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Resumen

El trabajo de investigacion que se presenta estad relacionado con un fenémeno actual, un
proceso de densificacion que genera complicaciones en el espacio urbano para una parte de la
poblacion pero que otra parte, generalmente de un nivel socio-econémico medio/alto o alto, se
ve beneficiada y es la que favorece que se desarrolle dicho proceso. El mismo es la
construccion de departamentos en torre y la verticalizacién de la ciudad.

Esto sobe todo se genera a partir de la revalorizacion de ciertas areas que tienen una posicion
privilegiada con respecto a la cercania a estaciones de ferrocarril y el acceso a autopistas o
rutas que conecten con grandes ciudades, como CABA. Para llegar a las consecuencias de
dicho proceso, se llevd a cabo una investigacién a partir de la lectura de trabajos relacionados
a la tematica, trabajo de campo y entrevistas informales.

Palabras clave: espacio urbano — verticalizacion de la ciudad — revalorizacién del suelo —
conflicto social — mercado inmobiliario

Abstract

This research work is related to the current phenomenon of the construction of tower
apartments and the verticalization of the city. This is a densification process that causes
complications in the urban space for a part of the population while benefiting another part of it,
generally a medium or high socioeconomic level, which favors the development of this process.

This is mainly caused by the revaluation of certain areas that have a privileged position
regarding the proximity to railway stations, and especially, the access to highways or routes that
connect with large cities, such as the Autonomous City of Buenos Aires. To examine the
consequences of this process, an investigation was carried out based on works related to the
subject, field work, and informal interviews.

Key words: urban space; verticalization of the city; land revaluation; social conflict; real estate
market.
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Introduccion

En el siguiente trabajo de investigacion se relaciona el fendmeno actual de
densificaciébn en las grandes ciudades con las complicaciones que genera en el
espacio para una parte de la poblacién, pero sobre todo la situacion en el caso del
Gran Buenos Aires: las torres de departamentos como desarrollo residencial y los

cambios que generan.

Este fendmeno de construccién no es nuevo en el area de la Ciudad de Buenos Aires,
pero en las ultimas décadas ademas de producirse la densificacién en barrios portefios
con una estructura urbana tradicional, traspasé los limites geograficos hasta
expandirse por las principales localidades del Gran Buenos Aires. Sobre todo en
localidades con una gran accesibilidad, a través de autopistas, y en especial en los
entornos de las estaciones de ferrocarrii donde se han establecido actividades
especializadas, es decir con una funcion de centro dentro del partido. Una
caracteristica que se le suma a estos espacios, es que tienen un valor arquitecténico,
patrimonial o histérico que es el que parte de la poblacién local tiene intenciones de
proteger. La revalorizacién en estos sectores tiene relacion con la refuncionalizacién
gue sucede en el area, con el ingreso de inversiones en el area comercial de los
principales centros de los partidos que modifica la estructura urbana, aumentando a su
vez el costo de la tierra generando una especializacion aun mayor, y exclusion para
algunos comerciantes que no estan en condiciones de afrontar mayores costos. La
llegada de las torres de edificios con fuertes inversiones del sector inmobiliario y del
sector de la construccion para reemplazar viejos artefactos urbanos y modernizar el
area influye en la eleccion de sectores de la sociedad con medios y altos ingresos por
esta nueva modalidad. No es el caso s6lo de las ciudades mas importantes de
Argentina, sino que es un fendmeno que se repite a escala regional y global; la ciudad

postmoderna en el mundo esta en proceso de reconversion.

La escala de analisis en el presente trabajo es la localidad de Bernal, en el Partido de
Quilmes, en la denominada zona sur del Gran Buenos Aires, cuya estructura urbana
esta en pleno proceso de modificacién y ampliacion del area central, convirtiéndose en
un “subcentro” (Tella, 2009) dentro del partido con peso relativo importante debido a la
presencia de actividad cultural y educativa sobre todo, pero con una actividad
comercial creciente, que atrae nueva poblacion que busca una ubicacion estratégica

con una buena oferta de servicios.
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La Geografia, como Ciencia Social, puede ocuparse de este tema al estar en relacion
con el espacio geogréafico, y como la sociedad lo altera, lo modifica a través de su
presencia y las actividades que realiza en este espacio. Estos procesos de
densificacion y sustitucion dentro de lo que son las transformaciones socioterritoriales
gque se generan en el GBA han sido y son estudiados y analizados por varios autores,
mencionandose sobre todo a Tella y su estudio del caso de San Miguel. Lo que se
remarque en el caso de Bernal serd particularmente lo que sucede en esta area y
estara emparentado con situaciones sociales y urbanas propias de la localidad; podria
servir como un supuesto de investigacién una expresion usualmente oida en las calles
bernalenses: “esto todavia es un pueblo, la gente se comporta como si viviera en un

pueblo”.

Este escrito esta organizado en varios niveles, comenzando con el marco tedrico en el
gque se describe el fenémeno de la densificacién y la reconversion del espacio urbano
con su andlisis en las diferentes escalas en las que sucede; en segunda instancia se
describe el area de estudio a nivel regional primero y a escala micro-local luego. En
tercer orden se desarrolla como se verifica la densificacion y la modalidad que toma en
la localidad de Bernal y los efectos que produce en el espacio y la poblacién, y como

sectores agrupados luchan para frenar la construccion.
El espacio urbano y la Geografia

Las transformaciones socioterritoriales son hoy un tema recurrente en todo el planeta,
con las particularidades de cada territorio, pero con algunos aspectos compartidos

entre varios. En este sentido:

“Los inicios del siglo XXI nos presentan un mundo complejo y cambiante, en el que las contradicciones

son cada vez mas exacerbadas; lugares, ciudades, regiones y paises se hallan en rapida
transformacion. Pero no se trata de un movimiento unidireccional ni facilmente encasillable; antes
bien, estas transformaciones parecen caracterizarse, al mismo tiempo, por la homogeneidad y la

diferenciacion, la aceleracion y el letargo, la unificacion y la fragmentacién, la convergencia y la

desigualdad, la inclusion y la exclusion” (Blanco, 2007, pag 37).

Es asi como el autor caracteriza a un conjunto de factores a tener en cuenta en los
estudios geograficos, por la importancia y la relacion que tienen con el actual modelo

de globalizacion.

Desde la perspectiva de la Geografia Critica, la cuestion de las transformaciones del
espacio como resultado de la accién de parte de los miembros de la sociedad, permite

la inclusion de los gedgrafos en su estudio, sobre todo a partir de la inclusién de
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algunas interpretaciones marxistas 0 socialistas que han llevado a denunciar
realidades espaciales injustas y contradictorias. Soja (2001) y Lefebvre (1974) son
autores que acuerdan con la perspectiva Critica, especialmente los dedicados a la
creacion de conocimiento sobre las ciudades. Milton Santos argumenta que es
“necesario discutir el espacio social, y ver la produccién del espacio como el objeto. Este espacio
social o humano es histérico, obra del trabajo, morada del hombre. [...] Afirma mientras tanto, que el

espacio es también un factor, pues es la acumulacion de trabajo, una incorporacion de capital en la

superficie terrestre, que crea formas durables, las que denomina ‘rugosidades’ [...], son una herencia

espacial, que influye en el presente” (Santos, citado por Moraes, 2006, pag 42).

La organizacion del espacio esta determinada por la tecnologia, la cultura y la
organizacion social de la sociedad. En la actual sociedad capitalista globalizada, la
organizacion espacial esta impuesta por el mismo ritmo de acumulacién. El Estado es
el agente de transformacion, de difusion y de dotacion de recursos, es el gran creador

de las “rugosidades”.

El espacio urbano, entonces, resulta del desarrollo de las fuerzas productivas y las
transformaciones socioecondmicas que acarrea el capitalismo, que ademas explican,
junto con otros factores, la conformacion de ese espacio. El espacio urbano es un
producto de la accién de determinados agentes, que modelan su desarrollo en funcién
de sus particulares intereses. Ademas del Estado como menciona Santos, en los
ambitos urbanos se visibilizan en la actualidad otros actores: los propietarios de los
medios de produccion, las empresas de construccién y los promotores inmobiliarios.
Estos Ultimos son fundamentales para entender lo planteado en este trabajo de
investigacion. Crecientemente, los residentes amplian su participacion en las
dinAmicas de la vida urbana y ejercen presién sobre los gobiernos locales para

alcanzar sus objetivos.

