 2500000
I 250000.1 - 425000.0
ULz I 425000, 1 - 1000000.0
yMovos I 125 de 1000000, 1
160 750 0 150 3,000 4500

Fuente: Secretaria de Planeamiento, MDU. En base a DGEyC, GCBA.

Para IRSA y los vecinos a favor de la construccion del nuevo centro comercial®®

, el shopping
traerd mas trabajo al barrio, seguridad, revitalizacién de la zona, revalorizacion de las propiedades

e incluso mas infraestructura publica. Las organizaciones barriales entrevistadas que se oponen

16 Estos vecinos contribuyen a conformar un repertorio de narrativas legitimadoras (Franquesa, 2007) del
accionar del “salvador”, en este caso IRSA, que luego son recuperadas por éste para justificar el proyecto de
edificacién del shopping.
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mencionaron que el barrio no necesita otro centro comercial, menos aun de las dimensiones que
tendra el nuevo emprendimiento. De hecho, Caballito ya cuenta con un shopping center de 5.000
m2, con mas de 80 locales comerciales inaugurado en octubre de 1994 cuyo duefio es el Grupo
Inmobiliario Else (Chile), un mall de 15.000 m2 que incluye la cadena de cines Village construido en
2004 por el Grupo Sutton (Argentina) y, segun la Cdmara de Comercio de Caballito (CAMCAB), un
total de 6.348 negocios en centros comerciales a cielo abierto. Ademas, segun los vecinos, un
nuevo shopping generaria un fuerte impacto ambiental que afectaria las distintas redes de
servicios publicos sobre todo de agua vy electricidad, congestionaria ain mas el transito vehicular
en la zona, traeria contaminacion auditiva, perjudicaria a los pequefios comerciantes que trabajan
en el barrio y encareceria el valor del suelo. Estas consecuencias son experimentadas
cotidianamente por los residentes del barrio de Saavedra, al norte de la Ciudad de Buenos Aires
(Imagen 1) donde se encuentra el centro comercial Dot Baires, también del grupo IRSA. Los vecinos
de ese barrio portefio sostienen que desde su apertura, en 2009, sufren fuertes inundaciones
cuando llueve debido a que el shopping vierte sobre sus calles el agua que acumula.

El de la seguridad y el shopping es un mito que esta difundido
pero que realmente es mentira, porque en realidad por el
hecho de que haya un shopping no hay una mayor presencia
policial. O sea lo que prueba es que instalar un shopping no
garantiza para nada la seguridad. Quizas adentro del shopping,
no en las inmediaciones. Que va a revitalizar el drea... va a
elevar el valor del m2, yo no sé si eso va a revitalizarla. Va a ser
una gran inversion para los que estan acopiando terrenos
baldios en las cercanias esperando la construccion del shopping
para poder subir el precio del m2 de venta a las construcciones
que realicen. Para todos esos emprendedores inmobiliarios
indudablemente les va a causar una gran ganancia, no sé si eso
va a ser asi para los vecinos que utilizan el barrio para vivir, no
como una fuente de recursos.

(Integrante del a Asociacion Vecinal Protocomuna Caballito)

El shopping de Caballito (...) va a dar problemas también con el
tema de las napas, por lo tanto va a tener problema con las
inundaciones. Segundo, va a tener una gran demanda eléctrica
(...) Va a crear un caos de transito porque no hay conectividad
norte-sur. La competencia desleal hacia el comerciante ¢por
qué?, porque con la capacidad de compra que tiene un
shopping no puede competir nunca un minorista, ni un
mediano. Porque ellos compran en escala y ademas ellos fijan
las condiciones de pago (...) El shopping tiene un solo duefio (...)
IRSA no se acercd ni a los vecinos para explicar si iba a tener
algin impacto ambiental, nada, IRSA no necesita consultar. Y
ademas ni viven ahi, entonces les importa tres pepinos (...) El
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shopping no es para la ciudad y acd tenemos un shopping cada
tres cuadras donde IRSA es duefio de la mayoria.
(Integrante de CAMCAB)

