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® Introduccion:

Este trabajo tiene como objetivo comparar las variaciones del precio y de la
oferta de los inmuebles publicados en los barrios de Barracas y La Boca, para observar
la valorizacion diferencial del suelo durante los periodos 1999-2000 y 2003-2004, afios
que tomamos como indicadores del movimiento del mercado inmobiliario antes y
después de la crisis socioecondémica vivida en el pais. Asimismo nos proponemos dar
cuenta de la dindmica diferencial de dicho mercado al interior de cada uno de estos
barrios.

Nuestro estudio forma parte de un proyecto de investigacién mas amplio que se
focaliza en el andlisis de las politicas urbanas vinculadas con el proceso de cambio y
renovacion de la zona Sur de la ciudad de Buenos Aires, particularmente de los barrios
de La Boca, Barracas y San Telmo; analizando también las consecuencias de las
inversiones publicas/privadas en la dinamica sociopolitica territorial del area, y cémo
estos procesos fueron afectados por la crisis'.

Como antecedente, dentro de la misma linea de investigacion, partimos de un
estudio realizado sobre las transformaciones en el precio del suelo en el barrio de La
Boca entre 1991 y 2001%; el cual tuvo como hipétesis que las obras de renovacién
realizadas a lo largo de la década del ‘90 en este barrio®, conllevarfan a un proceso de

valorizacién del suelo urbano y de los inmuebles.

! Proyecto UBACyYT 2004-2007 “Procesos de cambio en la zona sur de la ciudad de Buenos Aires”,
coordinado por la Dra. Herzer Hilda, Instituto de Investigaciones Gino Germani, Area de Estudios
Urbanos.

Ostuni, Fernando, Cernadas, Vanesa y Lanzetta, Maximo, “El proceso de renovaciéon en marcha:
variaciones en le precio de los inmuebles”, Ponencia presentada en las “Primeras Jornadas de Jévenes
Investigadores™ del Instituto de Investigaciones Gino Germani, diciembre de 2001.

En La Boca, zona histéricamente inundable, en el afio 1996 se anuncia la puesta en marcha de las obras
de Defensa Costera que concluyeron en 1999.



Los procesos de renovacién urbana datan de los afios 60 e implican la
implementacién de politicas de rehabilitacion de las dreas degradadas de las ciudades,
induciendo a una valorizacién del suelo que tiende al desplazamiento de los sectores de
bajos ingresos residentes en el area, quienes serian reemplazados por una poblacion de
mayor poder adquisitivo. Proceso denominado como gentrificacion.

Las inversiones publico/privadas que se realizaron en la zona Sur de la Ciudad
de Buenos Aires forman parte de un proyecto urbanistico de recuperacion global de la
zona histéricamente degradada.

En el barrio de La Boca nos referimos a las obras de ‘Defensa Costera y
Renovacién de la Ribera”, obras de prevencion y mitigacion de las inundaciones y
parquizacion del érea riberefia, realizadas con financiamiento publico, como también a
la puesta en valor de areas de potencial explotacién para la actividad turistica, en
particular Caminito y vuelta de Rocha. Para el caso de Barracas podemos resaltar el
desarrollo del ‘Proyecto de Arte Pidblico del Pasaje Lanin’, consistente en pintar las
fachadas de las casas de esta calle, a partir de la iniciativa del artista plastico Marino
Santa Maria con apoyo de los vecinos; la recuperacion del edificio del ex Mercado del
Pescado’ que a instancia de la Secretaria de Desarrollo Econémico —Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires (GCBA)- se convierte en un Centro Metropolitano de Disefio;
y el proyecto ‘Arcos de Estacion Yrigoyen’, el que implica el reciclaje y puesta en valor
de la antigua estacién de tren Yrigoyen’.

La mayoria de estas politicas se orientan a la promocién turistico-cultural
prefigurando gradualmente la posibilidad de un circuito que introduce nuevos recortes a
la geografia intra barrial. En palabras del GCBA, el objetivo perseguido con estas obras

esla

“Puesta en valor del drea de influencia del ex Mercado del Pescado y el
bajo viaducto de la Estacion H. Irigoyen. Se trata de mejorar la
visibilidad de este sector urbano y la oferta turistica del drea sur de la
ciudad, vinculdndolo al Circuito de Vuelta de Rocha, Pasaje Lanin y el

barrio de Pompeya.”6

* Con un costo de $ 556.663.

Disponible en internet  http://www.buenosaires.gov.ar/areas/com_social/bsas10/guia_obras. [Citado
2/09/05]

> Con un costo de $ 434.635. fbid.

® fbid.




En este contexto de estas intervenciones, nos propusimos observar las
diferencias en el precio de los inmuebles, teniendo como supuesto que las obras de
infraestructura producen una valorizacién del suelo que se manifiesta en el aumento de
la cotizacién de las propiedades. Asi, tomando en cuenta cémo el agravamiento de la
crisis socioeconémica, producida en el pais desde fines de los 90, repercutié en el
mercado inmobiliario y en los procesos de renovacion, iniciamos el andlisis para el caso
de Barracas y establecemos una continuidad con el estudio sobre suelo realizado para el
barrio de La Boca.

Entre las decisiones metodolégicas que constituyeron este trabajo de
investigacion, fijamos como momento de eclosién de la crisis socioeconémica a los
afios 2001 y 2002, por lo cual dividimos al periodo en dos etapas: Precrisis: 1999-2000
y Posterisis: 2003-2004.