La falta de viviendas y su deterioro, el déficit de equipamientos y servicios en las
grandes ciudades, el caos circulatorio, la “desintegracion” de la ciudad moderna, son
temas de la agenda de los denominados problemas urbanos. Algunos autores
consideran estos problemas como males transitorios producidos por la propia rapidez
de la expansion urbana y otros los atribuyen a una deficiente planificaciéon y a la falta
de accién por parte del Estado. Retomando a Milton Santos, hay un “caracter
indisociable de los componentes materiales y decisionales en el espacio geografico,
unos imposibles de ser comprendidos sin los otros” (Santos citado por Blanco, 2007,

pag. 45).
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Para el presente trabajo se considera un recorte territorial local, pero su configuracién
tiene intima relacién con algunos procesos que reconfiguran el Area Metropolitana
Buenos Aires (AMBA) en los Ultimos afios. A partir de la etapa de revalorizacion
financiera, los espacios sufrieron una reconversion y reconfiguracion a partir de las
nociones de propiedad privada, privatizacion y los agentes inmobiliarios como actores
sociales de mayor relevancia en el mercado del suelo. Es asi que en la década de
1990, los investigadores, planificadores y politicos vinculados con los estudios del
AMBA, concebian la aglomeracion como un area con problematicas comunes para las
que debian hacerse propuestas conjuntas. Dentro de los aspectos tratados aparecia
claramente la tematica ecoldgica, la investigacion sobre las carencias y desigualdades
dentro del espacio urbano (sobre todo la infraestructura), la desconcentracion

econdmica y la descentralizacion del aparato decisorio y administrativo (Torres, 1993).

En las dltimas dos décadas, en el territorio metropolitano, se consolida un crecimiento
dicotdbmico como resultado de una modernizacion acelerada, tardia respecto de sus
modelos centrales de referencia. Por un lado muestra una acentuada concentracion de
la riqueza en determinados sectores sociales y por otro, un empobrecimiento extremo,
ante la incapacidad de absorcién de fuerzas de trabajo por parte de la industria urbana
(Tella, 2011). Los fendbmenos de desindustrializacion y tercerizacion de la economia en
esta etapa produjeron cambios en la distribucién del ingreso, generando mayores
desigualdades de las existentes hasta ese momento, favoreciendo a los grandes
grupos concentrados de poder, que pasaron a dominar el &mbito financiero y de toma
de decisiones en varios aspectos, influyendo sobre la conformacion y reconfiguracion
de las grandes ciudades. En el caso del AMBA, la desindustrializacién y posterior
reestructuracion industrial trajo consecuencias irreparables que contintan, sobre todo
en la zona sur del GBA,; los partidos de Avellaneda y Quilmes estan particularmente
afectados. A partir de la década de 1990 y con el aumento del precio de los
commodities a nivel mundial, Argentina se posicion6 mundialmente en el sector de los
“agronegocios” con la consecuente reprimarizacion de la economia; también permitio
un aumento exponencial de las ganancias de grandes productores, fondos de
inversion y pools de siembra. Estos “ganadores” redireccionaron el excedente de las
ganancias hacia la inversion del sector de la construccion, especialmente
contribuyeron al desarrollo del subsector residencial de alta gama, promoviendo
procesos de transformacion territorial en diferentes ciudades del pais, sobre todo en
las més grandes. Este fendmeno, en los ultimos afios, también se ha contrapuesto con

la idea del desarrollo sustentable: los emprendimientos inmobiliarios de gran superficie
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siguen en cuestionamiento no solo por sus efectos socio-econdmicos, sino por el

impacto ambiental.

La Region Metropolitana de Buenos Aires que es una de las principales protagonistas
de este proceso, viene sufriendo un intenso proceso de reestructuracion territorial que
cambié completamente el paisaje urbano (Guevara, 2014). Harvey (2004) introduce el
concepto de “destruccion creativa” como légica que orienta el proceso de ajuste
espacio-temporal. La reestructuracion es necesaria para la salida de las crisis del
nuevo capitalismo global que afecta a los grandes capitales y que se hace evidente en
la busqueda de la inmovilidad de una porcién de las ganancias a partir de inversiones
en infraestructura fija. Pero, el desarrollo de las fuerzas productivas entra rapidamente
en contradiccién con ese paisaje construido y requiere su permanente reformulacion,

de ahi que ninguna configuracién regional o urbana persista demasiado en el tiempo.

La reestructuracion de las ciudades a partir de los nuevos artefactos urbanos tiene
caracteristicas propias de cada espacio geografico, pero con aspectos comunes entre
todas. Tal como sefiala Tella (2011) todas las ciudades de formatos parecidos a
Buenos Aires comparten un desarrollo urbanistico similar, aunque con caracteristicas

particulares que le imprimen los aspectos culturales de cada una.
En sintonia con lo anterior, explicita para el caso local que

“Buenos Aires se encuentra inmersa en un proceso de reconfiguracién territorial caracterizado, en

parte, por la difusion de un entorno urbano extenso y ajerarquico, fragmentado y discontinuo. Esta
reconfiguracion conduce a la deconstruccion de los clasicos conceptos de “centro” y de “suburbio”
frente al surgimiento de centralidades de nuevo tipo. Por otro lado, la tendencia hacia una economia
de servicios que induce a una gran dispersion espacial de las actividades, impulsada por las

innovaciones tecnoldgicas que desplazan las fuentes de trabajo de las areas centrales hacia los

bordes metropolitanos” (Tella, 2011, pag. 178).

Por otro lado, el autor habla de periferizacion de areas centrales y de centralizacién de
areas periféricas. El Gran Buenos Aires, en los ultimos 30 afios, sufrié un proceso de
reconfiguracién industrial y reconversién de algunas areas para dedicarlas a la
vivienda o el comercio generando nuevos puntos de atraccién de inversion privada y
con ello aument6 el movimiento de poblacion, crecid el transporte y los servicios
(nuevas centralidades). Ante esta situacion el mercado inmobiliario accedié a terrenos
0 equipamientos amplios y relativamente baratos, logrando multiplicar luego el precio

atrayendo poblacién de ingresos medio-altos.

Como elemento rector de estos cambios, la provincia de Buenos Aires, a través de la

Ley 8912 que regula los “usos del suelo”, obliga a los gobiernos locales a implementar
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un Plan de Ordenamiento Urbano, que contiene a su vez, un Cédigo Urbanistico para
la gestion del territorio. EI Codigo Urbanistico establece reglas en referencia para la
subdivisién, uso y ocupacion del suelo y la habilitacion de actividades en todo el
espacio urbano; y también permite orientar cuestiones relativas a la circulacion, el
transito y el transporte, los servicios de infraestructura y equipamiento, la calidad
ambiental y la proteccion del patrimonio; también define la zonificacion de la ciudad.

Con el aumento exponencial en los precios del suelo, para construccibn o para
alquiler, en determinadas localizaciones accesibles y bien servidas, aparece la
oportunidad de ofrecer viviendas en propiedad horizontal (“torres”) para un segmento
de consumidores de ingresos medio-altos y altos en barrios de la enorme “periferia”
metropolitana. Con el aumento de los edificios en torre, los antiguos residentes
acostumbrados a un estilo de vida “pueblerino”, se ven “invadidos” por los nuevos
residentes y rechazan la pérdida del paisaje urbano “histérico”, ahora contaminado por

nuevos artefactos urbanos.

Tella describe el crecimiento de la materialidad de las ciudades reconociendo cuatro
etapas: expansion/extension, consolidacion, densificacion y sustitucion. El investigador
define la densificacibn como un proceso en el cual las &areas ya consolidadas
comienzan a crecer en altura. Es decir, donde se produce un crecimiento poblacional
en un sentido vertical, debido a que las areas ya se encuentran ocupadas en el
espacio urbano en sentido horizontal. Y, por dltimo, la de la sustitucion, donde la
obsolescencia de algunas piezas urbanisticas promueven su recambio, especialmente
en espacios donde se produce el proceso de gentrificacion® (Tella, 2011). Por ello
invita a pensar en cémo estudiar una ciudad y también nos invita a pensar cémo los
gobiernos y la sociedad deben analizar y trabajar la ciudad. Propone tener en cuenta
algunos lineamientos del desarrollo local para la gestién de los territorios urbanos. La
idea de desarrollo local deviene asi en la utilizacion de herramientas que incrementen
la competitividad econdmica, la cohesién social, la sostenibilidad ambiental y la
capacidad de gestién innovadora y adaptativa, indispensables para toda estrategia

sobre el territorio.

