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Figura 5. Complejo Altos de Villasol, Torre Uritorco. Se observan cancha de tenis y piscinas como amenities. Fuente: elaboracion propia,

2022. Google Earth Pro, 2022

demanda estd dispuesta a pagar (Cuenva & CorraL,
2011; Encinas & Acuirrg, 2017). Para ello la arquitec-
tura y el disefio son utilizados como recursos para
la diferenciacion, a los cuales se suman acciones de
marketing y mercadotecnia junto con planes de mer-
cado, campafias publicitarias que difunden la asig-
nacion y promocion de atributos.

En el caso del corredor Colén, donde predomina el
uso residencial, una de las principales formas de
crear valorizacién refiere ala incorporacién de espa-
cios y servicios comunes, llamados amenities!?: por

11. Utilizada por las empresas inmobiliarias para designar los espacios
comunes, proviene del rubro de hoteleria para designar espacios de
comodidad, confort y disfrute, que otorgan amenidad.

ser prestaciones que generan comodidad y confort.
En los nueve emprendimientos del corredor se desa-
rrollan amenities. Se trata de espacios como gimna-
sios, piscinas cubiertas y descubiertas, espacios de
solarium, canchas de tenis, salones de usos multiples
(SUM), salas de juego (playroom), asadores, espacios
verdesy espacios recreativos para infantes. Los ame-
nities son los principales diferenciadores de la oferta
y la demanda residencial. Comunmente cuanto mds
espacios comunes, mayor “exclusividad”, y mayores
son los precios de las viviendas, como asi también los
gastos para su mantenimiento.

El emprendimiento Altos de Villasol es un ejemplo
de ello. Se trata de nueve torres, una de las cuales
(Torre Uritorco, figura 5) posee pileta climatizada y
canchade tenis de uso exclusivo para sus residentes,
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segregando la demanda dentro del propio conjunto.
En el caso del Pocito Social Life del barrio Giiemes,
entre los amenities ofrecidos se destaca una terraza
verde de 5000 m?, espacios para circuitos deporti-
VOs, espacios recreativos, y veintiun espacios de uso
comun SUM (siete por torre). En ambos casos todos
los emprendimientos ofrecen perimetros cerrados
en su predio, control de ingresos, seguridad privada,
incluso circuito cerrado de videocdmaras, el cual es
también ofrecido como un atributo de valorizacion.

En el barrio Gliemes, se asiste desde los 2000 al
desembarco de negocios de diverso rubro, con de-
coraciéon minimalista y de otros estilos. La parti-
cularidad del caso radica en el cambio de patron
de uso, que paso de residencial a comercial. Esto
puede ser nominado como reestructuracién econod-
mica, ya que los negocios de abastecimiento para
la poblacién (como despensas, carnicerias, kioscos,
panaderias, etc.) comienzan a cerrar sus puertas y
en su lugar se emplazan cervecerias, bares, tiendas
de decoracion, casas de café y té, restaurantes con
cartas de platos mundiales, heladerias, entre otros.
Se trata de actividad comercial vespertina y noc-

y el barrio Giiemes de la ciudad de Cérdoba (Argentina)

turna que tiene lugar en un circuito cerrado a cielo
abierto y en los espacios interiores de los locales. En
estos espacios la arquitectura comercial, el disefio
interior de mobiliario y paisajistico se convierten en
amenities para los consumidores. Por lo tanto, las fa-
chadas expresan la identidad comercial y de marca
del rubro de los negocios, los mobiliarios estdn com-
pletamente disefiados, incluyendo la carteleria, los
uniformes de los empleados, la vajilla, etc. (figura
6). Esto significa que se constituye como un servicio
con un precio econdmico y, por lo tanto, existe una
masa de consumidores dispuestos a pagar por ellos.

