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Resumen

Como parte de un conjunto de politicas de renovacién urbana en areas estra-
tégicas de la Ciudad de Buenos Aires, en el afio 2008 se crea el Distrito Tec-
nolégico, situado en la Comuna 4, un &rea pericentral, histéricamente relegada
por el capital y el Estado. El presente trabajo se propone analizar los efectos
territoriales del Distrito Tecnolégico en la valorizacion del mercado inmobiliario
y los cambios en los usos del suelo. Desde un enfoque multiescalar, se indaga
especialmente en la escala micro-territorial, a partir de la exploracion de los
comportamientos diferenciales de cuatro zonas dentro del area del Distrito Tec-
nolégico. La metodologia, de tipo cuali-cuantitativa, se basé en el analisis de
las ofertas de venta de terrenos, departamentos, locales comerciales y oficinas
en el Distrito Tecnoldgico, y de los cambios en los usos del suelo, entre los
afos 2006 y 2017. Los resultados revelan que, si bien existe una acelerada
valorizacion inmobiliaria y del suelo en el Distrito Tecnoldgico en comparacion
con otras areas de la Ciudad, la renovacion es selectiva en el territorio. Dichos
efectos territoriales tienden a reforzar patrones preexistentes y desiguales de
valorizacién entre las diferentes zonas del Distrito.

Palabras clave: renovacion urbana; valorizacion territorial; mercado inmobilia-
rio; Ciudad de Buenos Aires
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Urban renewal and micro-dynamics of territorial valorization: a multi-scale
exploration in the Technological District, Buenos Aires Autonomous City

Abstract:

As part of a set of urban renewal policies in strategic areas of the Autonomous
City of Buenos Aires, in 2008 the Technological District was created; which
is located in Commune 4, a south-peripheral area, historically dismissed by
capital investments and by the State. This paper aims at analysing the ter-
ritorial effects of the Technological District in the valorisation of the real estate
market and the changes in land use. From a multi-scalar approach, it focuses
in the micro-territorial scale, from the exploration of four different zones within
the area of the Technological District. The qualitative-quantitative methodology
was based on the analysis of the sale offers of land, apartments, storefronts and
offices in the Technology District, and the changes in land use, between 2006
and 2017. The results reveal that there is an accelerated real estate and land
valorisation in the Technological District in comparison with other areas in the
City. However, the renewal is selective in the territory. This tends to reinforce
pre-existing and unequal patterns of appreciation among the different areas of
the District, which allows to qualify the “success” of the policy.

Keywords: urban renewal; territorial appreciation; real estate; Buenos Aires
city; scales of analysis

Renovagiio Urbana e microdindmicas de valorizacdo territorial:
uma indagacdo de miiltipla escala no Distrito Tecnoldgico, CABA

Resumo

Como parte de um conjunto de politicas de renovacéo urbana nas areas estra-
tégicas da cidade de Buenos Aires, no ano 2008 cria-se o Distrito Tecnoldgico,
localizado na Comuna 4, uma é&rea pericentral, historicamente relegada pelo
capital e o Estado. O presente trabalho, propde analisar os efeitos territoriais
do Distrito Tecnolégico na valorizacdo do mercado imobilidrio e as mudancas
no uso do solo. A partir de um enfoque de mudltipla escala, indaga-se espe-
cialmente na escala micro territorial a partir da exploracao dos comportamen-
tos diferenciados de quatro zonas dentro da &rea do Distrito Tecnolégico. A
metodologia, de tipo quali-quantitativa, baseou-se na andlise das ofertas de
venda de terrenos, apartamentos, espacos comerciai e escritérios no Distrito
Tecnolégico, e nas mudancas no uso do solo entre os anos 2006 e 2017. Os
resultados revelam que, se bem existe uma acelerada valorizacdo imobiliaria
e do solo no Distrito Tecnolégico em comparacdo com outras areas da cidade,
a renovacédo é seletiva no territorio. Isto reforca patroes herdados desiguais
de valorizacao entre as diferentes zonas do Distrito, 0 que permite matizar o
“éxito” da politica.

Palavras-chave: renovacao urbana; valorizacao territorial; mercado imobiliario;
Cidade de Buenos Aires; escala de analise
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Presentacion del problema

En Ciudad de Buenos Aires, tiene lugar en la Ultima década un conjun-
to de politicas de desarrollo urbano, tendientes a incorporar al mercado
inmobiliario y de suelo una gran cantidad de metros cuadrados vacantes,
“destrabando” una enorme brecha de renta (Lerena, 2019). En este mar-
co, importantes areas de la Ciudad han sido afectadas por politicas de
renovacion urbana, a partir de caracterizarlas como histéricamente dete-
rioradas y/o subutilizadas, con un pasado industrial desarticulado desde
la reestructuracion industrial de los afios 70, escasa presencia del Estado
y el mercado, y concentracién de poblacién trabajadora de bajos ingresos.
Asi, la Comuna 4, localizada en el pericentro? sur de la Ciudad, viene
siendo foco de intervenciones a través de la creacién de diferentes Distritos
Econdmicos especializados (“Distrito del disefo”, en Barracas, “Distrito
de las Artes” en La Boca y “Distrito Tecnolédgico” en Parque Patricios y
Nueva Pompeya) y de importantes intervenciones sobre el espacio y equi-
pamiento publico, orientadas a modificar la calidad urbana en materia de
seguridad, transporte, espacios verdes, etc. (Ver Figura N° 1).

Figura N° 1. Distritos Econémicos de la Ciudad de Buenos Aires

Distrito de las Artes
[ Distrito del Deporte
Distrito Tecnologico
Distrito Audiovisual
. Distrito del Disefio
®  Centro de la ciudad

Fuente: Lerena y Orozco (2019). Nota: el Distrito Audiovisual, ubicado al norte de la
Ciudad, presenta algunas particularidades y por eso no fue incluido en el analisis, cuyo foco
estuvo en el sur.
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Basicamente, los Distritos Econdémicos se basan en la generaciéon de
incentivos fiscales para la radicacién de empresas de una misma rama, es-
pecialmente las llamadas “economias o industrias creativas”s. El supuesto
en el que se apoyan estas politicas es que la radicacion de este tipo de
industrias, asi como la creacion de nuevas centralidades en territorios con
una economia urbana deteriorada, genera sinergias locales que revalori-
zan los barrios. La promocién de distritos econdmicos o creativos forma
parte de una “receta” de politicas urbanas de origen empresarial, que ha
circulado en las Gltimas tres décadas alrededor del mundo, impulsada por
organismos internacionales y gobiernos locales, en paralelo a los proce-
sos de descentralizacién politica, fenédmeno que ha sido estudiado como
“circulacién de politicas” (Baker y Temenos, 2015; Jajamovich, 2016;
Gonzalez, 2011, Gonzalez Redondo, 2019).

