La construccion de torres de vivienda en

Introduccion

La conformacién de la estructura urbana es un proceso
continue que se desarrolla en funcion del modelo eco-
nomico vigente en una soctedad.

El actual fenémeno de globalizacion v el desarrollo
de las tecnologias de informacién, en el marco de la nueva
fase capitalista, han provocado la transformacién de las
estructuras productivas industriales v de servicios.

Estas transformaciones modifican profundamente la
estructura espacial y social de las ciudades provocando
el surgimiento de nuevos patrones de asentamiento
urbuano.

La rendencia a la concentracidén de la actividad eco-
nomica en las grandes ciudades revitaliza las ventajas
comparativas de las regiones metropolitanas.

Desde principios de ladécada de los noventa, la ciudad
de Buenos Alres ha sido escenario de un considerable
incremento de la actividad de la construccion y de grandes
desarrollos urbanisticos debido al reciclaje v la cons-
truccién de nuevos edificios con funciones residenciales
y comerciales vinculadas a las necesidades de los sectores
sociales de mayores ingresos (Ciccolella, 1998: 471).

De esta forma, los edificios inteligentes para gestion
empresarial o los centros comerciales son ejemplos de la
reactivacién de la actividad de la construccién y del
mercado inmobiliario.

En este trabajo se estudia la aparicion de torres resi-
denciales de alta calidad, que comenzaron a construirse
en la capital federal en la década de los anos noventa
como una respuesta a las demandas sociales de un nuevo
espacio urbano. Ademds se analizan las causas de este fe-
némeno, sus actuales ventajas y desventajas, y su posible
proyeccion futura.
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década de los noventa
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La construccion del espacio, tal como aftirma Milton
Santos (1994), es obra de la sociedad a lo largo de la
historia. La sociedad se transforma en el espacio a través
de su distribucion sobre el territoric geogratico.

Desde la época de la colonizacién espaniola, la ciudad
de Buenos Aires representd un claro punto de referencia
estable, construyéndose, a lo largo de los siglos, como
el centro de las actividades politicas, administrativas y
culturales de la nacion, a la vez que en un importante
mercado para la produccidn agropecuaria ¢ industrial.

La capital federal de la Republica Argentina, esta-
blecida en 1880 y ubicada en la margen derecha del Rio
de la Plata, tiene una superficie de 200 kilémetros cua-
drados. Cuenta en la actualidad con 2 960 976 habitantes
(censo de 1991}, distribuidos en 47 barrios, incluyendo
Puerto Madero. La densidad de poblacién de la capital
federal es de 14 805 habitantes por kilémetro cuadrado.
Cabe retterar que nos referimos Gnicamente a la capital,
va que el area metropolitana de Buenos Aires (amBa) su-
pera los 12 millones de habitantes.

Si bien el crecimiento de la poblacion se ha mantenido
estable durante las ultimas décadas, el problema de la
escasez de vivienda se presenta desde fines del siglo x1x.
La concentracion de la poblacion en la capital federal
fue consecuencia de las dindmicas econdmicas que atra-
vesd Argenuna a lo largo de su historia. “El proceso
migratorio externo e interno se orientd decididamente a
reforzar el esquema concentrador” (Rofman, 1997: 148)
y determiné la formacién de la inmensa conurbacidn, el
Gran Buenos Aires, que rodea la ciudad.
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La poblacion se desplaza desde los mercados regionales
o locales estancados hacia los que muestran mayor creci-
miento y dinamismo. Es asi como el drea metropolitana
continua ejerciendo una atraccion insustituible a pesar
de Ja desaceleracién del crecimiento evidenciada por los
Ultimos censos.

Con la globalizacién y las estrategias de apertura ex-
ternas, en las Glumas décadas, Buenos Aires termind de
constituirse como puente tanto hacia el mercado externo
como hacia el interno. Los procesos de desindustria-
lizacion y terciarizacion de los aparatos productivos que
sufre la economia de Argentina hoy en dia afectan a las
aglomeraciones urbanas provocando la mayor con-
centracion de empresas de la llamada nueva industria, y
en consecuenciz, de poblacidn.

Sin embargo, esta concentracion metropolitana se
materializa a través de la expansion territorial, es decir,
que la mancha urbana se expande desbordando sus limites
definidos en el periodo desarrollista, dispersandose hacia
espacios abiertos y areas rurales. Esta “concentracidén
expandida” (De Mattos, 1997: 10) es una de las caracte-
- risticas de la urbanizacion capitalista que acompafia a la
elobalizacion.