En esta linea, ademds de verificar una intensifica-
cién del uso comercial, por sobre el residencial, en
los ultimos afios se observa una renovacion de la
imagen y de nuevos tipos de comercios, lo que sig-
nificé una incipiente transformacién en aquello que
distinguia al barrio: lo bohemio, artesanal, activi-
dades vinculadas con lo arquetipico. Hay una fuerte
mercantilizacion de los espacios sofisticados a tra-
vés del disefio y un desplazamiento de negocios por
marcas comerciales consolidadas bajo la 16gica de
franquicias (figura 6).

Figura 6. Transformacion de fachadas, arquitectura comercial, disefio de mobiliario, en Gliemes. Fuente: elaboracidn propia, 2022
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Figura 7. Transformacion y renovacion de marcas comerciales, 2012y 2017. Fuente: elaboracion propia, 2022

Una segunda estrategia para la creacion de valor es
contratar a arquitectos, paisajistas, interioristas re-
ferentes en el medio local. Este atributo supone una
“distincion” valorada por el segmento dirigido. En
el caso del corredor Colén, dos emprendimientos po-
seen esta caracteristica: el proyecto del Grupo Dino-
saurio Parque Milénica Sagrada Familia, disefiado
por el estudio Atelman Fourcade Tapia (AFT)12, y el
conjunto LOVE Cdérdoba, cuyo disefio estuvo a car-
go del estudio Barrado-Bertolino!3. Ambos estudios
han sido reconocidos con premios y reconocimientos
por sus obras. En el caso de AFT, desarrollé nume-
rosos proyectos de diversa escala, tipologia, a nivel

12. Estudio reconocido a nivel nacional e internacional por sus obras de
diversos usos y escalas, una de sus obras representativas es el Museo
MALBA en Buenos Aires, el edificio de Tarjeta Naranja en Cérdoba, entre
otras.

13. Estudio de arquitectura de Cérdoba, reconocido por obras como el
Jardin Botanico de Cérdoba y docentes de trayectoria en la Facultad de
Arquitectura Urbanismo y Disefio (FAUD) de la Universidad Nacional de
Coérdoba, UNC.

nacional e internacional, y se destacan sus proyectos
emblemadticos, como el Museo Malba o la sede cen-
tral del Banco Galicia, ambos en Buenos Aires.

En el barrio Gliemes algunos referentes de la arqui-
tectura se encargaron de transformar fachadas e in-
muebles que crearon una marca comercial identifi-
catoria. Esto se puede ver reflejado en la propaganda
barrial, que ofrece un paquete de experiencias com-
pleto. Es decir, el recorrido en el sector consolidado
comienza en la feria artesanal, sigue por las galerias
ylocales comerciales y finaliza en bares o restauran-
tes de imagen renovada. A riesgo de simplificar, se
pueden mencionar algunos de los emprendimientos:
galeria “Convento” de Estudio Montevideo, realizado
por Pablo Dellatorre (2018); galeria “Muy Gliemes”,
de Agostina Gennaro, Maria José Péndola y Emilio
Bruno (2014); franquicia de la cerveza Patagonia
pertenece a AB-InBev (2017), Pefién cerveceria (2016)
de Marcelo Roggio, socio fundador de la marca, entre
otros (figura 8). Ademds de la ubicacién, las carac-
teristicas comunes de estos locales son la inversion
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privada y la forma de atraer potenciales clientes con
la exhibicién de sus productos.

La presentacion de los datos nos induce areflexionar
que estos elementos sefialados como atributos de va-
lor configuran los espacios, y en ellos se despliega
de manera creciente y sin pausa el modo de produc-
cién capitalista y su forma de manifestacién como
intervenciéon privada. En el siguiente apartado, se
abordara como la infraestructura, los servicios y los
equipamientos estatales aportan al desarrollo de la
“brecha de ganancia” absorbida por los inmobilia-
rios y que potencian el proceso gentrificador.