=

Figura N°2. Area comprendida y limites del Distrito Tecnoldgico, segun la Ley 2972/08
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El Distrito Tecnolégico (DT), sancionado bajo la ley 2972 en el
ano2008, se ubica parcialmente en los barrios de Parque Patricios, Nueva
Pompeya y en menor medida Boedo?, y busca atraer empresas de Tecno-
logias de la Informacion y la Comunicacién (TIC), ofreciendo acompafia-
miento en el negocio, importantes beneficios fiscales y un conjunto amplio
de inversiones publicas en infraestructura y servicios para reacondicionar
el area (Figura N°2).

Considerado como unidad territorial, el DT se caracteriza por tener un
perfil tradicionalmente obrero y gran identidad barrial. Sin embargo, una
mirada “hacia adentro” revela que se trata de un &rea bastante heterogé-
nea: la Av. Caseros, que circula de este a oeste, constituye material y sim-
bélicamente una frontera entre un norte predominantemente residencial
de clase media y media baja, y un sur, histéricamente ocupado por usos
industriales, equipamiento urbano “no deseado” y viviendas de clase me-
dia y baja. En efecto, desde el siglo XIX, al sur de Av. Caseros (que ademas
constituyé un limite ambiental, pues hacia el sur eran parte de la llanura
de inundacién del Riachuelo) se ubicaron industrias asociadas a los mata-
deros que alli se encontraban (curtiembres, graserias y jaboneras); durante
el siglo XIX, en este mismo sector se localizaban ademas un cementerio,
una cércel, un basural, entre otros usos que, tiempo después, fueron re-
emplazados. Hacia fines del siglo XIX se desarrollaron loteos populares y
se instal6é equipamiento de salud, dotando poco a poco a este sector del
barrio de un perfil mas residencial. Ya entrado el siglo XX, tanto al norte
como al sur de Av. Caseros se inauguraron importantes equipamientos pu-
blicos como escuelas, bibliotecas y clubes, asi como también fueron cons-
truidos barrios y viviendas obreras colectivas. A partir de la década del
setenta, la zona se refuncionalizd: las industrias se desplazaron hacia la
periferia del 4rea metropolitana y fueron reemplazadas por usos logisticos
(transporte y depositos), y algunas parcelas quedaron desocupadas. Esta
trayectoria es significativa para el andlisis de los efectos de la renovacion
urbana en diferentes sectores del DT.

Tomando como antecedente un conjunto amplio de investigaciones so-
bre la zona sur de la CABA (Herzer, 2008; Rodriguez y Di Virgilio, 2014;
Guevara, 2015; Goicoechea, 2016; Arqueros Mejica, 2017), muchos tra-
bajos analizan los efectos socio-territoriales de los Distritos Econémicos.
Algunos se centran en las transformaciones socio-territoriales, con énfasis
en la dindmica inmobiliaria y en los cambios en los usos del suelo (Lere-
na, 2019; Goicoechea, 2016; Lerena y Gonzalez Redondo, 2021). Otro
grupo de trabajos pone el foco en la dimensién simbdlica de estas trans-
formaciones (Hernandez, 2017; Thomasz, 2016), en las narrativas que
se construyen para legitimar las politicas (Gonzalez Redondo, 2019) y en
la relacién entre cultura y capital creativo (Carmona, 2017; Goicoechea,
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2016); finalmente, algunos se preguntan por las racionalidades politicas
de las autoridades locales (Socoloff et al., 2012) y por los aspectos nor-
mativos de estas politicas, en clave comparativa entre distritos (Arqueros
y Gonzalez, 2017).

En general, estos trabajos analizan los Distritos como unidades terri-
toriales totales. Son menos los trabajos que ponen el foco en su escala
micro-territorial, es decir, en las heterogéneas transformaciones que se
dan al interior de los Distritos (ver Lerena, 2019; Goicoechea, 2016;
Goicoechea et al, 2020), a las que en este trabajo referiremos como “mi-
cro-dindmicas territoriales”. Este enfoque resulta relevante para el analisis
empirico de los efectos de las politicas territoriales, pues permite examinar
a diferentes escalas el éxito de las mismas. En este sentido, el presente
trabajo, de caracter empirico, tiene como objetivo examinar:iqué efectos
territoriales en el mercado inmobiliario y los usos del suelo se registran en
el Distrito Tecnoldgico?, équé caracteristicas asumen las transformaciones
que tienen lugar en el area?, ien qué medida los cambios pueden explicar-
se por la incidencia de politicas de renovacion urbana?, y, especialmente,
¢como es su distribucion territorial y qué efectos socio urbanos tiene dicha
distribucién?

La hipotesis que orienté el trabajo fue que, a pesar de que | Distrito
Tecnolodgico se promociona desde el estado local como un “éxito” en ma-
teria de desarrollo territorial, a partir de considerar el aumento del precio
del suelo en el sur como un indicador de “equitatividad territorial” a es-
cala de la Ciudad, las dinamicas de renovacién urbana que tienen lugar
en el Distrito Tecnoldgico son heterogéneas y reproducen los patrones de
valorizacion previos, reforzando los valores del mercado inmobiliario y la
centralidad en la localizacion de los nuevos usos del suelo en las areas pre-
viamente consolidadas (al norte del barrio de Parque Patricios), sin lograr
dinamizar las areas histéricamente deterioradas (sur del barrio de Parque
Patricios y barrio de Nueva Pompeya).