Son ejemplos de esta expansién metropolitana la sub-
urbanizacién de la actividad industrial (Parque Industrial
de Pilar) o las estrategias familiares de los sectores pu-
dientes de la sociedad, que buscan establecerse en la tran-
quilidad de Ja periferia (zonas campestres y barrios pri-
vados).

Esto ha sido v es posible por el desarrollo de lo que
Francisco Gatto denomina “nuevo paradigma tecno-
légico™ (1989: 19), es decir, el avance del transporte auto-
motor y su correspondiente infraestructura (ruras, auto-
pistas), v el desarrollo de las nuevas tecnologias de
informacién y comunicacion, que reducen la distancia
que limitaba la localizacion de empresas y familias en
zonas periféricas. “Las grandes ciudades, con sus redes
de comunicacién enriquecidas, son notoriamente elas-
ticas” (Lynch, 1972: 127).

Pero la capital federal sigue siendo el centro irrem-
plazable de todas las actividades economicas y culturales,
“ .y ellas contindian jugando en favor de las grandes zonas
metropolitanas, no obstante los factores externos nega-
tivos como los embotellamientos y la polucion” (Hall,
1996: 22).

El crecimiento de las actividades produce un aumento
en los negocios inmobiliarios, promoviendo la verti-

calizacién de la ciudad y creando nuevos espacios para
el establecimiento de empresas y familias. Las torres son
uno de ellos.

El contexto socioeconémico de la Gltima década produjo
una polarizacién en los ingresos y la marginalizacion de
ciertos sectores sociales. El hundimiento de la clase media
contribuyé al aumento del nivel de pobreza. Simul-
taneamente, la escasa clase social alta se vio privilegiada
por esta politica econdmica, pudiendo acumular mayor
capital y enriqueciéndose atin mas.

“El crecimiento y diversificacidn de las actividades
de gesuién empresarial-corporativa y la concentracidn
de las inversiones en el sector servicios determinan que
el proceso de transformacién se concentre en las grandes
ciudades” (Ciceolella, 1998: 470). Por ello Rofman afirma
que en las principales ciudades fueron creciendo en forma
contrastante areas limitadas con signos de opulencia,
comercio sofisticado y viviendas de lujo, al mismo tiempo
que se extendieron las areas de viviendas marginales y de
extrema pobreza: “dualidad intrametropolitana” (Borja
y Castells, 1997: 60).

Entonces, los sectores desposeidos, que estan en lucha
permanente por los lugares de residencia, tienden a
ocupar tierras marginales, a veces en forma ilegal, con
viviendas precarias y sin servicios. Los sectores con ma-
yores recursos economicos, en cambio, pueden elegir su
estrategia habitacional. Son estas estrategias de los sectores
sociales més solventes las que regulan el crecimiento y
funcionamiento urbanos (De Mattos, 1998: 748).

Desde principios de los afios noventa, la ciudad de
Buenos Aires ha sido escenario de un considerable incre-
mento de la actividad de la construccidon y de grandes
operaciones urbanisticas.

Una opcion son las zonas campestres o barrios pri-
vados, donde una familia puede distrutar de la tran-
quilidad de vivir en las afueras, rodeada de verde y lejos
de los problemas de contaminacidn, congestidn y de-
lincuencia.

Lastorres presentan la ventaja de estar ubicadas estra-
tégicamente dentro de la capital federal y a escasos mi-
nutos del centro financiero y cultural de la ciudad.

Estos edificios lujosos, agrupados de a dos o tres y de
20 pisos en promedio, se levantan en forma aislada de




involucrada sélo alcanzaba los 165 786 metros cuadra-

dos.

Mes 1998 1999
Julio 126 134
Agosto 130 136

Fuente: Direccién Nacional de Estadisticas y Censos del Gobier-
ne de la Ciudad de Buenos Aires / Diano La Nacion, seccion
Propiedades, 26 de septiembre de 1999,

La propiedad horizontal se encuentra legislada, desde
1948, por la ley 13 512. Se estima que en el pais mas de
11 millones de personas viven actualmente cn edificios
regidos por esta ley, v existen 120 000 consorcios, el 75
por ciento de los cuales se halla en la capital federal. A
fines de 1998 se planted la necesidad de actualizar esta
ley con mas de cincuenta afios de vigencia, para que
contemple las nuevas realidades del mercado. Los ver-
daderos complejos habitacionales que son las rorres exigen