Ll proceso de gentrificacion no es relevante para este trabajo. Para una mayor informacidn acerca del
mismo puede consultarse:

DIiAZ PARRA, |., RABASCO POZUELQ, P. (2013) ¢Revitalizacidn sin gentrificacién? Cooperativas de
vivienda por ayuda mutua en los centros de Buenos Aires y Montevideo. Cuadernos Geograficos,
Norteamérica, 52. Disponible en:
<http://revistaseug.ugr.es/index.php/cuadgeo/article/view/1516/1731>.
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Actualmente se continda con la discusion acerca de como mejorar la calidad de vida
de la poblacion, término utilizado para diferenciarlo del concepto econémico de nivel
de vida; es decir que contempla otros aspectos de tipo laboral, comunitario, familiar,
ademas del economico y las posibilidades de satisfacer necesidades en su &mbito de
vivienda. Desde esta Optica, es un concepto multidisciplinar y que forma parte de esta
mirada local del desarrollo urbano, especialmente en las Ultimas décadas del siglo XX
cuando se pone de manifiesto la necesidad de pensar en cémo vive la poblacién en
las ciudades mas grandes del mundo. Pero esto no ha sido de igual manera en todo el
mundo, por lo cual no se llega a una definicion concreta del término, porque depende
de varios indicadores que van a ser objeto de andlisis, aunque si como destaca
German Leva (2005) debe ser parte de la agenda publica para que en cada espacio
urbano en particular se piense en funcién de la calidad de vida de la poblacién. De
esta manera, se configura una ciudad en términos participativos por quienes la habitan

y con el foco en ellos mismos.

Mejorar la organizacién politica, la gestion econdémica, los canales de participacion y
articulacion entre actores, asi como fortalecer las instituciones, optimizar los procesos
de gobierno y los instrumentos de intervencion, son algunas estrategias que
conduciran a un mayor desarrollo local (Tella, 2011). El autor nos dice que los
instrumentos de gestion deberian ser participativos.

Caracterizacion del area de estudio: poblamiento y nivel socioeconémico
El &rea del Gran Buenos Aires (GBA)

El GBA es el area de mayor cantidad de poblacién concentrada de Argentina,
comprendida tanto por la Ciudad de Buenos Aires como por los 24 partidos que la
rodean y que contienen en total 12.806.866 habitantes, con una densidad promedio de
8572,8 hab/km? (INDEC, 2010). Si bien los partidos del GBA no tienen la misma
superficie ni la misma cantidad de poblacion, el area se define a partir de la proximidad

a la Ciudad de Buenos Aires (CABA) y se analiza como un solo conglomerado.

La relacion que tuvieron a lo largo de los afios las areas circundantes con la CABA los
fue posicionando en una situacién de centro/periferia, condicion dada por los tipos de
actividades econdmicas desarrolladas y sobre todo la comunicacién via ferrocarril en
un primer momento, y con las autopistas y rutas luego. El caracter radiocéntrico de la
infraestructura viaria es fundamental para entender esa relacion. A su vez, y por
diferentes factores histéricos de acumulacion de ganancias se ha ido diferenciando

entre el Norte con poblacion de nivel socioeconémico medio y alto, y el Sur con
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implantacion de industrias que atrajo poblacion de sectores medio-bajos y bajos,
obreros que fueron la mano de obra que permitid la industrializacion. El eje del
crecimiento del sudeste de Gran Buenos Aires que desde la Ciudad de Buenos Aires
llega hasta La Plata, se estructuré a partir de las vias del Ex Ferrocarril Roca y de las

trazas de las rutas nacionales 1y 2.

Con respecto del paisaje urbano, entre las décadas de 1920 y 1930, son casas de
departamentos dirigidas a amplia gama de clases medias las que lo configuran. Las
zonas “buenas” del interior de la ciudad estan alejadas a una distancia promedio de 18
km de las zonas “malas” que se ubican en la periferia. Las casas mas econdmicas no
sobrepasan las tres plantas y no tienen ascensor; el edificio de departamentos en
horizontal y las casas de renta de 6 plantas, con ascensor tienen una localizacibn mas
central y se dirigen a los estratos superiores de los sectores medios, como parte del

proceso de segregacion urbana. (Torres, 1993)

Entre 1935 Y 1960 se produce una reactivacion del crecimiento metropolitano
concentrado en la zona periférica, acrecentdndose el peso de los migrantes del
interior del pais. La expansion urbana adopta dos formas: en la periferia, se
produce un tipo de suburbanizacion que tiene como protagonistas a los estratos de
menores ingresos (loteos econdmicos); en las zonas urbanas consolidadas centrales y
subcentrales (fundamentalmente en CABA en su conjunto) se desarrolla una forma de
densificacion urbana de la que son protagonistas toda la gama de los sectores medios

(departamentos en "propiedad horizontal).

La etapa entre 1960 y 1980 esta caracterizada por un desmantelamiento gradual del
tipo de desarrollo basado en la industria, una disminucién de la tasa de crecimiento
metropolitano, el debilitamiento del peso relativo de las migraciones y la reduccion de

las politicas publicas en relacién a la vivienda, el transporte, los alquileres, etc.
Partido de Quilmes y localidad de Bernal®

El partido de Quilmes es uno de los 24 partidos que corresponden al area del GBA,
esta ubicado en la zona sur de esa region, y es de los de mayor antigiiedad de
ocupacion. El municipio cuenta segun el Censo del 2010 con una poblacion de

508.829 personas.

® Para la realizacién de este apartado de perspectiva histdrica se utilizd la informacion publicada en
REESE (2001), Arquitectos de Quilmes (2008), pagina web oficial de la Municipalidad de Quilmes, Blog
“El Quilmero” (del historiador “Chalo” Agnelli) y el trabajo de campo en el Museo Histérico Regional
“Almirante Brown”.
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Lo mas relevante y llamativo de su historia esté relacionada con el grupo de los indios
Kilmes, provenientes de los Valles Calchaquies en Tucuman donde estan las ruinas
del asentamiento poblacional, obligados a migrar por el Virreinato del Rio de la Plata.
Doscientas familias llegadas al lugar establecieron en 1666 el primer poblado al sur del
Riachuelo: la Reduccién de la Santa Cruz de los Indios Kilmes. Alrededor de la capilla
original estaban los humildes ranchos de barro y paja. La zona de influencia de la
capilla se extendi6é a otros poblados, y contrariando lo dispuesto en el reglamento de la

creacion, fueron penetrando en la reduccion otros pobladores no indigenas.

La fecha de fundacion de Quilmes se adopto el 14 de agosto, en virtud del decreto del
Triunvirato disponiendo desde ese momento, en 1812, declarar extinta la Reduccion y
a su vez, la creacion de la localidad. Al dar por extinguida la reduccién, se igualaba a
los indios Kilmes con los demas ciudadanos, importante determinacion que terminé
con las restricciones que impedian el normal desarrollo del pueblo. El centro de la
planta urbana era la plaza y la iglesia de la antigua Reduccion y se extendia desde la
barranca hasta la actual Av. Hipdlito Yrigoyen y desde la Av. Alberdi hasta Av.

Brandzen.

El partido fue creciendo con los afios, se fue subdividiendo hasta entregar terrenos
para la formacion de los partidos de Lomas de Zamora, Berazategui, Florencio Varela.
La llegada de la industria fue importante para Quilmes, ya que se convirtié junto con
Avellaneda en los partidos con mayor densidad de instalaciones industriales. En 1888
se instald la Cerveceria y Malteria Argentina de Quilmes, y luego esta tendencia
continu6 con la creacion de otras fabricas de gran importancia para la zona, como
Rigolleau, en Berazategui, la Malteria, en Hudson y la papelera en Bernal,
convirtiéndose en hitos o puntos de referencia para el viajero, brindandole identidad a
cada pueblo y convirtiéndose en simbolos de prosperidad y progreso. Extendiéndose
la trama de las principales vias de comunicacion y teniendo como eje la avenida Mitre
en Avellaneda que comunicaba también al partido de Quilmes con la Ciudad de
Buenos Aires, permitid6 que el desarrollo urbano acomparie al crecimiento industrial,

haciendo de Quilmes uno de los partidos mas poblados del Gran Buenos Aires.