Ahora bien, éide qué modo se articulan las ldgicas antes mencionadas sobre la

homogeneizacién (construccién de shoppings y edificaciones en altura) y heterogeneizacién
(preservar el patrimonio urbano y perseguir la distincién barrial a partir de lo auténtico, exclusivo y
original) de Caballito en los discursos de los vecinos organizados y no nucleados, a favor y en contra
del centro comercial y de las torres? A partir de los relatos recogidos durante el trabajo de campo
observamos que un mismo actor puede proceder desde distintas légicas segin las demandas
coyunturales. De modo que el limite entre las posiciones que se alinean hacia la homogeneizacion
o aquellas que lo hacen hacia la heterogeneizacion del barrio!” es impreciso. En los relatos de los
vecinos encontramos que algunos estan en contra del shopping pero a favor del complejo de
viviendas Nuevo Caballito®. Otros estan a favor del shopping sobre todo aquellos que viven en la
vereda de enfrente al predio abandonado y esperan que pronto se revalorice la zona vy, por lo
tanto, sus propiedades con la llegada del centro comercial, pero también estdn a favor de la
construccién de vivienda social en terrenos publicos. Algunos luchan por la preservacion del
patrimonio urbano e histérico como el Centro Cultural Estacion de los Deseos y El Patio de Los
Lecheros persiguiendo la distincién y el capital simbdlico del barrio lo que implica una mirada
elitista de la ciudad, pero también repudiaron los desalojos de 2008 de las acopiadoras de cartones
y los recicladores urbanos que utilizaban los ex-terrenos ferroviarios como lugar de trabajo y se
mostraron comprometidos con dicha problematica social.*

Muchos de los vecinos entrevistados son propietarios de sus viviendas y se encuentran de
alguna manera involucrados en el juego inmobiliario y en la valorizacién de un capital propio.
Segun Oscar Yujnovsky (1974) la vivienda es mucho mas que una unidad fisica individual. Implica
también el flujo de servicios habitacionales proporcionados en un medio ambiente urbano
determinado. Asi, no sdlo la forma, el tipo de vivienda y su condicion edilicia aumentarian el valor

de la propiedad; también influyen en su valorizacién los servicios a su alrededor como la

7 |a heterogeneidad barrial no sélo incluiria la distincion de lo auténtico. También supondria una
heterogeneidad social anclada en la convivencia de diversos sectores sociales. Aunque, como veremos a
continuacién, perseguir la distincion y elitizacion barrial generalmente conspira contra la inclusién y el acceso
al barrio de los sectores bajos y medio-bajos de la sociedad.

18 De hecho, una de las asociaciones vecinales participd del Concurso Nacional para urbanizar los ex-terrenos
ferroviarios y obtuvo el segundo premio.

1% Buena parte de estas ideas son tributarias de los debates que hemos tenido durante nuestras reuniones
periddicas de investigacion. En especial quiero agradecer a Joaquin Benitez por su aporte en el anélisis de los
procesos de homogeneizacion y heterogeneizacion ocurridos en el barrio de Caballito.

Revista de Direito da Cidade, vol.07, n2 03. ISSN 2317-7721 pp.1270-1291 1284



Revista de Direito da Cidade vol.07, n2 03. ISSN 2317-7721
DOI: http://dx.doi.org/10.12957/rdc.2015