8. Las practicas del Estado
para facilitar la gentrificacion

Encuantoalbarrio Gliemes, el proceso de renovaciéon
urbana iniciado en los 2000 fue producto de la poli-
tica local en consonancia con inversores privados. E1

WA ]
Ll

y el barrio Giiemes de la ciudad de Cérdoba (Argentina)

escenario barrial se reconfiguré por el crecimiento
de edificacién en altura, cambios de usos de suelo y
la llegada de nueva oferta comercial que apunta a
segmentos de altos ingresos y también atrae a visi-
tantes externos al barrio. Retomando el impacto del
cambio normativo (Ord. 12.348/15), especificamente
en el barrio Gliemes aumenté la posibilidad de cons-
truccion. Ejemplo de ello es el caso del corredor de
La Cafiada (Marcelo Torcuato de Alvear) a partir de
la calle Pueyrreddn en direccion hacia barrio Nueva
Cérdoba. Sobre las calles Pueyrredon y Estrada esta
permitida la edificacién de hasta doce pisos de altu-
ra. Cruzando La Cafiada en direccién al barrio Ob-
servatorio, por las calles Corro y Montevideo, se lo-
calizan inmuebles de mayor superficie edificada y, a
su vez, existen espacios vacios a la espera de nuevos
inversores. En la ordenanza se propuso un “Area Es-
pecial”, la cual se denomina “Observatorio — Tribu-
nales I1”, ademads de “Hospital Misericordia” y “Areas

Figura 8. Transformacion de un convento en galeria comercial por el Estudio Montevideo, Pablo Dellatorre.

Fuente: Plataforma Arquitectura, 2018
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de Promocién Urbana”. También incluy6 “Areas Pa-
trimoniales” delimitadas por la avenida Julio Argen-
tino Roca y el arroyo La Cafiada. La particularidad
de estas reside en las condiciones “paisajisticas, am-
bientales, histéricas o funcionales, que requieren
un estudio urbanistico especial que posibilite pro-
teger y promover sus valores”. En las mencionadas
se habilita la promocién de mejoras en el espacio y
potenciar los atributos patrimoniales. Por otro lado,
el sector histérico y mds visitado del barrio, donde se
emplazan la feria histdrica artesanal y restos de una
construccién de fines del siglo XIX, por tratarse como
patrimonial no tuvo cambios normativos.

En el caso del Corredor Colén, la Ordenanza N.°
8256 lo define como “Zona de conformacién lineal

que afecta las parcelas y/o manzanas con frente
a determinadas vias” (p. 3). En la Ordenanza N.°
10.006, promulgada en el afio 1998, se incorpora par-
te de la avenida Colén como area especial, desde la
avenida Zipoli al este, hasta su interseccién con ave-
nida Carcano, al oeste, sumada también a la avenida
Duarte Quirds. Dicha ordenanza establece formas e
intensidades de ocupacién del corredor por tramos;
principalmente se tendi6 a una ocupacion del suelo
del 50 % al 70 % (dependiendo del tramo), factores
de ocupacion total por encima de 2, altura entre 12 a
21 m, y en algunos casos esta se supero hasta los 80
pisos, previo acuerdo con la Municipalidad. Dichos
acuerdos se celebraban con la emisiéon de resolu-
ciones y decretos especiales, pero en 2012 median-
te la ordenanza N.° 12.077, denominada Convenios

Convenios urbanisticos celebrados entre Municipio
y empresas para emprendimientos del corredor Colon