Ademas de las industrias que siguen creciendo en los alrededores de las vias del
ferrocarril se empiezan a desarrollar otros polos en funcion de los trazados del tranvia
eléctrico que posibilitdé a su vez la instalacion de una cantidad de barrios obreros hacia
el oeste de Quilmes y Bernal, sobre las avenidas 12 de Octubre, Calchaqui, La Plata y
Camino General Belgrano. A las malterias, vidrieras y papeleras, se sumaran una

serie de industrias textiles como Textilia, La Bernalesa, Rhodia y Ducilo. La demanda
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de vivienda producto de la migracion obrera sera tal que se producirén los primeros

asentamientos en San Francisco Solano, La Florida y Barrio Parque Calchaqui.

Hacia el afio 1960, el aumento de la poblacion, el crecimiento y expansion de la zona
suburbana y la especulacion inmobiliaria generaron un proceso de densificacion del
centro urbano con edificios de varios pisos en el area central de Quilmes, Bernal,
Ezpeleta y San Francisco Solano.

Las areas centrales en torno a las vias del ferrocarril son las de mas antigua
urbanizacion, con cotas de nivel altas sin riesgos de inundaciones que permitieron
primero el trazado de las vias y de las calles principales, y teniendo en cuenta que
entre la zona central y el rio hay una barranca natural -zona inundable- donde se
asienta la poblacién con menores recursos econdémicos. Ademas las zonas centrales
cuentan con un predominio de poblacion de recursos medios y medio altos, todos los
servicios de infraestructura basica, bien cubiertos por las redes vial y de transporte, y
donde se localizan la mayoria de los principales centros comerciales y de servicios del
partido: Quilmes, Bernal, Ezpeleta y Don Bosco, en coincidencia con las estaciones. El
Area Central de Quilmes ha tenido un importante y rapido crecimiento, lo que lo ha
convertido en uno de los centros de primera jerarquia metropolitana del Conurbano
Bonaerense, siendo este crecimiento en franjas longitudinales de direccion Norte-Sur
en relacién a las vias de comunicacion (Avenida La Plata, Avenida Calchaqui, Acceso
Sudeste, Autopista Buenos Aires-La Plata), marcando un gradiente de Este a Oeste
(cuyo limite lo establece el ferrocarril) descendiendo la cantidad de poblacion, los
niveles de cobertura de infraestructura y los niveles socioeconémicos de la poblacién
(Reese, 2001).

En la década del 2000, se identifica el crecimiento del perfil de Quilmes “hacia arriba”
con una infinidad de proyectos de especulacion en lotes destinados a barrios cerrados
en las afueras, asi como también siguen apareciendo asentamientos. En esta etapa se
centra la investigacion en la que se propone estudiar el crecimiento “hacia arriba”, la
“verticalizacion” (Tella; 2009) que se produce primero en la localidad de Quilmes
(cabecera del partido) y luego en Bernal, un “subcentro” de suma importancia en el
Partido.

Los ultimos datos disponibles de poblacion para la localidad de Bernal son los del
censo 2001, cuya poblacion es de 110.000 habitantes segun los datos municipales,
aungue seguramente en la actualidad haya habido un leve crecimiento, paralelamente

con el resto del partido, y este va a ser un punto importante a tener en cuenta en el
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analisis del presente trabajo. Histéricamente la poblacion de Bernal tuvo un nivel

socioecondmico mas alto dentro del Partido, caracteristica que hoy sigue vigente.

En 1878 que se empieza a escribir la historia de Bernal por su nombre: Félix, heredero
de Pedro Bernal, pudo comenzar a tomar el tren a Buenos Aires cerca de su casa,
como lo usaba a diario, realiz6 gestiones ante la compafiia “Ferrocarril Buenos Aires al
Puerto de la Ensenada” (FCBAPE) y doné una fraccion de su terreno, donde luego de
un afio se instalo la estacion Bernal, que por extensién fue el nombre que le dio a todo

el paraje.

En 1960 Bernal es declarada ciudad. El oeste de la localidad albergé una actividad
industrial suficiente para ejercer atraccion y promover la instalacion de poblacion
nueva; en 1889 se instala la primera de ellas, “Compania General de Fésforos” y diez
afios después la “Papelera Argentina”. El Complejo Textil Bernalesa SRL se fundé en
la década de 1930 como hilanderia y se consolidé hacia los afios 1950 albergando a
mas de 4000 empleados. La Papelera Smurfit-Kappa y la empresa textil Fabril
Financiera ubicadas en el sector este, a metros de la estaciéon de trenes, fueron

influyentes también para la localizacién de nuevos residentes.

Bernal concentra una actividad comercial alta y en crecimiento en el centro de la
ciudad al oeste del ferrocarril. Pero en 1990 del lado este se crea la Universidad
Nacional de Quilmes en terrenos donde funcionara la Fabril Financiera, iniciando sus
actividades en 1991. Esto fue fundamental para el crecimiento poblacional de Bernal, y
ademas ejerci6 mayor presién sobre los servicios de transporte: las lineas de
colectivos 324, 85, 98, 159, 263, 266 unen con el resto de la zona sur y Buenos Aires,
mas el ferrocarril Roca, y son numerosos los estudiantes que los utilizan. En la zona
también se aglutinan varias escuelas primarias y secundarias estatales y privadas, el
Museo historico Regional “Almirante Brown”, la Biblioteca Popular “Mariano Moreno”,
una sede de la Universidad Catodlica de La Plata y algunos institutos terciarios o de
formacion profesional. Esto trajo consigo una actividad comercial destinada a este

rubro, como kioscos, venta de articulos de libreria o librerias.

La actividad educativa y cultural son un patrimonio de esta localidad cuyo centro fue
siempre de baja concentracion de poblacion; con los afios las grandes estancias como
la de Pedro Bernal, Agustin Pedemonte, Melville Bagley o Maria Segunda Rocca (hija
del ex presidente Julio Argentino Roca) fueron vendidas y subdivididas. Algunas

construcciones antiguas siguen de pie y es uno de los factores de atraccion
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paisajistica de Bernal y muchos vecinos luchan por su permanencia, pero otras han

sido demolidas para la construccién de edificios en torre.

Fig. N° 1: Plano de Bernal, indicando su centro comercial, instituciones educativas

(primarias, secundarias, terciarias, universitarias) y entidades bancarias.
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La calle 9 de julio entre San Martin y Belgrano es el “centro comercial” (Figura N°1) de
la localidad, con tres galerias de comercios y tiendas de ropa, heladerias, casas de
comidas, jugueterias, farmacia, remiserias, bazares, un restaurante y heladeria, y la
sede del Correo Argentino. En los Ultimos afios atrajo nuevos negocios y franquicias
de marcas conocidas de comida rapida y vestimenta. Fueron surgiendo nuevos
negocios como almacenes, kioscos, restaurantes, farmacias, articulos del hogar;
negocios de ropa, bazares, venta de insumos de computacion, heladerias, agencias
de loteria, venta de antigliedades. Hay también una funcién financiera y bancaria
sobre la Avenida San Martin y sobre la Avenida Belgrano: Nacién, Itat y Santander
sobre la primera, y Provincia de Buenos Aires, Galicia y Piano sobre la segunda, lo
que denota movimiento importante de dinero; Bernal centro y Barrio Parque se
caracterizan por tener una poblacién de un nivel socio-econémico medio-alto y alto. En
cuanto a la recreacion, hay 4 bares o pubs, dos sobre Belgrano y dos sobre 9 de julio,
en los que suelen juntarse jovenes y adolescentes de la zona, asi como una plaza en

frente de la biblioteca Mariano Moreno.
Las “torres”y su irrupcion en el Gran Buenos Aires

Los edificios en torre no son una novedad para la gran ciudad, pero nunca habia sido

tan extensa su presencia en lo que se denomina GBA. La ciudad de Buenos Aires
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comenz0 a tener los primeros edificios entre los afios 1933 y 1935, pero no tenian

muchos pisos, ni tampoco era en gran cantidad.