recoleccion de residuos, el buen estado de las calles, el alumbrado publico, los servicios de
transporte, la accesibilidad a los servicios de salud y educativos, los espacios verdes y los
comercios. Si bien el shopping vy las torres en altura tienen un impacto negativo en Caballito, tal
como lo describen los vecinos que estan en contra de estos artefactos urbanos, también valorizan
(sus) propiedades. Del mismo modo sucede con la lucha por los espacios verdes y la conservacion
del patrimonio urbano que llevan adelante muchas de las organizaciones barriales entrevistadas lo
cual incide en la valorizacién de las propiedades y en el aumento del valor simbdlico y la distincién
del barrio. La apelacién a la naturaleza por parte de estos vecinos “construye un rapido consenso
sobre nuevos espacios publicos ofrecidos para todos, espacios que buscan aportar una emocion
Unica al paseante en tanto celebran la excepcionalidad del patrimonio, la memoria o la naturaleza”
(Carman, 2011: 169). En el barrio de Caballito los diversos factores descriptos que valorizan la
propiedad terminan incidiendo en el aumento del precio del suelo, lo que a su vez impacta en un

barrio cada vez menos accesible a sectores sociales con menor poder adquisitivo.?°

Menos cemento, mas verde”: reclamos y propuestas vecinales

El barrio de Caballito posee una larga historia de reclamos realizados por los vecinos entre
2001 y 2008 en pos de establecer limites a un boom inmobiliario caracterizado por las torres en
altura que venia operandose en la zona y que amenazaba con colapsar los servicios publicos. Esto
se plasmod en una conquista por parte de los vecinos cuando la Legislatura de la Ciudad de Buenos
Aires sanciond las leyes 2721/08 y 2722/08 limitando la altura posible de ser construida dentro de
tres poligonos localizados en el barrio (Benitez, 2013). Estos antecedentes fueron los que hicieron
posible el surgimiento de las asociaciones vecinales entrevistadas.

La organizacién vecinal Movimiento Identidad Caballito surge como continuacion de la

asociacion Vecinos de Giordano Bruno fundada en 1997-1998 por un pufiado de vecinas que se

20 Es importante resaltar que tanto la valorizacién del suelo y de las propiedades como la distincién y
elitizacion barrial no impulsan un proceso de gentrificacion en Caballito. Generalmente la gentrificacién se
lleva a cabo en contextos de renovacién urbana de dreas degradadas de la ciudad o abandonadas, como
algunas zonas del sur de la ciudad (La Boca, San Telmo o Barracas), cuya principal consecuencia es la
sustitucion de la poblacién residente de bajos ingresos que no puede acceder a los altos costos de las
viviendas y los alquileres por poblacién con mayor poder adquisitivo. Con este tipo de procesos se pretende
cambiar el “perfil” de los habitantes de un barrio. En el imaginario social portefio asi como en la propia
identificacién de los residentes, el barrio de Caballito es un “tipico” barrio de clase media. A partir de la
valorizacion de los inmuebles y de la busqueda de distincion social y barrial se refuerza este imaginario. De
modo que, como dijimos, Caballito se vuelve un barrio cada vez menos accesible a sectores sociales con bajo
poder adquisitivo.

|u
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manifestaron en contra de la construccién de un hipermercado: “(...) Se corria la bolilla de que ese
terreno queria comprarlo Carrefour y ponernos un supermercado. Entonces, ahi dijimos ‘no,
nosotros queremos una placita para darle un uso publico y verde’ (...)”?!. Afios mas tarde
comenzaron a reclamar, junto a otras asociaciones vecinales y ONGs, por la mejora de los espacios
verdes en el barrio de Caballito. Otra de las asociaciones vecinales con presencia en el barrio es
Protocomuna Caballito, creada en 2003 por un grupo de vecinos que denunciaron la falta de

|H

cumplimiento del GCBA de las prioridades del “Presupuesto Participativo 2002”. Poco a poco se
fueron organizando con el objetivo de atender las demandas y preocupaciones de los vecinos: “en
el afio 2006/2007 entendimos que la principal problematica del barrio estaba dada por la
sobreexplotacién del recurso suelo en el barrio de Caballito. Un recurso estratégico que no es
renovable, que tiene un punto en el cual ya no hay mas, y nosotros entendiamos que se habia

”22 La tercera de las asociaciones entrevistadas es SOS

superado un cierto punto de equilibrio
Caballito que se constituyd en 2006 luego de una movilizacién vecinal que reunié a mas de
cincuenta personas para impedir la construccion de un edificio de diez pisos en una zona
residencial de Caballito donde predominan las casas bajas. Los principios que rigen a esta
asociacion son “no a la construccidn indiscriminada de edificios en altura, si a la defensa de los
espacios verdes (...), s a la consulta comunal, popular y defensa del patrimonio urbano”%.