El trabajo se organiza de la siguiente manera: en un primer lugar, se
introducen los elementos conceptuales que enmarcan el anélisis del caso.
Luego, se presenta la metodologia desplegada para desarrollar la investi-
gacion. En tercer lugar, se analiza la valorizacion del mercado inmobiliario
y de suelo del Distrito Tecnolégico a dos escalas: con respecto al resto de
la Ciudad y a otros distritos, y entre las diferentes zonas dentro del mismo
Distrito Tecnoldgico. En cuarto lugar, se analizan las transformaciones en
los usos del suelo a escala micro-territorial del Distrito Tecnolégico, aten-
diendo en particular a la distribucion de las inversiones publicas y la radi-
cacién de empresas de Tecnologias de la Informacion y la Comunicacion
(TICs). Por dltimo, se recuperan los principales hallazgos y se exponen las
conclusiones.
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Breves notas sobre la relacion entre valorizacion
del espacio, rentas del suelo y renovacién urbana

De acuerdo con Moraes y Da Costa (2009), toda construccién, conser-
vacién y modificacion de formas humanizadas sobre el espacio representa
una creacién de valor. La valorizacién del espacio puede entenderse, en-
tonces, como un proceso histérico de cristalizacion del trabajo humano en
un territorio. En esta linea, los territorios poseen una “herencia espacial”
(Santos, 1996), a través de la cual puede /eerse su proceso de valoriza-
cién. Resulta interesante pensar que esta herencia espacial, o rugosida-
des, no son solo un dato de la geografia histérica de los lugares, sino que
pueden constituirse, ademas, en fricciones para la acumulacién futura; es
decir, como inercias territoriales, que entran en tensiéon con nuevas dina-
micas de valorizacién. Aunque Santos acufid el término rugosidades para
hacer referencia sobre todo a la expresion material de la produccion del
espacio, el concepto permite pensar en inercias inmateriales que organi-
zan la produccion del espacio, como lo son la identidad del lugar (donde
ciertos grupos pueden oponerse a lo nuevo) y los distintos cuerpos norma-
tivos (planeamiento, ordenamiento territorial, otras leyes).

El Estado histéricamente ha cumplido un rol clave en la valorizacién
del espacio urbano, a partir de la provision de valores de uso indispensa-
bles para la produccién y reproduccion social (Topalov, 1979). Al contrario
de pensar que desde la reestructuracion neoliberal esto se ha modificado,
dando lugar a un laizez faire, la evidencia demuestra que, en el marco
del urbanismo neoliberal (Theodore, Peck y Brenner, 2015), el estado —en
particular el estado local- asume un rol fundamental en la valorizacién,
a través de normativas, narrativas e inversion en el entorno construido,
absorbiendo en muchas ocasiones el riesgo, mientras el sector privado
concentra los beneficios.

La valorizacién del espacio se manifiesta en las formas de renta del
suelo: el valor-trabajo acumulado de un territorio (a través del esfuerzo
privado, pero sobre todo de las obras publicas en servicios e infraestruc-
tura y de las normativas urbanisticas) es el que dota de valor y forma el
precio del suelo urbano (Topalov, 1979; Jaramillo, 2009). En otras pala-
bras, las areas mejor dotadas de servicios, infraestructuras y con mayores
permisos para la construccién reportan los precios mas altos del mercado
inmobiliario. Es por eso que el rol del Estado es central para organizar la
estructura de rentas y de usos del suelo de la ciudad, y es responsable de
la dinamizacion desigual de sus unas &reas frente a otras.

Finalmente, los usos del suelo también estan estrechamente vincu-
lados a la estructura de rentas: desde un punto de vista empirico, la
literatura existente confirma que la tendencia general, en las areas que
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atraviesan procesos de renovacion urbana en ciudades capitalistas, es
a la valorizacién expresada en el reemplazo de usos del suelo menos
rentables por otros méas dindmicos, en general destinados a usuarios
mas solventes. Los emplazamientos que se encuentran en proceso de
valorizacion estan sometidos, como regla general, a importantes presio-
nes especulativas, afectando los usos del suelo anteriores al proceso de
valorizacion y tensionando hacia el “mayor y mejor uso”. Es interesante
sefalar que esta transformacion acontece en forma paulatina, determi-
nando que el grado de aprovechamiento del uso del suelo sea irregular:
algunas edificaciones “subutilizan” el suelo en tiempo presente, mientras
que otras —usualmente las mas nuevas— se ajustan mejor a ese “mayor y
mejor uso” (Baer, 2013).

Consideraciones metodolégicas

Para analizar los efectos territoriales de la renovacion urbana en el Dis-
trito Tecnoldgico, se consideraron dos variables, a saber: a) cambios en los
usos del suelo y b) valorizacién del mercado inmobiliario y del suelo. Los
cambios en los usos del suelo fueron identificados a partir de dos fuentes:
el Relevamiento de Usos del Suelo (RUS) realizado por el Gobierno de la
Ciudad (GCABA) en los afios 2008 y 2016 y el relevamiento en campo
propio. Por su parte, la valorizacién del mercado inmobiliario y de suelo
fue examinada a partir de la sistematizacion y depuracion de una base de
alrededor de 240 mil ofertas de distintas tipologias inmobiliarias en venta
para toda la ciudad, publicadas en distintos portales entre los afnos 2006
(previo a la sancién de la Ley de Distrito Tecnolégico) y 2017. Se consi-
der6 el precio por metro cuadrado en venta de departamentos, locales co-
merciales, oficinas y terrenos. Esta base tiene como origen datos publicos
disponibles en el portal oficial Buenos Aires DATAS.

Considerando que el trabajo involucra distintas escalas de anélisis te-
rritorial, todos los datos relevados fueron analizados a partir de unidades
territoriales significativas, construidas a los fines de esta investigacion.
Asi, en una primera escala se analiza el comportamiento del mercado
inmobiliario y de suelo en el Distrito Tecnolégico con respecto a otras
unidades territoriales, como algunas Comunas, otros distritos econ6mi-
cos y la dinamica promedio de la Ciudad. En una segunda escala, se
examinan especificamente las transformaciones en el mercado inmobi-
liario y los usos del suelo dentro del Distrito Tecnolégico. Para esto, se
disefd una zonificacion considerando principalmente: los usos del suelo
predominantes, la localizacién de las nuevas empresas TIC y las inver-
siones publicas recientes®. Asi, las zonas definidas fueron las siguientes
(ver Figura N°3):
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Figura N° 3. Zonificacion propuesta para el analisis micro territorial del Distrito Tecnoldgico

=1 Jefatura de Gobierno

Distrito Tecnolégico
[ Zonat / Oeste
] Zona2 / Norte
[ Zona3 [ Este

[ Zona4 / Sur
—~—————————

Fuente: elaboracion propia.

Zona Oeste: Ubicada al oeste del Distrito, se trata de una zona resi-
dencial de densidad media-alta y comercial de escala barrial, de poblacion
de clase media o media baja, con parcelas pequefnas y un tejido urbano
consolidado.