En el afio 1948 se dicta la ley de Propiedad Horizontal, y se configura la ciudad como
un tejido con edificios entre medianeras, sobre todo los grandes conjuntos
habitacionales: Catalinas Sur (1962), General Savio (1969), Soldati (1972) y Luis
Piedrabuena (1974) como principales ejemplos. Estos complejos no fueron muy
controvertidos, sino que fueron bienvenidos por la necesidad de vivienda en la ciudad,
pero surgieron primero para brindar vivienda a los sectores mas favorecidos. Tella
(2001) lo considera como una “explotacion intensiva de areas urbanas de baja
ocupacién” cuando explica el boom de la construccién en torre a partir de la década
del 2000 en Ciudad de Buenos Aires, extendiéndose este proceso a las areas
circundantes, sobre todo las principales localidades del Gran Buenos Aires. Ejemplos
claros se dan en Caballito y Vicente Lépez. En estos sitios hubo una fuerte queja
vecinal que en principio fren6 momentadneamente la construccion de las torres, pero el
mercado inmobiliario sin embargo pudo negociar con el gobierno y seguir adelante con

la construccién a pesar del pedido de los vecinos.

El Plan de Ordenamiento Urbano es un elemento que por ley deberian utilizar los
municipios para la configuracién participativa y democrética de la ciudad. El rol del
gobierno local es de favorecer la actuaciéon de diversos actores sociales en la
construccién de la ciudad. Su papel es garantizar que las estrategias de inversion
expresen los mayores niveles de consenso, sin delegar su responsabilidad rectora en
la definicion de politicas urbanas. Esto es un desafio de responder a la demanda de
infraestructura y de equipamiento para absorber el crecimiento poblacional, pero a la
vez genera un cambio significativo en la configuracion urbana, provocada por un
nuevo patron de crecimiento que es producto de la dinamica del mercado del suelo,
que genera diferencias socioespaciales y de exclusién social, volviendo a reiterar que
las torres no son un equipamiento con el que se resuelva la problemética del acceso a
la vivienda para los sectores socioeconémicos mas bajos sino al contrario. Con la
especulacion inmobiliaria como principal aliado de los gobiernos locales, el mercado
de suelo es manejado por el sector privado y no hay coparticipacién con el municipio,
generando por ejemplo un aumento del 25% del valor del suelo en algunos casos
(Tella, 2009). A esto, suma Maria Giusti lo siguiente: “En términos de planificacion,
existen una serie de normativas que lejos de limitar y controlar, han favorecido las

condiciones para el desarrollo ilimitado de Urbanizaciones Cerradas, donde gobiernos
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locales tienen la competencia para determinar las zonas para la localizacion de las

mismas casi sin limitaciones.” (Giusti, 2013, p. 11)

Guillermo Tella explica sobre la modernizacion y refuncionalizacion de la ciudad que

es un proceso diferencial porque

“se advierte que, mientras una parte del territorio metropolitano es objeto de inversion en

equipamientos e infraestructuras de todo tipo —exhibiendo los efectos de una economia urbana
integrada al sistema global—, la otra parte no es convocada para ello. Espacialmente, se evidencia en
el surgimiento de espacios estratégicos reestructurados, debido a una fuerte concentracion de

inversiones de capital, contrapuestos a la persistencia de amplias areas residuales, ambitos en los que

se manifiesta un cierto abandono debido a que no resultan de su interés” (Tella, 2011, pag. 177).

Asi surgen “enclaves urbanos” con nuevas formas de equipamiento urbano, en este
caso las torres de departamento, que forman parte de la modernizacion y que
fundamentan el proceso de verticalizacion de la ciudad.

Las torres tienen caracteristicas especificas, dependiendo de las exigencias
municipales, pero gran cantidad de ellas superan los 20 pisos, con balcones a la calle
y espacios comunes, con jardin en la entrada (Tella los denomina de tipo “A”), y otros
con escasez de balcones y los espacios en planta baja estan destinados a cocheras
(denominados tipo “B”). Las torres mas nuevas tienen espacios destinados a gimnasio,
pileta, SUM, lavanderia, por lo tanto estan ofreciendo servicios que permitan a sus
habitantes a poder pasar el tiempo en el mismo sin necesidad de alejarse demasiado.
Es una oferta residencial dirigida a grupos de nivel socioeconémico medio/medio-alto
como los barrios cerrados, verificado fundamentalmente en el alto costo de alquiler,

incluyendo expensas.

Los cambios generan diversos impactos en las zonas centrales, como la de la sombra
proyectada por las torres, especialmente donde éstas reemplazan edificaciones
antiguas y bajas, rodeado de otras edificaciones de similares condiciones. Ademas, la
demanda de servicios aumenta, afectando la oferta y su calidad, como en servicios de
redes y sociales, ademas de generar mayor presion sobre las vias de circulacion del
auto individual. La instalaciébn de estas edificaciones se da en sobre los ejes
comerciales, generando una articulacion o combinacién de la oferta residencial con la

multiplicacién de funciones del terciario.
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Imagen N° 1: Algunos edificios en torre —construidos y en construccion- entre las

histoéricas viviendas de Bernal

Fuente: Fotografia tomada personalmente desde un edificio de Bernal Centro.

Una de las modificaciones a la zonificacién y las caracteristicas de los inmuebles que
se realizo en el 2006 en Quilmes obliga a los constructores y arquitectos a tener en la
planta baja de las torres locales destinados a usos comerciales. Sobre el resto del
sector comercial, ante el desarrollo en extensién por el proceso anterior provoca el
desplazamiento de comercios hacia la periferia por los mayores costos del suelo, por
la especulacion en su valor (Tella, 2011). Las consecuencias seran analizadas con

mayor detalle para el caso de Bernal.
Modificar el cédigo urbano para transformar el espacio

Todas las actividades econdmicas pero sobre todo la industrial fueron fundamentales
para el proceso de poblamiento y que a su vez fue modificando tanto la infraestructura
como el uso del suelo. A partir de los ‘90 sobre todo con la “especulacion inmobiliaria”
y el encarecimiento de los costos de la tierra sufrida en todo el &mbito de Buenos Aires
y las principales ciudades del pais, siguiendo tendencias mundiales se realizé en
Quilmes la apertura de “grandes centros comerciales”. En Bernal los nuevos locales
comerciales estan siendo destinados a marcas de ropa o comidas, e incluso en la

actualidad hay algunos en refaccion, y segin comentarios entre vecinos estaran
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destinados a marcas de ropa; es decir, el mercado es el que esté decidiendo el tipo de

uso de suelo en las areas reconfiguradas.

Segun la Ley Provincial 8912 cada Partido de la provincia de Buenos Aires tiene que
tener elaborado un Plan de Ordenamiento Urbano (POU), donde debera quedar
expresado el rol del gobierno local favoreciendo la actuacion de diversos actores
sociales en la construccion de la ciudad es decir proponer un plan colaborativo.

El gobierno municipal deberia poder garantizar que las estrategias de intervencion en
el espacio urbano expresen los mayores niveles de consenso, no teniendo que delegar
la responsabilidad de la definicién de politicas urbanas a terceros o privados. El partido
de Quilmes so6lo cuenta con un Codigo Urbanistico, que es uno de los elementos
componentes del POU, pero con muchas deficiencias en su implementacién. La
Ordenanza Municipal 4545/79 y sus modificatorias (las ultimas en el 2000, 2002 y dos
en el afio 2006) le confieren reformas parciales a la zonificacion, pero el POU como tal

no existe en Quilmes, a pesar que la ley provincial lo exija.

En el ambito del Gran Buenos Aires y en Quilmes en particular, estos procesos fueron
implementados en forma parcial o errobnea, considerando lo planteado por la Ley
mencionada anteriormente y pueden ser una extension del POU: si éste no existe, la

descentralizacion y desconcentracion no son posibles.

En el caso de Quilmes, la descentralizacién no es tal, porque no fue un proceso
democratizador sobre la gestion municipal y sobre todo en la construccion del espacio
por parte del municipio, ya que la poblacién no formé parte de la toma de decisiones.
Practicamente fue desestimada su visién, ya que las mdultiples manifestaciones en

contra de la construccién de las torres no fueron suficientes.