Personas Juridicas Empren- Ocupacion Altura _— cacié
y/o fisicas dimiento ORD. 8256 ontraprestacion
INVERCO - LOVEC6érdoba Incremento Incremento de Repavimentaciéon Camino a Chacra de
Inversién en FOS de 75%= 38,5ma60my  laMerced, etapas 1y 2, desde Av. 24 de
construccion >50% y 35% 70 m Septiembre hasta Circunvalacion.
FOT:de2a4.
Incremento Obra Ejecucion Costanera Rio Suquia por
de altura. Una Rivera Norte con dos calzadas
Ciudad Incremento de torre de 140 m 'PFOYECF? ¥ presupuesto
GAMA, SA GAMA FOS2a2.5 y una de 80 m 'EJFCHCIOH o
- Si sobraran fondos, se destinardn a
concrecion de vivienda social u otro
destino que establezca la Municipalidad
Incremento de Incremento Peatonalizacion calle San Martin, 3¢ etapa
Fideicomiso Cardinales Cardinales FOT de una de hasta los (entre Rioja y Humberto Primo). Ejecucién
Alto Panorama - Alto Panorama las parcelas a 77,80 my de carpeta asféltica en calles con cordén
Propietarian SA un 48 % mas 29,50 m cuneta. B.c Maldonado

Elaboracion propia sobre la base de ordenanzas y resoluciones publicadas en Digesto Municipal, 2020
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Urbanisticos, se regularon formalmente. De esta
manera, el Estado adquirié la potestad de adecuar o
flexibilizar la normativa vigente segun los requeri-
mientos de las empresas inmobiliarias, recibiendo a
cambio un beneficio econémico, cominmente mate-
rializado en obras. En el caso del corredor Coldn, se
celebraron tres convenios urbanisticos: el primero
se dirimi¢ entre el grupo GAMA y la Municipalidad
de Cdérdoba para la instalacién del proyecto Ciudad
GAMA en una parcela de dieciséis hectareas. El se-
gundo, con el emprendimiento Love Cérdoba, en un
predio de 2,5 hectareas, y el tercero, con GNI para
el emprendimiento Cardinales Alto Panorama. En
los diferentes casos se apunt6 al aumento de indica-
dores urbanos (altura, intensidad edificatoria, FOS,
FOT), a cambio de contraprestaciones ejecutadas en
obras de infraestructura urbana (tabla 1). Si bien es-
tos tienen como objetivo el “desarrollo urbano” en
conjunto con las acciones privadas inmobiliarias a
través de obligaciones econémicas, estas no equipa-
ran las ganancias de los promotores y en algunos ca-
sos los efectos urbanos y sociales, como el aumento
en los precios de suelo y vivienda.

9. Alza en los precios de suelo
urbano y espacio construido

Uno de los principales rasgos universales de la gen-
trificacion es el alza de precios de suelo en los secto-
res de instalacién. Ante ello presentamos los valores
de suelo de la ciudad de Cérdoba provistos por la Di-
reccidén de Catastro de la Municipalidad de Cérdoba,
para verificar la hipétesis del alza y la modificacién
de su estructura respecto de periodos anteriores.

Segun los datos de revaluos de la tierra urbana de
Cérdoba, entre 2008 (realizado por la Municipali-
dad) y 2019 (por la provincia de Cérdoba en el marco

y el barrio Giiemes de la ciudad de Cérdoba (Argentina)

del Estudio Territorial Inmobiliario), se advierte que
en 2008 los precios méas altos registrados en el Valor
Urbano de la Tierra (VUT4) estaban concentrados
en el drea central de la ciudad (en los barrios Centro
y Nueva Cérdoba), con un valor de 937 ddlares. En
2019 dichos sectores expresan un valor promedio de
1862 délares el m2, un incremento de casi el 50 %, y
se mantiene esta drea central como la de mayor va-
lor, en forma decreciente hacia la periferia. Si toma-
mos como ejemplo una manzana del barrio Gliemes
(manzana entre Vélez Sarsfield, Belgrano, Fructoso
Rivera y Achaval Rodriguez), como caso con mayo-
res transformaciones edilicias y de usos, su valor en
2008 era de 766 USD; mientras que en 2019 trepd a
los 1656 USD/m?, es decir, un incremento de mds de
dos veces (figura 9, de p. 180). En tanto, en el caso del
corredor Coldn el aumento fue mas diverso, depen-
diendo de las parcelasy sulocalizacion. Por ejemplo,
en el caso del limite del corredor y cercano al Nudo
Vial Tropezdn, una parcela donde se aloja el empren-
dimiento Altos de Villasol en 2008 valia 116 USD/m?2,
y en 2019 pasé a 388 USD/m? (figura 10, de p. 181),
con un aumento de mas del triple del valor. En tanto
en una de las parcelas de mayor tamafio, donde ac-
tualmente se asienta uno de los desarrollos inmobi-
liarios de mayor escala constructiva, el aumento fue
de més de cuatro veces. En 2008, valia 69.40 USD/m2,
y en 2019 alcanz6 los 534 USD/m? (figura 10).