Zona Norte: Las condiciones en cuanto a la distribucién de los usos
del suelo son similares a las de la Zona Oeste, aunque ademas concentra
histéricamente el centro comercial, cultural y social del barrio de Parque
Patricios. Cuenta con importante valor patrimonial, pocos signos de dete-
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rioro y en general habitan sectores de clase media. Es la zona localizada
mas cerca del centro de la Ciudad y puede considerarse el centro del
Distrito Tecnologico.

Zona Este: Al sudeste de esta Zona se concentra un area de grandes
lotes, destinados a usos logisticos (galpones, depésitos, estacionamientos)
e industriales. El resto de la Zona Este (la mayor superficie) se destina a
usos residenciales de muy baja densidad, de sectores medios y medios
bajos. Esta zona practicamente no cuenta con ejes comerciales y presenta
signos de deterioro del espacio publico. Se trata de una “zona de oportu-
nidad” para la renovacién, por la combinacion entre una vacancia de sus
grandes predios —desocupados y en proceso de refuncionalizacion—, y por
la proximidad a la Zona Norte, la mas dindmica del Distrito.

Zona Sur: Se trata de una zona casi completamente residencial, de
muy baja densidad, habitada por sectores medios bajos. Cuenta con el
eje comercial de la Av. Sdenz, la estacion de ferrocarril y se ubica en el
limite juridico de la Ciudad, por lo que alcanza una escala metropolitana,
con dinamicas propias de los centros de trasbordo. Presenta signos de
deterioro del espacio y equipamiento publicos, aunque recientemente ha
sido objeto de algunas mejoras. El Ferrocarril Belgrano Sur constituye de
hecho una barrera material y simbdlica para la valorizacion. Su locali-
zaciéon —relativamente alejada del centro del Distrito— la ubica muy por
detras de las demés en cuanto al interés inmobiliario y de las empresas
tecnoldgicas.

El Distrito Tecnolégico, la unidad territorial
mas dinamica del sur de la Ciudad de Buenos Aires

Tal como fue presentado en trabajos anteriores (Lerena, 2019; Lerena
y Gonzalez Redondo, 2021), al analizar el comportamiento del mercado
inmobiliario en el Distrito Tecnolégico desde su puesta en marcha, es posi-
ble advertir su gran dindmica en comparacion con el resto de los Distritos
Econdmicos, e incluso respecto del promedio de la Ciudad y la Comuna 4
(Cuadro N°2). Entre el periodo 2006-2008 —inmediatamente anterior a la
creacion del DT-y el 2015-2017, la valorizacién de los precios del suelo
para el promedio de la Ciudad fue del 83%; en la Comuna 4 represento
un 112%y finalmente el DT se valorizé un 192%, mas que duplicando los
valores de la media de la Ciudad.

Similares resultados se observan para el mercado de compraventa
y alquiler de oficinas. Frente a esta tipologia, el DT comporta la ma-
yor valorizacién entre todas las unidades territoriales analizadas (20%,
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frente a un 9% en promedio para la Ciudad y un 15% para la Comuna
4). A partir del 2016, la oferta de oficinas en venta en el DT incluso
supera los precios absolutos por metro cuadrado del microcentro por-
tefo.

El mercado de compraventa de locales comerciales también reporta
una destacable valorizacién del Distrito Tecnolégico frente a otras unida-
des territoriales de anélisis, superando el promedio de la Ciudad (165% y
95%, respectivamente).

Finalmente, aunque el Distrito Tecnolégico se destaca por la acelera-
da valorizacion del mercado de suelo respecto de oficinas y compraventa
de locales comerciales, no sucede lo mismo con el mercado de compra-
venta de departamentos, tipologia en la que reporta los indicadores de
valorizacién maés lentos entre las unidades territoriales analizadas: el DT
se valoriza un 69%, frente al 78% promedio para la Ciudad, el 90%
para la Comuna 4 y 107% en el caso del Distrito de las Artes (Lerena
2019).

Cuadro N° 2. Valorizacion inmobiliaria y del suelo en el Distrito Tecnolégico
y otras unidades territoriales de referencia

. T|polgg|§ Terrenos Departamentos Oficinas Locales comerciales
inmobiliaria

Unidad 2006- | 2015- | variac | 2006- | 2015- | variac 2014 | 2017 variac | 2006- | 2015- | variac
territorial | 2008 | 2017 % 2008 | 2017 % % 2008 | 2017 %

CABA 1.019 | 1.863 | 83% | 1.384 | 2462 | 78% | 1.963 | 2136 | 9% | 1.311 | 2.563 | 95%

Microcentro * * * * * * 1634 | 1.778 | 9% * * *

Comuna4 | 546 | 1.230 | 125% | 1.035 | 1.967 | 90% | 1.588 | 1.824 | 15% | 760 | 1.716 | 126%

Distitode | 576 | 4008 | 91% | 1.060 | 1883 | 78% | 1711 | 1557 | 0% | 756 | 1568 | 107%
las Artes

Distrito

"0 1 486 | 1.418 | 192% | 959 | 1623 | 69% | 1521 | 1.823 | 20% | 779 | 2.068 | 165%
Tecnoldgico

Fuente: elaboracion propia en base a datos de SSPLAN-MDU

Frente a estos resultados, es claro que, aunque se trata de un merca-
do pequeno respecto a la cantidad de ofertas en la Ciudad, el mercado
inmobiliario y de suelo del Distrito Tecnologico ha demostrado tener una
dinamica muy significativa en términos de valorizacion. El hecho de que
las tipologias que mas se valorizan (oficinas y locales comerciales) sean
las vinculadas a las actividades laborales del sector terciario, permite
establecer una correlacion entre la puesta en marcha de la ley 2972 y
la consolidacién del Distrito Gubernamental, y las “respuestas del mer-
cado”.
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Mercado inmobiliario y de suelo a escala del Distrito Tecnolégico:
valorizacion diferencial y continuidad del patrdn territorial

Queda claro que, en comparacién con otras areas de la Ciudad, la
dindmica inmobiliaria en el Distrito Tecnoldgico ha sido muy importante,
especialmente en las tipologias vinculadas a las nuevas actividades. Ahora
bien, icomo se distribuye esta valorizacion entre las zonas del Distrito? El
Cuadro N°3 presenta una sintesis de los resultados.