“normas que rijan la relacién entre los consorcios. Por
ejemplo, st hay dos o wes cdificios con infraestructura
en una misma manzana se busca armonizar los intereses
y unificar las areas comunes para lograr mayor espacio
para el esparcimiento. Otros proyectos consisten en con-
vertir el centro de la manzana en playas de estaciona-
miento subterraneas, utilizar una misma antena satelital
para varios edificios, etcérera.
|.. n nueyuo '."\-lli.'l.l.'li'l l.;!'i':.'ll'li".' 'L‘l A5

de Palermo Nuevo

Milton Santos afirma que el espacio esta conformado
por dos componentes que interactlian continuamente:
la configuracién territorial v Iz dinamica social (Santos,
1996: 105). La demanda de este tipo de viviendas responde
a una espacializacién de la poblacién, consecuencia de
un conjunto de variables socioecondmicas y culturales,
que provoca un cambio del paisaje y de la configuracidn
territorial conformando, entonces, un nueve tipo de
espacio urbano.

Estas torres se construyen en su mayoria en zonas de
prestigio social. Pero a la vez zonas no tan valorizadas
adquieren prestigio a través de la construccidn de estos
edificios. En una zona donde el parque habitacional se

encuentra envejecido, la edificacién de unatorre renueva
el escenario edilicio, elevando la jerarquia del barrio. La
aglomeracién de varios de estos desarrollos puede crear
un barrio.

Un claro ejemplo de esto es el recientemente consu-
tuido barrio de Palermo Nuevo, ex barrio Pacifico, el
cual se considera formalmente fundado en 1991 con la
construccién de la torre Le Parc.

Sin embargo, las caracteristicas de este barrio ya se
perfilaban de antemano ya que sobre la calle Libertador
vy sus alrededores siempre hubo edificios de gran cate-
goria, que convivian con superficies no construidas.
Cuando se levantaron las primeras torres, la zona empezo
2 Crecer a un ritmo vertiginoso tanto en prestigio como
én cotizaclones.

A grandes rasgos, se puede delimitar este nuevo barrio
entre las avenidas del Libertador y Santa Fe, y las calles
Bullrich y Sarmiento, con Cervifio como eje divisorio.

La zona se encuentra rodeada de espacios verdes,
parques y jardines (Botanico, Zoolbgico, Rosedal) y no
hay un drea comercial, los negocios estan cerca pero no
invaden ya que la gente se maneja en centros comerciales
e hipermercados. Estd muy bien ubicado respecto de los
accesos al microcentro, ademas de cncontrarse rodeado
por la avenida del Libertador.

Los complejos edilicios mas prestigiosos son, ademas
de la torre Le Pare, las torres Quartier Demaria, Quartier
de Oro, Setos Demaria y Juncal Park.

Las inversiones inmohbiliarias: predominio

de capitales de origen externo

Como consecuencia de las medidas de reestructuracion
econdmica y las politicas de apertura internacional, desde
comienzos de los afios noventa se ha producido una
gradual reactivacion de la actividad de la construccidn y
del mercado inmobiliario. “Edificios convencionales para
gestion empresarial, shopping centers, centros gastrono-
micos sofisticados, hoteleria internacional y torres resi-
denciales de alta prestacion son, en Buenos Alres, sind-
nimo de la reactivacion inmobiliaria” (Ciccolella, 1998:
470).

Las condiciones del mercado comenzaron a atraer
capitales extranjeros que observaban este despertar inmo-
biliario con creciente interés. Pablo Ciccolella sefiala que
capitales locales y exdgenos parecen ver ciertas areas de
Bucnos Aires como mercado del capitalismo mundia-




lizado: “varios developers internacionales promueven, fi-
nancian y realizan el marketing de grandes operaciones
inmobiliarias” (Ciccolella, 1998: 471). Los chilenos fue-
ron los primeros en invertir capitales, y hoy la mirada
de los norteamericanos esta puesta en la posibilidad de
concretar negocios inmobiliarios en Argentina.

Los Estados miembros del Mercosur y sus asociados
también estudian la importancia de la integracién de los
mercados inmobiliarios de Argentina, Brasil, Uruguay,
Paraguay, Chile v Bolivia.

A escala nacional, a medida que el mercado se amplia-
bay se abria a nuevalocalizaciones, comenzaron a difun-
dirse las empresas que se encargaban de dirigir todo el
proyecto: desde qué hacer con el terreno o el disefio arqui-
tectonico del edificio hasta la ingenieria financiera que
permite levantarlo y ofrecerlo con una cuota atractiva a
los potenciales compradores.