No hay una redistribucion del poder, empoderando a la ciudadania en la construccion
del espacio publico mediante un debate interno sobre como quiere la poblacién que
sea la ciudad. Se dio en el partido, entre 2006 y 2014, un proceso de privatizacién de
los servicios publicos (recuperando el servicio de recoleccién de residuos en el 2014).
Esto gener6é no una participacion ciudadana en conjunto con el municipio y efectiva,
sino al contrario, los vecinos como actores sociales participaron en la asociacion de
vecinos disconformes con las politicas publicas, y en el caso de Bernal la

rezonificacion de la zona central fue un caso paradigmatico.

En el afio 2006 se propone una rezonificacién por parte del Municipio para ordenar el
territorio y ser el Estado el gestor de los cambios y transformaciones en el espacio

urbano, principalmente en los centros comerciales de las principales localidades; de
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hecho, las modificaciones que se realizaron en el cédigo urbanistico establecian
cambios en la zonificacion de Quilmes Centro, Bernal Centro, Ezpeleta y San
Francisco Solano, que son los centros que concentran mayor cantidad de poblacion.
Tal como lo establece el POU, debe ser debatido, compartido entre los vecinos,
propuesto desde el ambito politico, privado (inmobiliarios, arquitectos) y vecinal; el
POU vy la rezonificacion deben ser planes colaborativos. El intendente de esos afos
formo parte de la misma alianza politica que gobernaba la provincia de Buenos Aires y
la Nacion, iniciando su gestién en el afio 2006 y comenzando con esta medida
polémica. El Concejo Deliberante, cuya mayoria representaba también esa alianza, se
encarga de votar y aprobar o rechazar las politicas publicas del Municipio, y no ha
habido facil acceso a la informacién para los vecinos, siendo esto un principio del
conflicto. En las reuniones que se realizaron en el Municipio, del que no podian
participar los vecinos libremente a pesar de la Ley Provincial, se ha ido informando y
discutiendo la medida proxima a modificar, y tuvo un gran apoyo del sector privado
que se veria beneficiado, pero los vecinos con mayor cantidad de afios en las
localidades fueron los que comenzaron a indicar que habian riesgos de perder
patrimonio cultural e historico, ademas de un modo de vida. A partir de este conflicto
comienzan a aparecer en escena nuevos actores sociales, como Bernal Unido y
Quilmes Unido, agrupaciones vecinales que luchan por mantener el espacio publico
tradicional y frenar la construccion de torres, principalmente a partir de cortes de
calles, “bocinazos”, marchas en la Plaza San Martin (en Quilmes Centro),
manifestaciones en las inmediaciones de la estacion de Bernal; la mayor convocatoria

es a través de redes sociales y sus blogs.

Otros actores sociales involucrados en el caso son los desarrolladores inmobiliarios.
En Bernal centro y alrededores se encuentran varios locales de inmobiliarias, y
muchas de ellas son las que desarrollan la construccién. La actividad comercial y de
servicios es bastante desarrollada, y la mayor parte de los comercios se vieron
beneficiados por la densificacién; si bien algunos fueron reemplazados por nuevos
negocios y continda la modernizacion, la aparicion reciente de nuevos locales

comerciales indica la necesidad de satisfacer la demanda de una poblacion creciente.

En el boletin informativo enviado a algunos vecinos por el Presidente del Honorable
Concejo Deliberante de Quilmes indica sobre la rezonificacion realizada en el afio

2006 en Bernal mediante la Ordenanza Municipal 10337/06 que

“Desde la Comisién se encaré el desafio con la clara conviccién que ese proyecto debia resolver dos

cuestiones cruciales: primero, que la ciudad tuviera una herramienta de gestiébn urbana que le

Vol. Xlll- Marzo 2019 - pp.113-143 — Dossier — Proyeccion

131



2 -00006
QO (

52

mar

XIII

1
ol

ISSN 18

V

.uncuvo.edu

1
Vi

it

iudad.

de C

o »

CC101n

Habitat y Territorio en la produ

TERRITORIAL

225>

ESTUDIOS GEOGRAFICOS Y DE ORDENAMIENTO

2

jOIOyECCLOMmL

@]

yyeccion

Irigoyen, Ezequiel | Nuevas configuraciones en espacios urbanos tradicionales
El fendmeno de las “torres” en el conurbano del Gran Buenos Aires: el caso de Bernal y sus controversias

permitiera crecer en forma ordenada y equilibrada. Segundo, que esa herramienta debia contener

pautas claras y precisas que terminaran con la incertidumbre generada por una norma obsoleta (Ord.

4545/79Y".

Se puede afirmar que tal normativa que esta vigente fue muy cuestionada por los
vecinos, sobre todo porque afirman que no hubo una participacion efectiva real por
parte de la ciudadania como lo indica dicha circular, y por otro lado, como lo indican
los propios concejales opositores (Justicialismo, ARI, Recrear y Compromiso para el
Cambio), la ordenanza fue aprobada sélo porque el oficialismo tenia la mayoria en el
Concejo Deliberante. Incluso denuncian que se decret6 a libro cerrado y sin entregar
copias de la ordenanza para el analisis previo. La noticia publicada en la web Punto
Cero indica:

“Los 16 votos de los concejales oficialistas aprobaron ayer a libro cerrado la rezonificacién de cuatro

areas del Distrito: Quilmes Centro, Bernal Centro, Don Bosco centro, y Don Bosco Este. De esta forma
se permitira la construccion de edificios mas altos en las avenidas y calles mas anchas, y
construcciones mas bajas en los barrios. Dado que no se entregaron copias de la norma aprobada

ayer, ni siquiera a los concejales, nadie pudo informar detalles de lo que regira los destinos de los

. 7. 7 3n
vecinos las préximas décadas®.

Las discusiones entre oficialismo y oposicién fueron duras y hubo denuncias a los
oficialistas por la ilegalidad de la votacién a libro cerrado, y esto se trasladé a los

Vecinos.

Las modificaciones al cédigo urbano con respecto a la zonificacién indicadas en el
texto que se envid a los vecinos a sus casas marcan un intento de avance en la
calidad de vida de la poblacién, lo cual seria l6gico pensando lo que indica la ley sobre
las politicas urbanas que deben tener los municipios, y el papel que debe cumplir el
Poder Ejecutivo municipal. Pero sin embargo, las medidas fueron resistidas porque a
pesar que se indique que se permite la edificacion en altura con un tope, esa regla
tiene una excepcién y cumpliendo ciertas condiciones los edificios pueden construirse
de todos modos; algunas fuentes informales (sobre todo en didlogos y entrevistas con
vecinos) indican que esto permitié que se inicien las obras para un gran barrio cerrado
en una zona de reserva y zona de humedal, llamado Nuevo Quilmes, en donde tendria
su casa el ex intendente, con lo cual infieren un arreglo con los agentes inmobiliarios

mas importantes de la zona y un cambio de favores.