Cuadro N° 3. Valorizacion inmobiliaria y del suelo en las distintas zonas del Distrito
Tecnolégico (2006-2017)

. T|polgg|§ Terrenos Departamentos Oficinas Locales comerciales
inmobiliaria

Unidad 2006- | 2015- | variac | 2006- | 2015- | variac 2014 | 2017 variac | 2006- | 2015- | variac
territorial 2008 | 2017 | % | 2008 | 2017 % % 2008 | 2017 | %

Zona 1-Oeste | 5494 | 15617 | 184% 994 1614 | 7% | 1.7558 | 1.8522 | 5% 7226 | 3.0883 | 327%

Zona2-Norte | 6146 |1.8582 | 202% | 1.036 | 1.762 | 70% |1.720,3 | 1.890,1 | 10% | 617,1 | 1.953,9 | 217%

Zona 3 - Este 367 | 1.008,1| 175% 958 1514 | 58% | 1.187,6 |1.8416| 55% | 5149 | 23102 | 349%

Zona4—-Sur | 2911 | 8747 | 200% 723 802 1% | 7859 | 4615 | -41% | 9789 [ 12383 | 27%

Promedio DT | 486,1 | 1411 | 190% 959 1623 | 69% | 1521 |[1.8231| 20% | 7792 | 2.0685 | 165%

Fuente: elaboracion propia en base a datos de SSPLAN-MDU

Con respecto al mercado de suelo, los terrenos de la Zona Norte son
los que alcanzan los valores mas altos en todos los periodos (cerca de los
U$S 1 860/m2), duplicando los valores de la Zona Sur, ubicada en el otro
extremo (U$S 875/m2). La dinamica de valorizacién de los terrenos es
muy acelerada en general para todas las zonas. Entre todas, la Zona Norte
es la que presenta, solo por pocos puntos, el mayor ritmo de valorizacion,
que alcanza el 202% entre los extremos de la serie.

En cuanto a la oferta departamentos, y al igual que para los terrenos,
las zonas Oeste y Norte demuestran el mayor dinamismo a lo largo de la
serie, mientras que la zona 4-Sur se valoriza mucho mas lentamente (11%
frente a un 70%). En términos absolutos, la zona Norte es la que reporta
los mayores precios por m2 en todos los periodos de la serie.

Por su parte, el mercado de oficinas y el de locales comerciales pre-
senta algunas novedades significativas. Si bien la mayoria de las ofertas
de oficinas se concentra, una vez mas, en la Zona Norte (38%), existe
un significativo salto en la Zona Este durante el Gltimo afo, que pasa
practicamente de no registrar casos para esta tipologia, a concentrar la
mayor proporcion de ofertas (39%). Nuevamente para la tipologia de ofi-
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cinas, la Zona Sur practicamente no registra participacion en el mercado.
La Zona Este es la que se valoriza mas aceleradamente, registrando un
aumento del 55% frente al 5% y 10% de las Zonas Oeste y Norte, respec-
tivamente. Por su parte, los locales comerciales representan la tipologia
inmobiliaria que se valoriza mas aceleradamente, especialmente en las
Zonas Oeste (327%), Norte (217%) y Este (349%). Nuevamente, aunque
reporta pocas ofertas, la Zona Este es la que mas rapidamente se valoriza,
superando inclusive los valores absolutos de la Zona Norte del Distrito.
El contundente movimiento de la Zona Este para el caso de los locales
comerciales (y las oficinas) podria interpretarse como un “efecto derrame”
de la consolidada Zona Norte. El anélisis territorial a través del tiempo
muestra un avance en sentido norte-sur de los nuevos locales comerciales,
sobre el limite entre las Zonas Norte y Este, siguiendo la tendencia de la
radicacién de empresas TIC sefialada anteriormente. La Zona Sur, por su
parte, reporta una valorizacion mucho mas lenta que el resto, evidencian-
do que la dindmica comercial en esa area (muy importante como centro
de trasbordo interurbano) es independiente de los procesos de renovacién
urbana vinculados con el DT.

En suma, los datos arrojan que, si observamos la dinamica de terrenos
y departamentos, la Zona Norte —la méas consolidada, sin signos de dete-
rioro ni vacancia en sus usos del suelo— es la que ha reportado mayor can-
tidad de ofertas y una valorizacién mas acelerada, reforzando un patrén te-
rritorial consolidado. Sin embargo, cuando observamos el comportamiento
de oficinas y locales comerciales (tanto de su valorizacién como de los
cambios en los usos del suelo), la Zona Este emerge como la “ganadora”.
Por su parte, la Zona Sur permanece practicamente sin cambios desde el
surgimiento del Distrito.

Cambios en los usos del suelo en el Distrito Tecnolégico:
una renovacion heterogénea y territorialmente concentrada.

Como ya ha sido senalado en la literatura sobre el caso, (Goicoechea,
2017; Lerena, 2019) el estado local ha tenido un papel determinante
en las transformaciones territoriales del Distrito, asumiendo la tarea de
generar condiciones de atractividad para la radicacion de empresas, con-
vocadas por una legislacién muy conveniente, pero también por unas me-
joras en la seguridad, infraestructura y equipamiento del area, inversiones
que estuvieron todas a cargo del estado local. Aunque a escala Ciudad
el Distrito Tecnolédgico es presentado por la gestion como un ejemplo de
modernizacién ejemplar del sur, por la mejora en la equitatividad del valor
del suelo (GCBA-MDU, 2013)’, una mirada a escala micro-territorial de
los cambios en los usos del suelo en el area comprendida por la ley 2972
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permite relativizar esas afirmaciones. En efecto, el analisis diferencial en-
tre las cuatro zonas del Distrito muestra que la distribucion tanto de las
inversiones publicas como de la radicacion de nuevas empresas TIC y
locales comerciales vinculados a la renovacion es heterogénea y esta terri-
torialmente bastante concentrada.

En primer lugar, se destacan las principales inversiones publicas que
acompafnan desde 2008 los incentivos de la ley 2972: intervenciones
en el espacio publico, tales como la rehabilitacién del parque principal
y otras plazoletas (Zona Norte y borde con la Zona Este), la “puesta en
valor” de veredas, calles y edificios histéricos (especialmente en la Zona
Norte ); refuerzo de la “seguridad”, mediante el significativo aumento
de la presencia policial, nueva iluminacién y camaras de seguridad; re-
localizacién y radicacién de edificios publicos emblematicos, como la
Jefatura de Gobierno y la sede central de la Policia Metropolitana (Zonas
Oeste y Este); obras de infraestructura en materia de comunicaciones
(instalacién de fibra 6ptica para las empresas y wifi libre en espacios pu-
blicos) y transporte (extensién de la linea H del subterraneo, creacién de
ciclovias, reorganizacién del sistema de colectivos a partir del Sistema
de carriles exclusivos —MetrobUls-); finalmente, la creacién del Centro de
Transferencia de Cargas, que traslada los usos logisticos del sur de las
Zonas Este y Sur del DT al barrio de Soldati, dejando vacantes extensos
y estratégicos predios.