Descripeion Precio parcial (pesos)
Movimiento de suelos 81 474
Albanileria 349 024
Hormigdn armado 1632 300
Estructura de metal 3934
Alslaciones 73255
Contraplisos 115 622
Carpetas 144 483
Revoques 303 083
Cielos rasos 142 295
Pisos 347 699
Zocalos 26912
Revestimientos 186 385
Instalacién sanitaria 534 946
Instalacién incendio 47 053
Instalacidn eléctrica 303 287
Instalzcion para gas 228 386
Carpeta metalica 486 708
Ascensores 440 577
Mobiliario 266 930
Parquizacitn 27 425
Equipamiento 3 863
Pinturas 373 857
Cristales 51 534
Varios 247 096
Toral G418 136

Superficie cubierta: 11 948 metros cuadrados.

Precio por metro cuadrado: 537.17 pesos.

Nota: Se consideran dos torres de vivienda de 13 y 18 pisos de
altura. Equipamiento deporfivo en planta baja y estacio-
namiento.

Fuente: Diario Cfarin, suplemento Arquitectura, 21 de agos-

to de 2000 sobre datos del woec (abriymayo de
2000).

La venta de estos edificios es posible mediante esta
asociacion de las empresas inmobiliarias con los bancos,
los cuales posibilitan su financiacién. En la mayoria de
los casos se integra entre el 20 y el 35 por clento en el
momento de la posesion, y el resto se ahona en cuotas a
diez afios.

La estabilidad econémica produjo el cambic de men-
talidad en las operaciones de compra-venta de propie-
dades al privilegiar las preferencias por el crédito, y el
pago de la cuota antes que un alquiler por un monto
equivalente o aproximado.

Los valores de venta fluctiian entre 1 700 y 2 700
pesos el metro cuadrado para los de primer nivel, y entre
1 300 y 2 000 pescs para los de menor exigencia. Por
ejemplo, el costo de un departamento de tres dormitorios
(S0 metros cuadrados aproximadamente) oscila entre los
105 000 y los 580 COO0 pesos (un peso argenting equivale
a un dolar estadounidense). El importe de los gastos de
mantenimiento es de aproximadamente 2.50 pesos el
metro cuadrado.

Seglin un estudio sobre los costos de construccidn
(NDEC, abril/mayo de 2000), se estima que para la cons-
truccidn de dos rorres de vivienda de 13 y 18 pisos de al-
tura con equipamiento deportivo en planta baja y esta-
clonamiento (11 948 metros cuadrados cubiertos) se
requieren 537.17 pesos por metro cuadrado. Es decir,
que la construceidn de cada uno de estos complejos edi-
ticios requiere de una inversion de 6 500 000 pesos apro-
ximadamente.

Segln las empresas constructoras y las inmebiliarias, la
edificacion de torres tiene un gran futuro, tanto por las
perspectivas de ampliacién de la oferta inmobiliaria
(actualmente existen 114 edificios por estrenar con infra-
estructura en la capital federal) como por la sostenida
demanda de un sector del publico que ha encontrado
una propuesta que conjuga calidad de vida con una
ubtcacién de privilegio.

Suponen que esta demanda se mantendra insatisfecha
dentro de los distintos niveles por espacio de dos y tres
afios. De esta manera, también se veran beneficiadas Jas
entidades financieras que facilitan el crédito ala hora del
pago, al mismo tiempo que impulsa al sector obrero que
participa de los benelicios de la construccidn por ser parte
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del proceso global en ejecucién, con una inversion del
orden de los 30 mullones de délares, por lo general.

A pesar de este futuro promisorio, la crisis econdmica
sigue afectando; segun datos del INDEC para octubre de
2000, la actividad del sector de la construccion descendid
un 5 por clento respecto del mes anterior, v un 15.7 por
ciento en comparacion con octubre del afio pasado. Los
especialistas adjudican esta caida a la mestabilidad eco-
némica gue se vivid durante los Gltimos meses v a la
baja en las demandas de los inversionistas del sector. Las
empresas mas afectadas serian las dedicadas a la obra
privada, con un aumento de sus necesidades de finan-
clamiento de un 27 por ciento.