Estas organizaciones vecinales, junto a las asociaciones corporativas que nuclean a
pequefios y medianos comerciantes se manifestaron y opusieron a la apertura del nuevo shopping
bajo las consignas “IRSA no, parque si” y “Menos cemento, mas verde”?* denunciando el caracter
disruptivo que este tipo de emprendimientos tendria en el barrio y desplegando una campafia
publica en su contra a través de diversos mecanismo de protestas colectivas y reclamos como
cortes de calle en la via publica, impresién de panfletos y afiches, cacerolazos, marchas hacia la
Legislatura portefia, reuniones con comuneros y denuncias en los medios de comunicacién
(Imégenes 7 y 8). Segun David Harvey, “los movimientos vecinales reclaman su reconocimiento y
empoderamiento sobre la base del capital simbdlico, y como resultado pueden afianzar su

presencia politica en la ciudad. Son sus bienes comunes urbanos los que son apropiados con

demasiada frecuencia por los promotores inmobiliarios” (2013: 159).

21 Miembro fundadora de Vecinos de Giordano Bruno y del Moviemiento Identidad Caballito.

22 Integrante de la Asociacion Vecinal Protocomuna Caballito

2 Integrante de la Asociacion Vecinal SOS Caballito.

24 En la Ciudad de Buenos Aires el espacio verde es de 3,9 m2 por cada portefio. En el barrio de Caballito esta
proporcién apenas alcanza 1,9 m2 de espacio verde por habitante.
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Pediamos la transferencia de la Nacion de la totalidad de las
tierras ferroviarias para que se rezonifiguen como Uso Parque.
Ya en 2008 presentamos el rechazo absoluto a cualquier
proyecto de construccidon, ya sea un centro comercial o de
torres (...) Nuestro reclamo es por el 100% de espacio verde.

(Integrante de SOS Caballito).

Imagen 7. Panfleto convocando a manifestacion vecinal, 04/12/2013
CONCENTRACION - 4 DE DICIEMBRE - ACOYTE Y RIVADAVIA

AL NUEVO
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VECINOS AUTOCONVOCADOS CONTRA EL SHOPPING

Fuente: Imagen de archivo del colectivo “Encuentro en defensa del espacio publico”

Fuente: Imagen de archivo del colectivo “Encuentro en defensa del espacio publico”
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En agosto de 2014, luego de varios afios de lucha y participacion, el colectivo “Encuentro

en defensa del espacio publico” que nuclea a organizaciones vecinales y comerciantes de Caballito

presentd la iniciativa vecinal Parque Caballito (Imagen 9) ante la Comuna 6 para llevarlo a cabo en

las tierras que abarcan los ex-terrenos ferroviarios. El proyecto supone un plan alternativo a la

construccién de viviendas y del shopping center e incluiria espacios verdes, escuelas publicas, una

huerta orgdnica, anfiteatros, centros culturales barriales y centros deportivos que se sumarian al ya

existente Club Ferro Carril Oeste. Este proyecto busca mejorar la calidad de vida de los residentes

del barrio y estimular el uso publico del espacio por sobre el uso privado y especulativo, o en

términos lefebvrianos, imponer los espacios de representacién por sobre la representacién del

espacio.
Imagen 9. Plano del Proyecto Parque Caballito
Encuentro en Defensa del Espacio Publico
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Fuente: www.nueva-ciudad.com.ar, consulta 10/02/2015.