14. Los Valores Unitarios de la Tierra (VUT) Urbana registrados para el afio
2008 fueron por manzana, mientras que los de 2019 fueron por cuadra.
Estos son los valores de mercado de la tierra urbana libre de mejoras,
expresados en $ (pesos) por m2. La variacion en el precio 2008-2019

se expresa en veces, en relacion con los valores en délares y sobre una
unidad (area) de 500 m x 500 m (celdas de estimacion utilizadas en la
metodologia). Para 2008 en precio délar el m? (para mayo) valia $3.17,y
para el mismo mes en 2019, valia $44,93 pesos.
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El crecimiento de la liberalizacion urbana en el
marco del empresarialismo urbano se articula en
una estrategia de maximizaciéon de sus intereses
que incluye la adecuacién del sistema financiero y
economico para la inversiéon inmobiliaria, la nego-
ciacién de un corpus normativo para el emplaza-
miento de proyectos de alianzas publico-privadas.
La progresiva mercantilizacion del suelo se estable-
ce como factor predominante en el acceso a la tierra.

Desde hace unos afios, el cambio normativo y la
valorizacién del suelo se constituyen como varia-
bles que construyen/modifican el espacio urbano y
a su vez implicaron un encarecimiento respecto de
los impuestos municipales y el cambio de dindmica
de residencial a comercial, e inclusive un despla-
zamiento de la oferta comercial primaria (abaste-
cimiento diario) por bares, restaurantes, galerias
comerciales, entre otros. Sin embargo, dentro del

Valor de suelo 2008

D Menos de 500
[ ] s00a1.000

[]1.000a1.500
[[] 1.500a2.000
[ 2.000a 2.500
B 2.500a 3.000
[ 3-000 2 3.500
B 3.500 2 4.000
B 4.000a 4.500
B 4.500a5.000
B 5.000a5.500
I Mis de 5.500

Valor de suelo 2019

[] Menos de 500
[ ] 500a1.500
1.500 a 3.000
3.000 a 4.500
4.500 a 6.000
| 6.000 a 9.000
9.000 a 12.000
[l 12000 16.000
B 16.000 a 20.000
B 20.000 a 30.000
B més de 30.000

Figura 9. Valor de Tierra Urbana 2008-2019 en caso de Gliemes. Elaboracion propia, 2022. Fuente: Direccion de Catastro de la Municipali-

dad de Cérdoba. Mapas Cérdoba, IDECOR, 2020
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Valor de suelo 2008

D Menos de 500
[] s00a1.000

] 1.000a 1.500
1.500 a 2.000
] 2.000a 2.500
B 2.500a 3.000
[l 3.000a 3.500
I 3.500a 4.000
B 4.000a 4.500
I 4.500a5.000
Il 5.0004a 5.500
B s de 5.500

& Valor de suelo 2019

[ Menos de 500
[ ] s00a1.500
1.500 a 3.000
3.000 a 4.500
4.500 a 6.000
6.000 a 9.000
9.000 a 12.000
12.000 a 16.000
B 16.000 a 20.000
' Il 20.000 a 30.000
Yoo I mas de 30000