% Extraido de: https://puntocero2006.wordpress.com/2006/03/16/quilmes-aprobaron-la-nueva-

rezonificacion-qgue-escalona-las-alturas-de-los-edificios/.
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En detalle, la nueva ordenanza para la Zona Residencial 2, el area donde se limita la
actividad industrial y se permiten edificios de hasta tres pisos, corresponde al centro

comercial indica lo siguiente:

iudad.
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o »
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1

ARTICULO 41. [Segun Ord. N° 10337/06] — Zona Residencial C2 — Bernal Centro a)
Caracteristica Zona de uso mixto comercial y residencial de alta densidad. b) Ocupacion del
suelo Densidad neta: 1000 hab/ha FOS méaximo: 0.6 FOT méximo: 2.75 para edificio en
torre 2.50 para edificio entre medianeras Altura maxima: Dos veces el ancho de la calle,
medido entre lineas municipales. Por cada metro de retiro de la edificacién respecto a la
Linea Municipal, la altura permitida se incrementa 2 m (dos metros). Por encima de este
nivel, pueden ubicarse las instalaciones comunes complementarias del edificio como tanque
de agua, sala de maquinas, caja de escalera, calderas y antenas. Retiro de frente: Segun
Articulo 13° de la Ordenanza 4545 con la reforma que le introduce la presente Ordenanza.
Patio de manzana: Segun el Articulo 9° de la Ordenanza 4545/79. Destino de la planta baja:
La edificacién de la planta baja hacia el frente de la parcela debe estar destinada a uso
comercial, mas los ingresos peatonales y vehiculares al edificio. Tratamiento arquitectonico:
Todas las caras de la edificaciéon hacia la via publica y hacia el espacio libre urbano, y las
medianeras que sean Vvisibles desde la via publica, deben tener un tratamiento
arquitectonico con disefio, materiales y terminaciones de las mismas caracteristicas, calidad

y jerarquia que la fachada principal

Habitat y Territorio en la produ

Lo que se indica en la ordenanza en este articulo son las caracteristicas que deben
tener en cuenta los desarrolladores inmobiliarios para las construcciones en altura,
gue es el foco maximo de insatisfaccion de vecinos y opositores por las facilidades
generadas, ya que con ese criterio se permitid la llegada de muchas empresas
constructoras y grandes agentes inmobiliarios de la zona para levantar edificios de
mas de 3 pisos, muchos de entre 8 y 12. Con la salvedad que antes se permitiera la
construccién sin restricciones y sélo hay 4 edificios que superaban los 3 pisos hasta la
década del 2000 en la zona central de Bernal, es decir, la rezonificacién claramente
estuvo destinada al beneficio de los poderosos econémicos que manejan el mercado

del suelo.

TERRITORIAL

DIOS GEOGRAFICOS Y DE ORDENAMIENTO

ESTU

Vol. Xlll- Marzo 2019 - pp.113-143 — Dossier — Proyeccion

133



ISSN 1852 - 0006

Vol. XIII | marzo 2019

ffyl.uncuyo.edu.ar/revista-proyeccion

Habitat y Territorio en la producciéon de Ciudad.

ZD

ESTUDIOS GEOGRAFICOS Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

2

OV EEEI@)

O

{le

Irigoyen, Ezequiel | Nuevas configuraciones en espacios urbanos tradicionales
El fendmeno de las “torres” en el conurbano del Gran Buenos Aires: el caso de Bernal y sus controversias

Fig. N°2: Mapa de zonificacion de Bernal
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Fuente: Concejo Deliberante de Quilmes. Boletin Informativo. 2006

En un mapa comparativo que ilustra el Boletin Informativo mencionado anteriormente,
se indican los cambios en la zonificacion (Fig. N°2). Las zonas R1-2, C2 y CL son las
residenciales y comerciales mencionadas en la ordenanza en su articulo 41, y la RE
es la zona “Residencial exclusiva”, el sector este de la ciudad y que se lo conoce como
“Barrio Parque Bernal”’, donde se ubica DEC1 que son los terrenos de la Universidad
Nacional de Quilmes. En esta zona se sigue restringiendo la edificacion en altura de
mas de 8 metros y alli no hay inconvenientes por la construccion de edificios, porque

es respetado.

El area amarilla en este segundo plano (Fig. N°3) indica la nueva Zona Residencial
Exclusiva, en la que deberian establecerse las mismas restricciones que para el area

de Barrio Parque Bernal, pero en la practica no es asi.

Para resumir, las modificaciones al codigo urbanistico indican que para las
edificaciones de altura se exigira la planta baja libre, requerimiento que ya regia para
la zona R1 y R2 pero se amplié a otras zonas, con la finalidad por ejemplo de que en

aquellas zonas “no comerciales” se mantengan tales caracteristicas para frenar la
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posible expansion comercial. Se establecié la obligacién de una construccion con retiro
de la linea municipal, para obtener una sensacion de amplitud de la via publica. En el
caso de los centros comerciales, se establecié un retiro de la edificacion de la linea
municipal, pero no en planta baja, sino a partir de los siete metros (segundo piso), para

no crear calles muy cerradas entre los edificios y evitar las sombras cruzadas.

Fig. N°3: Nuevo cédigo urbanistico de Bernal
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Desde la década del 2000 hasta la actualidad, los vecinos de Bernal no dejan de ver
demoliciones de casas antiguas y elevarse en algunos meses enormes torres de
departamento que van modificando la configuracion urbana tradicional y el aspecto de
la localidad, lo que generé un fuerte rechazo, pero sin olvidar que la reglamentacion no
esta siendo cumplida porque por su ubicacién algunos edificios no cumplen con la
cantidad de pisos, por ejemplo. Se puede leer en un blog de una de las asociaciones
de vecinos de la zona: “Un dia, sin que medie consulta a los vecinos sobre el barrio en
gue quieren vivir, ellos y en el que vivirdn sus hijos y nietos, sin que exista un analisis

del impacto urbanistico y ambiental, en forma intempestiva y con un desprecio enorme
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al medio ambiente y a las personas, la "bomba" caera, llegaran las demoliciones y

talas de arboles nocturnas

indiscriminadas y sucedera esto... [Imadgenes de

demoliciones en Bernal y Quilmes] Admitido por el propio Secretario de Obras

Publicas , los inversores y Constructores ya tendrian reservado un stock de mas de

100 inmuebles de varias zonas de Quilmes , Bernal, etc. ,

Torres y Edificios™.

para la construccion de

Solo teniendo en cuenta la localidad de Bernal, la construccion de edificios se realizé

en gran cantidad y densificando el centro comercial y residencial (Fig. N°4). Son mas

de 40 edificios que ya estan construidos o en proceso de finalizacién, con mas de 3

pisos; los mas nuevos (sobre 25 de mayo, Don Bosco y San Martin) superan los 15

pisos, todos con locales comerciales en su planta baja, donde la oferta de servicios es

variada: kioscos, locales de informatica, peluquerias.

Los departamentos son

pequefios, la gran mayoria son monoambientes o de dos ambientes, destinados sobre

todo a personas jovenes, parejas sin hijos, estudiantes universitarios. Muchos de los

edificios tienen “amenities”. cavas de vino, drivings, spas, salones de usos multiples,

gyms, piscinas climatizadas, seguridad 24 horas.

Fig. N°4: Edificios de mas de 3 pisos construidos y en construccién
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Quilmes Unido y Bernal Unido son dos de las organizaciones vecinales que luchan por

frenar la construccion de estas torres y de volver a modificar la zonificacion. Hay

propuestas que le hicieron llegar por varios medios al delegado municipal por Bernal, a

* Estos y otros testimonios pueden consultarte en quilmesunido.blogspot.com.ar
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la Secretaria de Obras Publicas y al propio Intendente del Municipio cada vez que
tenian la oportunidad de verlo. El diario local “Hoy” permite conocer detalles
interesantes, como en la inauguraciéon de una plaza en Bernal®. Desde el afio 2006
hasta la actualidad siguen las organizaciones de vecinos reuniéndose, elaborando
proyectos por comisiones de especialistas, y haciendo “autazos” y “bocinazos” en
contra de la construccién de torres en Quilmes y Bernal®, pero la situacion sigue sin
modificarse. Ante las denuncias de, por ejemplo, derrumbes por los métodos de
construccién, la situacion les da la razén, ya que el 30 de noviembre 2013 se
derrumbd parte de una construccién sobre la calle Castro Barros, una de las calles con
mayor densidad de edificios en construccién en Bernal, y todavia esa obra no esta
terminada. Este complejo serd de dos torres en los terrenos de una casona antigua.
Aunque lograron que por lo menos la casa no sea demolida, sino que soélo se utiliza su
amplio parque, aunque todavia no se sabe cudl sera la utilidad que se le dara a la
casona. En frente de esa construccion se ubica el primer edificio de Bernal: tiene
alrededor de 40 afios, con la zonificacion anterior, no es sobre una calle principal y ya
se violaba la norma. En el afio 2010, en el marco de la rezonificacion y la
implementacion de un nuevo Plan Urbano Ambiental (PUA), se firm6 un convenio con
el Colegio de Arquitectos y el de Ingenieros para que controlen los trabajos en las
obras en construccion que se realizan en el distrito, que encendi6 las alarmas entre los
vecinos nuevamente. ¢ Sera esta la razon por la cual las habilitaciones se extienden, a

pesar de lo que indica la Ordenanza Municipal?