Los desarrolios que no se han detenido denotan un
cambio cualitativo. Durante el afio 2000 predomind la
construccioén de torres con menores detalles de categoria
y sin caracteristicas lujosas. Por ejemplo, las torres Altos
de Villa Luro presentan como Unica infraestructura de
recreacion quincho y parrilla. Otras estrategias apuntan
a departamentos de tres dormitorios como maximo y la
posibilidad de pagar en forma extra los servicios comunes,
como el estacionamiento, sélo si son utilizados. Por
elemplo, el edificio Ventana al 2000, en Beccar.

Al mismo tiempo, puede observarse un proceso de
descentralizacion en la construccion de torres. El gobier-
no de la ciudad de Buenos Aires esta impulsando el
crecimiento de los barrios. Por eso el renovado Codigo
de Planeamiento Urbano busca favorecer el desarrollo
comercial y la construccidn de viviendas en las principales
avenidas barriales, incluyendo torres. Por ejemplo, las
torres Devoto de Oro, en Villa Devoto, o el complejo
Solares del Tigre, dentro del proyecto Nordelta.
Metamorfosis urbana: contlictos por ¢l espacio
El paisaje stempre es heterogéneo. “La vida en sociedad
supone una multiplicidad de funciones y cuanto mayor
su numero, mayor la diversidad de formas y actores”
{Santos, 1996: 62}. Pero la construccion de las torres en
este barrio ha provocado una mutacion estructural del
paisaje, ya que las nuevas funciones de la sociedad han
creado nuevas formas.

Siguiendo a Santos, e! antiguo barrio Pacifico habria
sufrido un “envejecimiento social” (Santos, 1996: 67} a
causa del desuso vy la desvalorizacién de viejas formas
edilicias debido a la preferencia social de otras nuevas,
como las rorves.

Hoy en la zona predominan las grandes veredas con
largas rejas que recorren toda la cuadra ¥ estan desapa-
reciende los pequenos negocios y las casas en lotes chicos,
lo gue le quita dinamismo al barrio.

Estas transformaciones enfrentan alas empresas cons-
tructoras e inmobiliarias con los vecinos de los barrias,
que se oponen a la edificacién de torres.

Los empresarios de la construccion argumentan que
si las torres retienen buena parte de la poblacidn que
trabaja en Buenos Aires y vive la conurbacion bo-
naerense, se contribuye a la solucidn de problemas como
la contaminacion ambiental causada por el gran transito
vehicular.

Por otro lado, los vecinos de los barrios residenciales
consideran irresponsable que el gobierno de la ciudad
permita un aumento generalizado de la altura de la
edificacién, aungue su fin sea el de promover e desarrollo
de la zona, porque esta medida empeora la calidad de
vida del lugar. En los barrios, las calles son espacios de
encuentre entre vecinos. Pero una calle de una zona
residencial de alta densidad tiene 12 metros de ancha y
esta encerrada por edificios de 30 metros de alwra. lo
que le quita la luz, aumenta la cantidad de vehiculos y
quiebra la escala edilicia, al sobresalir las fachadas y
medianeras de 18/20 pisos entre construcciones originales
de uno o dos pisos.

“Este conflicto permite observar algunes aspectos de
la disputa entre el espacio publico y el espacio privado
en Buenos Aires, {...] entre el uso residencial y el uso
empresarial del espacio urbano, entre el uso residencial-
popular y el uso residencial de élites” (Ciceolella, 1998:
472).

A lo largo del trabajo se ha analizado cémo interacttan
sobre el territorio los procesos de integracidn, globa-
hizacién y modernizacion determinando transformacio-
nes en la organizacion del espacio.

Estas transformaciones representan la constitucion
de una nueva légica espacial caracteristica de los nuevos
procesos de acumulacion del capital v de organizacion
de la produccion.

Las torves son un ejemplo de la expresion territorial
emergente de la expansién productive-demografica
metropolitana, en respuesta a una nueva dinamica social
interna (De Mattos, 1998: 727).




Sigutendo a Ciccolella, podemos definir el fendmeno
de las torres como un proceso de “reterritorializacion”,
va que el caso de Palermo Nuevo implica la refunciona-
lizacion de un espacio antes desaprovechado (Ciccolella,
1998: 476).

Sin embargo, como afirman Berja y Castells (1997),
resulta imprescindible la reconstruccidn del Estado como
regulador de las transformaciones urbanas y compen-
sador de las desigualdades que estos cambios ocasionan.

De la misma forma, e Mattos también propone que
los gobiernos metropolitanos se vuelvan a aduedar del
control del crecimiento de la ciudad a través de nuevos v
adecuados instrumentos de gestién vy planificacién con
eje en la concertacion, el consenso v la flexibilidad de las
politicas urbanas.
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