Figura 10. Valor de Tierra Urbana 2008-2019 en el Corredor Coldn. Elaboracion propia, 2022. Fuente: Direccion de Catastro de la Munici-
palidad de Cérdoba. Mapas Cdérdoba, IDECOR, 2020

barrio Giiemes el valor se muestra en forma disimil. __10- Conclusiones
En cercanias de Nueva Cérdoba la cotizacion trepo El trabajo abordé la tematica de la gentrificacién

al doble, mientras que en el corredor de La Cafiada ¢y, ¢] marco del modo de produccién capitalista, el
ascendié un 200 % aproximadamente en el periodo  ¢y4] impact6 en el suelo urbano de la ciudad de Cor-

mencionado. doba, especificamente en el corredor Colén (nueve
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emprendimientos ejecutados entre 2001-2020) y el
barrio Giemes. En estos escenarios emergen dos
aspectos: en primer lugar, la apariciéon de empren-
dimientos inmobiliarios residenciales por densifi-
cacién destinados a sectores de mayores ingresos
econémicos en relacion con los residentes existen-
tes. Por otro lado, el cambio en la dindmica en el uso
y disposicién de suelo, expresado en transforma-
ciones urbanas y paisajisticas y de conformacion,
rasgos propios del proceso de gentrificacion segun
la teoria presentada. Aunque se trata de un proce-
so globalmente reconocido, se puede destacar que
opera una fuerte mercantilizacién del espacio y que
obtura las posibilidades de los residentes de decidir
sobre sus territorios. Las intervenciones espacia-
les fueron realizadas de manera focalizada por dos
agentes, el Estado y el Mercado, sin tener en cuenta
el contexto de ciudad.

Si bien el articulo analizé dos territorios, el fené-
meno sucede con sus particularidades en otras ciu-
dades de Latinoamérica, Europa y los EE. UU. El eje
transversal en los espacios urbanos se enmarca en
la gobernanza empresarial o empresarialismo ur-
bano, las denominadas alianzas publico-privadas
que definen y/o modifican la dimensién urbana (lo-
calizacién, emplazamiento y configuracién urbana
de los emprendimientos dentro de la ciudad).

Respecto del rasgo de alza de precios, segun los es-
tudios de la Municipalidad de Cérdoba, entre 2008-
2019, el precio de suelo en el corredor Colén aumen-
t6 mas de tres veces (en 2008 valia 116 USD/m?2, y

en 2019, 388 USD/m?2), en tanto en barrio Giiemes el
alza fue de dos veces (en 2008 el m2 valia 766 USD/
m2, mientras que en 2019, 1656 USD/m2). Esto se vin-
cula principalmente con la apertura de los indica-
dores de suelo por normativa urbana y convenios
urbanisticos, el desarrollo de infraestructura vial y
de servicios, y por las précticas de creacién de atri-
butos de valorizacién econémico por parte de los
promotores inmobiliarios. En esta direccion, se ve-
rifica el ingreso de poblacién de mayores ingresos
o iguales respecto de los existentes y se constituyen
como factor determinante en el precio de suelo, lo
que genera una tendencia de los grupos sociales a
concentrarse homogéneamente exacerbando la se-
gregacion y la fragmentacién urbana. En relacién
con la localizacidén, se identifica como describe la
literatura que la gentrificacién en Latinoamérica
se expresa en areas centrales de renovacion urba-
na, como el caso de barrio Giiemes, sino también
los sectores intermedios y periféricos vacantes. En
ambos casos se manifiesta la estrategia de los inmo-
biliarios de crear valor por medio del disefio arqui-
tectdénico, a través de servicios o amenities, y por la
contratacion de arquitectos, paisajistas o especia-
listas en interiorismo.

La gentrificacion es un proceso global y heterogéneo
que contribuye a la transformacidén de la estructu-
ra de las ciudades. En Latinoamérica se presenta de
forma variada y desigual. Las investigaciones impli-
can un abordaje epistemoldgico y metodolégico de
corte interdisciplinario, dada la complejidad de los
casos empiricos que se encuentran en curso.
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