Los impactos de la construccion

Belgrano, San Martin, 9 de Julio, 25 de Mayo y Castro Barros son las calles que
encierran las manzanas donde se encuentran la mayor parte de torres construidas y
en construccion (Fig. N°4), incluso algunos de los emprendimientos estan en la actual
zona residencial exclusiva, zonificacibn en la que la ordenanza prohibe su
construccién. 9 de Julio, Belgrano y San Martin son las principales arterias de la
localidad, el “microcentro” que esta en crecimiento constante y que muestra aumentos
en el precio del suelo ante la llegada de los nuevos comercios y nuevas edificaciones.
El tren fue el factor de poblamiento importante de Bernal desde los inicios, y hoy

vuelve a tomar impulso como factor de atraccion. En el caso de Bernal es también

® Diario Hoy (version digital). Bernal: buscan evitar edificacion y que el "Barba" haga oidos sordos. La
Plata, 12/2/2014.
6 http://verdeciudadana.blogspot.com.ar/2007/03/quilmes-autazo-contra-la-construccion_13.html
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importante la cercania y el acceso directo a la autopista Buenos Aires-La Plata,
especialmente a partir de la construccion de la subida “Bernal” en el afio 2012. Los
valores de los alquileres de locales aumentaron exponencialmente en los ultimos 5
afos segun informan los comerciantes, incluso varios tuvieron que alejarse del
“microcentro” para buscar menores precios, dejando asi de tener una posicion

privilegiada que ahora aprovechan quienes si pueden pagar costos mas altos.

A pesar que muchas veces se puede pensar que la densificacion es mirada con
recelo, especialmente en Argentina, el contexto internacional muestra otras miradas.

Por ejemplo, Jorge Chavoya Gama, sobre el tema en México:

“La densificacion significa, como lo hemos visto, mas gente y/o actividades en menos
espacio. Ahora bien, ¢corresponde a un mejoramiento de la calidad de vida metropolitana?
¢Es compatible por ejemplo con los objetivos ideales respecto al medio ambiente? Puede
ser que la densificacion impliqgue mas ruido, menos espacio, etc. A la luz de las ventajas de
la densificacion (mas transportes colectivos, mejor acceso a los equipamientos y servicios
urbanos, etc.), ¢estaremos frente a una evolucién en la definicién de calidad de vida? ¢Una

evolucion de los criterios?”. (Chavoya Gama, 2009, p. 44)

El mismo autor, analizando los cambios urbanos a nivel mundial, reconoce que es
propio de la dinamica de las grandes ciudades que las denominadas nuevas
centralidades sean polos de atraccion para la poblacion, entre otros motivos, para

descongestionar la metrépoli y mantener su artefacto urbano tradicional.

La consecuencia inmediata del aumento poblacional y la densificacion es que pone en
evidencia la insuficiencia y mala calidad de los servicios publicos. Se generé un

L9

cambio abrupto en la configuracién urbana que “rompié” con la ciudad tradicional de
casas bajas tanto en Quilmes como en Bernal. Las quejas son hacia la infraestructura
de cloacas que son insuficientes para la actual poblacién, con riesgo de ser peor aln
cuando los nuevos edificios tengan gente habitandolos; la falta de presion de agua
corriente es otro de los reclamos que suelen reconocerse entre los vecinos, ya que
muchos de los entrevistados han expresado que notan la diferencia. Los cortes de
electricidad son frecuentes en Bernal centro. El diario local Perspectiva Sur relata otras
guejas sobre esta situacion, y advierte el principal referente de Quilmes Unido en la
entrevista que “hubo un crecimiento general del parque automotor, la multiplicacién de
la densidad poblacional a partir de la llegada de edificios torre produjo una suerte de
explosion». «Y en esa suerte de explosién», siguid, «hoy vemos que genera la falta de

vacantes en las escuelas, problemas de salud como consecuencia del hacinamiento,
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problemas con los servicios publicos como el gas, el agua o la electricidad, y

obviamente, ademas, caos de transito»’.

La recoleccion de residuos es insuficiente. El aumento de la poblacién se vincula con
esto, pero también no hay que quitarle la responsabilidad a la poblacién misma por la
falta de higiene y responsabilidad ambiental. Esta situacién se repite en Quilmes

centro también.

“Circular por el centro de Bernal hoy es muy similar al centro de Quilmes, que se hizo
similar al microcentro portefio” dice una vecina en una de las entrevistas realizadas a
fines del 2015, muy molesta por esa situacion. Es que los edificios en torre poseen
cocheras y estan destinados a los sectores medio-altos, y la gran mayoria tiene su
automovil, ejerciendo una mayor presién sobre el transito. Ademas, se han creado
algunos espacios de estacionamiento, que generan mayor presion sobre las arterias

principales del centro bernalense.

La sombra proyectada de los edificios y la falta de privacidad son otros motivos de
quejas, sobre todo para las casas de grandes extensiones con jardines grandes y
piletas; los vecinos sienten que ya no pueden salir tranquilos a descansar al patio de
Su casa, sin sentir que se los observa desde la altura. Mientras la configuracion del
area sea de casas bajas con edificios entre medianeras, esta problematica seguira
vigente, y no hay solucioén posible, tendra que haber una readaptacion de los antiguos
vecinos ante la nueva situacion, entendiendo que el crecimiento de la ciudad es la

regla, y la permanencia es la excepcion.

Conclusiones finales

Si bien los edificios en torre no son artefactos nuevos en las tramas urbanas de las
principales ciudades, éstos aparecieron en los subcentros de la ciudad de Buenos
Aires y se fueron extendiendo al Gran Buenos Aires (Tella, 2009), como parte de una
I6gica regional y global. En Bernal el proceso esta desarrollandose con intensidad,
pero en Quilmes y otras cabeceras de partidos del resto del GBA tienen ya algunos

anos.

Los vecinos residentes se sienten afectados por los cambios y no defendidos por el
municipio. Bernal es uno de los puntos de concentracion de grupos vecinales que

intentan incidir sobre los otros actores sociales parte del problema, especialmente los

" Diario Perspectiva Sur edicion online “Quilmes Unido presentara propuestas para reorganizar el
transito”. Disponible en: http://www.perspectivasur.com/3/nota.php?nota_id=599
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agentes inmobiliarios que invierten grandes sumas de dinero y el Municipio para que

no participe de forma complice con ellos.

El costo del suelo en Bernal fue aumentando con la presencia de estos edificios en
torre, méas la extension del area comercial que siguio atrayendo estas construcciones.
Estas transformaciones expulsaron parte de la poblacion antigua residente en el area
pero atrayendo muchas familias jovenes. Muchos de los antiguos residentes
colaboraron para que los procesos de modernizacion, verticalizacién y transformacion

del espacio puedan ser posibles mediante la venta de sus casas.

Otros vecinos disconformes no cesan de luchar contra esta situacion y en particular
por la deficiencia que presentan ahora los servicios de redes, o por la dificultad en la
circulacion del auto particular por el centro de Quilmes y Bernal. La verticalizacion del
centro de la ciudad conlleva un crecimiento urbano y poblacional, esto a una presion
sobre los servicios y la circulacién, aumento en el valor del suelo y las complicaciones

relacionadas con las grandes ciudades.

Quizas lo que haya que cuestionarse es de qué manera se planifica el crecimiento de
la ciudad, quiénes son los involucrados, cuanto estamos dispuestos a resignificar o
resignar, segun el caso. Y qué papel van a tener los ciudadanos, las organizaciones
sociales y el Estado; o si simplemente sera papel del sector privado. Habra que revisar
mucho mas los procesos llevados a cabo por las grandes ciudades en la region y en el
mundo, pero realizar un plan acorde a la realidad social, econémica, arquitectonica y
gubernamental local. Para ello, sera necesario un andlisis multidimensional, cuyo
principio rector tenga relacién con lo que propone la Agencia de Ecologia Urbana de
Barcelona, teniendo como base cuatro ejes: compacidad, complejidad, eficiencia y

cohesion social®.

8 para mas detalles: Hermida, M; Hermida, C.; Cabrera, N; Calle, C. (2015) La densidad urbana como
variable de andlisis de la ciudad. El caso de Cuenca, Ecuador. Revista EURE (Santiago) vol.41, no.124.
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