Un anélisis micro-territorial de las inversiones permite observar que las
principales intervenciones de “maquillaje urbano” en el espacio publico
se concentran en la consolidada Zona Norte. Por su parte, las obras de
transporte estén distribuidas mucho mas equitativamente (las nuevas es-
taciones de subte y el Metrobls abarcan practicamente todas las zonas),
mientras que el traslado de edificios publicos buscéd explicitamente “ac-
tivar” areas deterioradas, por lo que se radicaron al sur de Caseros, pero
cercanos al centro del DT, en la Zona Este y sur de la Zona Norte. Las
inversiones en la Zona Sur se restringieron a mejorar la circulacion (cruce
del ferrocarril, reordenamiento de la red de colectivos, subte). Los releva-
mientos de campo por las Zonas Este y Sur son contundentes: hacia el sur
del perimetro, el Distrito Tecnolégico apenas se identifica con pequefas
sefialéticas en algunas esquinas, mientras que el paisaje continlia estando
fuertemente ligado al perfil industrial y logistico tradicional.

En segundo lugar, se destaca entre las transformaciones mas relevan-
tes la radicacion de aquellas empresas TIC estimuladas por la ley. Segln
datos oficiales®, para el 2019 se registraban en el Distrito Tecnoldgico 308
empresas (Figura N°4), un nimero alto si lo comparamos con el resto de
los Distritos Econdmicos del sur (71 en el de las Artes, 38 en el del Disefo
y ninguna en el del Deporte).
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Figura N°4. Localizacién de las empresas TIC (diciembre 2018),
seglin zona del Distrito Tecnolégico

[ jefatura de Gobierno
@ Empresas radicadas

Distrito Tecnolégico
[ ] Zonal [ Qeste
[] Zona2 [/ Norte
1 of - % . | Zona3 / Este
— T— \ [ Zona4 / Sur

Fuente: elaboracion propia en base a Buenos Aires DATA.

Al analizar la distribucion geografica de estas transformaciones (Figura
N°4), es posible observar un patron de localizacion de estas empresas: la
mayoria se concentra en las Zonas Oeste y Norte (78 y 150 empresas, res-
pectivamente), en torno a las principales arterias de acceso y comerciales
(Av. Caseros y Av. Jujuy) y fuertemente vinculados a las nuevas estaciones
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del subterraneo (Linea H). Es decir, en las areas que se encontraban mas
consolidadas en términos urbanisticos e inmobiliarios, previo a la ley de
DT. Esto se explica, sin lugar a dudas, por la blsqueda de accesibilidad a
los medios de transporte y los servicios por parte de las empresas, cualida-
des que se localizan fundamentalmente en el sector norte del Distrito.

Mientras que el norte de la Zona Oeste y la Zona Norte pueden con-
siderarse areas que a partir de las transformaciones vinculadas al DT re-
fuerzan su caracter consolidado, el analisis de los patrones de localizacion
de las empresas TIC permite destacar dos areas emergentes de renova-
cion del perfil del barrio: la primera, que llamaremos Entorno Jefatura,
se localiza al sur de la Zona Oeste, proxima a la Jefatura de Gobierno y
claramente influenciada por este (ver Figura N°4). La segunda, se sitla
entre el borde sur de la Zona Norte y el borde norte de la Zona Este, que
llamaremos Norte de la zona 3-Este. En el Entorno Jefatura es destacable
el salto en la radicacién de empresas, pasando de 4 empresas en 2012 a
16 en 2014 (ver Cuadro N°4). Con respecto al Norte de la zona 3-Este,
se comienzan a registrar concentraciones importantes recién a partir del
ano 2014 (Cuadro N°4). Hasta ese momento, el epicentro se encontraba
situado principalmente sobre la Av. Jujuy, en el extremo noreste del DT, lo
cual permite pensar en un avance de la “frontera de renovacién/moderni-
zacion”, en sentido noreste-sureste.

Cuadro N°4. Proceso de radicacion de las empresas TIC en las diferentes
zonas del Distrito Tecnologico (2009-2018).

Ao -tl-(l)::a; Zona Oeste | Zona Norte Zona Este Zona Sur fue(zjr: I:ell:;ea
total % | total % | total % | total % | total %
previoley | 9 2 22,2 4 44,4 3 333 0 0 0 0
2009 4 0 0 3 75 0 0 0 0 1 25
2010 12 0 0 9 75 3 25 0 0 0 0
2011 18 4 222 | 10 | 556 4 22,2 0 0 0 0
2012 27 4 14,8 | 17 63 5 18,5 0 0 1 37
2013 25 9 36 8 32 8 32 0 0 0 0
2014 58 16 | 276 | 34 | 586 6 10,3 2 34 0 0
2015 39 10 | 345 | 13 | 4438 6 20,7 0 0 0 0
2016 35 10 | 286 | 20 | 57,1 5 14,3 0 0 0 0
2017 50 13 26 20 40 16 32 1 2 0 0
2018 19 9 47,4 9 474 1 53 0 0 0 0

Fuente: elaboracion propia en base a datos proporcionados por el MDU.
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La radicacion de empresas de tecnologias de la informacion y la co-
municacién (TICs) se encuentra en el centro de la renovacién urbana en
el Distrito Tecnoldgico. La apuesta en su origen era que se produjera un
paulatino reemplazo desde los viejos galpones y depdsitos de usos logisticos
ex industriales —con énfasis en la Zona Este— hacia oficinas TIC, combina-
das con usos residenciales y comerciales. No obstante, en un comienzo la
mayoria de los casos las empresas TIC no eligieron esta zona para instalar
sus oficinas, sino aquellas mas consolidadas en términos urbanisticos, en
especial la Zona Norte. Tuvieron que pasar algunos afios de apalancamien-
to del proyecto en el barrio para que las empresas accedieran a colonizar
aquella Zona Este, cuyos grandes pafios industriales alin conservan mayori-
tariamente sus usos anteriores, con la excepcion de tres universidades y la
Sede de la Policia de la Ciudad. En el otro extremo, la Zona Sur permanece
muy lejos de las transformaciones en los usos del suelo del DT, tanto de la
radicacion de empresas, como de cualquier intervencién estatal vinculada a
la renovacién urbana. La distancia material y simbdlica al centro del Distrito
queda expresada en una dindmica laboral y residencial muy ajena a las
actividades TICs y comerciales vinculadas. De hecho, esta zona registra solo
tres empresas radicadas a lo largo de la década de andlisis.