Presentamos el Proyecto de Parque Caballito porque
necesitamos mas espacios verdes y publicos. El proyecto de
pargue incorpora un pulmén verde de casi 18 manzanas, con
forestacion nativa que servird como espacio absorbente frente
a las inundaciones, contard con zonas para las escuelas publicas
del barrio y la educacién ambiental y serd un lugar de
esparcimiento que podremos disfrutar todos los vecinos.
(Integrante del colectivo “Encuentro en defensa del espacio
publico”)

El espacio concebido de los ex-terrenos ferroviarios que por décadas se presentd vy

representd por las autoridades nacionales y locales y los emprendedores inmobiliarios como

“espacios vacios” en rigor se encontraban “llenos”, colmados de compromisos, expectativas,
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propuestas y proyectos que los vecinos fueron articulando para el desarrollo de un parque publico
gue permita mitigar tanto el déficit de espacios verdes que sufre el barrio como los procesos de

impermeabilizaciéon del suelo que actualmente afectan a la ciudad (Benitez, 2013).

PALABRAS FINALES

Segun David Harvey, las decisiones mds importantes sobre la produccion de las ciudades
las toman las elites cuando deciden donde se construye un shopping o dénde se edifica un
emprendimiento inmobiliario.?®> Para el gedgrafo britdnico, hay un déficit de democracia urbana
gue solo serd remediado cuando los ciudadanos se unan y digan que todos tienen derecho a la
ciudad, derecho a ser consultados para decidir y elegir en qué tipo de ciudad quieren/queremos
vivir. Creemos que a través de la participacion publica y de las asambleas consultivas y deliberativas
entre todos los actores implicados en los procesos de transformacion urbana es posible avanzar
hacia una ciudad mas justa e inclusiva y revertir la tendencia perversa y hegemodnica de la
mercantilizacion del espacio publico. A partir de nuestro caso de estudio consideramos que existen
manifestaciones de resistencia ciudadana a los procesos de mercantilizacién del suelo urbano que,
aunque sean “espacialmente microscopicas” (Geertz, 1987), intentan producir ciudad a partir de
otras légicas urbanas.

Como vimos a lo largo de este trabajo, la I6gica mercantil avanza sobre las ldgicas sociales y
culturales que se despliegan en el barrio de Caballito e incide en lo urbano, es decir, en la
experiencia del espacio, los usos y las relaciones sociales que se entablan en el espacio urbano. En
términos marxistas, los procesos de urbanizacidon procurardn ajustar el valor de uso al valor de
cambio. O en otras palabras, se intentara disolver lo urbano para transformarlo en urbanizacién
(Delgado, 2003), y con ello se buscard disciplinar y regular el espacio percibido y vivido. Sin
embargo, tanto en las resistencias y reacciones de las asociaciones vecinales y corporativas a la
construccién del nuevo shopping y de las torres en altura, como en la propuesta de crear el Parque
Caballito, entendemos que existen otras formas de “hacer ciudad” que se presentan como una
alternativa a las légicas hegemdnicas de pensar, producir y construir la ciudad.

Es necesaria una intervencion y regulacion sobre el mercado del suelo para que la dindmica

|H

inmobiliaria no tienda a un proceso de valorizacion de todo el suelo de la ciudad. El “giro

% Fuente: “Derecho a la ciudad dindmica”, (Revista de Cultura N, 09/02/2015)
[http://www.revistaenie.clarin.com/ideas/David-Harvey-Derecho-ciudad-dinamica_0_1299470054.html],
consulta: 12/02/15.
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emprendedor” del Estado (Franquesa, 2007), funcional a los intereses corporativos, financieros e
inmobiliarios se traduce en una incapacidad, falta de voluntad politica y complicidad con los
grandes capitales para poner limites a la produccion y valorizacion selectiva de la ciudad (Ciccolella

y Mignaqui, 2008).
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