En términos de renovacién urbana, es interesante destacar que la con-
centracién de empresas en laZona Oeste al norte y Zona Norte refuerza la
valorizacion de &reas ya consolidadas del barrio, lo que también se refleja
en el mercado inmobiliario. Por su parte, los datos de concentracion de
empresas en la Zona Este indican que la dinamica privada parece haber
“respondido” a los incentivos publicos, a partir de la localizacion de las
nuevas universidades (ITBA, ya en construcciéon avanzada, y la Universi-
dad del Salvador y CAECE, que fueron publicitadas pero alin no se trasla-
daron), aprovechando grandes parcelas de usos industriales anteriores, y
la paulatina radicacion de muchas de las nuevas empresas (algunas reci-
clando viejos edificios y otras nuevas emplazadas en parcelas estandar).
Lo propio puede sefialarse para el Entorno Jefatura, en el limite entre las
Zona QOeste al sury Zona Este.

Por un lado, los cambios en los usos del suelo en el Distrito Tecnoldgico
son pequenos con relacién al total de las parcelas bajo la ley. Hasta el afio
2016, solo un 8% de los usos del suelo relevados en 2008 en todo el DT
se vieron modificados (Lerena y Orozco, 2019). {Qué usos anteriores fue-
ron reemplazados por la radicacion de empresas TICS? Casi el 40% de las
nuevas empresas se han radicado reemplazando usos residenciales pre-
vios, tanto unifamiliares como multifamiliares, mientras que sélo el 19%
de las nuevas empresas han reemplazado usos inactivos o vacantes (loca-
les inactivos y lotes o terrenos vacantes) (ver Figura N° 5). Este dato abre
interrogantes: mientras la gestion plblica apostaba a que la radicacion de
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empresas permitiera la ocupacién de areas vacantes o subutilizadas del
tejido del barrio, las empresas parecen preferir las parcelas ubicadas en
areas residenciales consolidadas.

Figura N° 5. Usos del suelo anteriores (afio 2006) de las actuales parcelas
destinadas a empresas TICs del Distrito Tecnolégico.

m Viviendas unifamiliares
® Viviendas multifamiliares
B Act. logisticas

M Depdsitos

B Garajes comerciales

B Act. preductivas activas

B Act. productivas inactivas
N Lotes
Locales inactivos
® Locales activos
2%

Fuente: Lerena y Orozco (2019) en base a RUS (MDU-GCBA).

En tercer lugar, los locales comerciales. Hasta el afo 2018, fue posible
identificar 21 locales comerciales nuevos o renovados a partir de la nueva
demanda. Si consideramos que el total de locales nuevos corresponde a
apenas un 1,3% del total de los comercios del barrio, y que por fuera de
las localizaciones centrales los locales barriales permanecen asociados a
demandas domésticas, es posible circunscribir estas transformaciones a la
Zona Norte (centro del DT) y Entorno Jefatura. Estos locales se concentran
siguiendo el patrén espacial de las empresas TIC: por un lado, al norte
de la Zona Oeste y en Zona Norte, todos en torno al centro comercial
tradicional del barrio de Parque Patricios, y por otro lado, en las areas de
renovacion: el Entorno Jefatura y —en menor medida— el norte de la Zona
Este. Es notable la orientacion hacia las ramas gastronémicas y de servi-
cios de ocio en general, fuertemente vinculadas a los nuevos empleos TIC
y administrativos de la Jefatura.

Con respecto a los usos residenciales, el proceso de renovacién no ha
involucrado una dindmica inmobiliaria residencial significativa, lo que puede
vincularse a los beneficios impositivos para los usos productivos, que hacen
mas atractivas las inversiones hacia oficinas o locales comerciales.

Finalmente, algunos de los usos logisticos propios de la Zona Este se en-
cuentran vacantes por la politica del nuevo Centro de Transferencia de Cargas?,
pero por el momento no hay signos de reemplazo de esos usos por otros.
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En suma, entre las diferentes zonas del Distrito, la distribucion de los
nuevos usos del suelo es heterogénea, y la dinamizacién, selectiva. Se
refuerza el patrén territorial en las Zona Oeste al norte y Zona Norte, que
permanecen siendo las mas dindmicas. Cuentan con unos atractivos terri-
toriales previos a las politicas de renovacion del DT y otros nuevos. En el
mismo sentido, se reproduce el patron de la Zona Sur, que practicamente
no registra transformaciones en los usos del suelo. La distancia material
y simbdlica al centro del Distrito, por un lado, y una dindmica tradicional
propia, vinculada a los usos logisticos y al centro de trasbordo de Av.
Séenz, por otro, parecen explicar el aislamiento de esta zona respecto de
la dinamica general del DT.

En cambio, se destacan dos areas de renovacion del perfil del barrio:
la Zona Oeste al sur (entorno jefatura) y la Zona Este (al borde norte,
limitando con la Zona Norte). Estas son las “grandes ganadoras”!, donde
se registra tanto un aumento de la radicacién de empresas TIC, como
de nuevos —o renovados— locales comerciales a lo largo del tiempo. En
ambos sectores, esto se ve especialmente a partir del ano 2014 —presu-
miblemente vinculado a la inauguracién de la Jefatura, hacia principios
de 2015-.

La renovacioén de estas dos areas “emergentes” parece expandirse bajo
l6gicas territoriales distintas. Por un lado, la renovacién del Entorno Jefa-
tura puede interpretarse a partir de una légica de “enclave”, donde, en un
area de perfil degradado en términos productivos —y también urbanos-,
el emplazamiento la Jefatura de Gobierno y una serie de intervenciones
en el espacio publico alentaron la radicacién de empresas TIC, en un
contexto que permanece casi sin cambios y que avanza muy lentamente
hacia el sur y el este. En cambio, la renovacion de la Zona Este, se da
desde la Avenida Caseros de la consolidada Zona Norte hacia el sur, en
forma paulatina. Hasta el 2014, el epicentro de la radicacién de empre-
sas TIC, se encontraba situado principalmente sobre la Av. Jujuy, en el
extremo noreste del DT, lo cual permite hipotetizar sobre una frontera de
modernizacién promovida por la inversién publica, que avanza en sentido
noreste-sudeste.

Conclusiones y reflexiones finales

En este trabajo se examinaron las transformaciones territoriales que
tienen lugar en el pericentro sur de la Ciudad de Buenos Aires, a partir de
la creacion del Distrito Tecnolégico. Para esto, se consideraron dos indi-
cadores: cambios en los usos del suelo y valorizacién inmobiliaria, y dos
escalas de anélisis (el Distrito respecto al resto de la Ciudad y las distintas
zonas dentro del Distrito).
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Considerar la multiescalaridad en el analisis de los procesos de reno-
vacién urbana permite hacer una evaluacién mas compleja de las politicas
territoriales. A escala de la Ciudad, los indicadores en el Distrito Tecnolo-
gico dan cuenta de una acelerada valorizacién del mercado inmobiliario
y del suelo, lo que desde la gestién publica ha sido evaluado como exito-
so, pues cumple con los objetivos propuestos por la politica, de generar
“equitatividad territorial”, equiparando los valores del sur con el norte de
la Ciudad.

Sin embargo, a otra escala, al examinar los efectos en el mercado inmo-
biliario y del suelo dentro del Distrito Tecnolégico, tanto como los cambios
en los usos del suelo asociados, los resultados revelan que la renovacion
urbana es selectiva en el territorio. En general, las areas que reportan la
mayor valorizacién del mercado inmobiliario y de suelo son aquellas que
registran las transformaciones urbanas mas importantes en los usos del
suelo, y viceversa. Se constata, por un lado, la profundizacion de la vieja
brecha norte-sur de la Ciudad, entre la Zona Sur, que practicamente no
presenta signos de renovacién, y la Zona Norte, que sigue siendo la mas
dindmica. Esto tiende a reforzar patrones preexistentes y desiguales de
valorizacion entre las diferentes zonas del Distrito, lo que permite matizar
el “éxito” de la politica de valorizacién mediante la renovacién urbana, que
buscaba dinamizar las areas deterioradas. Por otro lado, la Zona Este y
el Entorno Jefatura, al sur de la Zona Oeste, si emergen como un area en
franco proceso de renovacion urbana.

Los resultados confirman el rol central del Estado para organizar la
estructura de rentas y de usos del suelo de la ciudad, y su responsabili-
dad en la dinamizacién desigual de sus unas areas frente a otras. Existe
una fuerte correlacién entre el conjunto de politicas de renovacion urbana
puestas en marcha desde el aflo 2008 en el area del Distrito Tecnologico,
el proceso de valorizacion de mercado inmobiliario y los cambios en los
usos del suelo. Las intervenciones publicas (desde la radicacién de la Jefa-
tura de Gobierno y la sede de la Policia Metropolitana, hasta las multiples
operaciones de renovacion del equipamiento, seguridad y espacio publico)
han sido determinantes para la dinamizacién de estas areas emergentes
(Entorno Jefatura y borde norte de la Zona Este). No obstante, las inercias
territoriales o rugosidades y la légica privada de valorizacion contintian re-
forzando las zonas consolidadas (Zona Norte) y friccionando aquellas que
cuentan con menores atributos territoriales previos (Zona Sur).

Los resultados presentados permiten, ademas, cuestionar los criterios
de delimitacién de las &reas que se propone valorizar: si el objetivo fue
refuncionalizar un tejido galponero y ex industrial “obsoleto”, ipor qué
incluir en el Distrito a sectores residenciales no deteriorados, como el 1
o el 2? La Zona Norte ha sido el area de oportunidades para el desarrollo
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inmobiliario menos riesgosa del Distrito Tecnoldgico, lo que permite pensar
hasta qué punto la radicacion de empresas -y no la habilitacién de nuevas
areas para el capital inmobiliario— es el componente mas relevante de este

proyecto de renovacion.
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Notas

1 Doctora en Geografia. Becaria pos-
doctoral Consejo Nacional de Inves-
tigaciones Cientificas y Técnicas de
Argentina (Conicet). Centro de Estu-
dios Urbanos y Regionales (CEUR).
http://orcid.org/0000-0002-7345-
5511

2 Se entiende por area pericentral o zona
periférica del centro a aquella zona fisi-
camente contigua al area central tradi-
cional, que cuenta con algunos atributos
de centralidad: una buena accesibilidad,
potencial de activacion patrimonial 'y,
como correlato, potencial de desarrollo
inmobiliario (o existencia de brechas de
renta).

3 Sobre los supuestos y las caracteristicas
de estas industrias, ver Lerena y Orozco
(2019), Gonzélez Redondo (2019).

4 Alo largo del trabajo se hara referencia
al Distrito Tecnolégico en dos sentidos:
como politica de renovaciéon urbana
creada a partir de la Ley 2972/08, y
como el area territorialmente delimitada
por dicha ley.

5 Producidos por la Subsecretaria de
Planeamiento Urbano del Ministe-
rio de Desarrollo Urbano (SSPLAN-
MDU) https://data.buenosaires.gob.ar/
dataset?tags=suelo

6 Para la construccién de las subzonas
dentro del Distrito se consideraron todas
las zonificaciones preexistentes (tanto
de trabajos académicos como informes
técnicos y normativas) y se realizd un
examen critico de cada una de ellas (Le-
rena, 2019, p. 88).

7 El indice de equidad territorial encierra
supuestos que han sido discutidos en
trabajos anteriores, ya que un aumento
en los precios del suelo como criterio de
“éxito” no pone el foco en sus potencia-
les efectos socialmente excluyentes (ver
Jajamovich, 2012; Goicoechea, 2017;
Lerena, 2019), reflejando una mirada
fisicalista y desproblematizada de la va-
lorizacion territorial.

8 https://data.buenosaires.gob.ar/dataset
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9

10

Huellas vol. 25 (1) | enero-junio 2021 | DOI: http://dx.doi.org/10.19137/huellas-2021-2513 | pp. 227-249

En el afo 2016 se inaugurd el Centro de
Transferencia de Cargas, ubicado en Av.
Roca y Pergamino (Soldati). Este nuevo
centro genera incentivos para la radica-
cion de empresas de transporte de car-
gas, minimizando la cantidad de camio-
nes de gran porte que circulan dentro de
la Ciudad (y reoganizando los depositos
y estacionamientos de la zona 3 del DT
en particular).

Todas las veces que se haga referencia al
“éxito” o0 a “zonas ganadoras” es especi-
ficamente en relacion a las expectativas
de la gestion. El caracter socialmente
excluyente de estos proyectos de reno-
vacion no forma parte de este estudio,
aunque fue profundamente explorado en
trabajos anteriores (ver Lerena, 2019;
Lerena y Orozco, 2019).
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