Para realizar nuestro andlisis relevamos los avisos clasificados de inmuebles del
diario Clarin, por ser el de mayor tiraje, trabajando con los meses de Marzo, Abril y
Mayo, y los dias martes, jueves y sdbados. Construimos una matriz que en el caso de
Barracas cuenta con 5939 registros, mientras que para La Boca con 518; ya que en este

barrio relevamos s6lo el periodo Postcrisis.



Dinamica del mercado inmobiliario en contexto de crisis

Histéricamente Barracas y La Boca crecieron al calor de las actividades
econdmicas asociados al puerto de La Boca del Riachuelo. El desarrollo de la red
ferroviaria permitié vincular las materias primas con la produccién y con el mercado. A
partir del siglo XIX el desarrollo industrial les otorgd un perfil caracteristico que atin
hoy se mantiene.

En tal sentido, la residencializacién estuvo asociada a este proceso. Los
inquilinatos de La Boca y los barrios obreros se consolidaron a partir de los inmigrantes
europeos que trabajaban en el puerto y de los operarios fabriles que se instalaron en las
inmediaciones de sus lugares de trabajo.

Ubicados en la franja de la ciudad tradicionalmente caracterizada por los indices
socioecondmicos mas rezagados, estos barrios presentan una estructura territorial
diferenciada, asi, aunque con predominio de la residencia de baja densidad, las zonas de
altura tienden a localizarse ‘en torno a las avenidas principales que actdan como
centralidades locales, y un tejido de densidad decreciente hacia el interior, dando lugar a
un paisaje barrial tipico.”” Asimismo, el desarrollo del comercio a escala barrial se
ubica sobre las principales avenidas del barrio.

Desde la década de 1970, los ciclos de crisis, desindustrializacién y reconversion
econdmica provocaron un proceso de degradacion socioterritorial del drea®.

En el dltimo tiempo se evidencia el aumento del uso del suelo para funciones de

comercio y servicios relacionados al turismo.

7 Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires: ‘Sintesis del sector inmobiliario y construccion” 2004, pag. 10
Disponible en Internet:
http://www.buenosaires.gov.ar/areas/obr publicas/copua/pdf/informe inmobiliario.pdf?menu_id=13898
[Citado 2/09/05]

Centro de Estudios para el Desarrollo Econémico Metropolitano (CEDEM): ‘Caracterizacion
econdmico territorial del los barrios de La Boca y Barracas” en Coyuntura Econémica N° 4, diciembre
2001, pag. 124.




Barracas y La Boca. Principales obras de renovacion urbana

® El caso de Barracas

Comenzando por la dindmica global del barrio, al comparar los afos analizados,
en primer lugar observamos una significativa diferencia en la oferta de inmuebles entre
los periodos pre y post crisis. De la muestra de avisos ofertados -5939 registros-, un
34% corresponden al afio 1999, un 37% para el ano 2000, mientras que para el 2003 el
porcentaje desciende al 15%, y para el afio 2004 al 14%.

Respecto al tipo de inmuebles ofertados encontramos que a lo largo de todo el
periodo un 70% del mercado inmobiliario estd constituido por departamentos, lo que
manifiesta el fuerte cardcter residencial del barrio. En cuanto al tamafno de dichos

inmuebles, en promedio tienen 3 ambientes y oscilan entre 89 y 107 m2.

En lo que hace a los inmuebles no residenciales (galpones/depésitos, locales y

terrenos), a lo largo de los afios considerados encontramos un movimiento ascendente



de la oferta de galpones, pasando de un promedio del 10 % durante la Precrisis, a un 24

% en el afio 2003, cantidad que disminuye luego en el 2004 al 16 %.
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Para analizar la dindmica de valorizacién diferenciada del suelo, dividimos al
barrio en 5 zonas a partir de la informacién proporcionada por algunos de los agentes
inmobiliarios de mayor presencia en la zona. En base a los datos obtenidos, construimos

la siguiente zonificacion del barrio:

La ‘Zona Centro’ abarca el drea entre las calles Uspallata, Montes de Oca,
Lamadrid y Azara. Este sector engloba la Plaza Colombia y la iglesia de Santa Felicitas,
ademds de concentrar la mayor actividad comercial del barrio, particularmente sobre el

eje Montes de Oca.

La ‘Zona Barracas Qeste’ comprende toda el area desde la Autopista 9 de Julio
hasta el limite con Parque Patricios. Si bien esta drea es de gran extension, se atiene a
los criterios indicados por las inmobiliarias consultadas. Este sector incluye al

tradicional Parque Pereyra, a la Villa 21-24 -una de las de mayor densidad de la ciudad-,



y en los dltimos afios se concentraron gran parte de las inversiones de renovacién

urbana.

La ‘Zona Barracas-La Boca’, como su nombre lo indica, se extiende sobre el
limite con La Boca desde la calle R. D. de Guzman. Incluye a la Av. Patricios, un eje de
tradicional importancia por su histérica concentraciéon de actividad comercial e

industrial, hoy en decadencia.

La ‘Zona Montes de Oca Sur’, toma a la av. Montes de Oca desde Brandsen
hacia el Riachuelo. Por dltimo, la ‘Zona Industrial’, se halla definida por el cédigo de

Planeamiento Urbano.

® Periodo pre-crisis

Porcentaje de oferta de avisos y precio por m2 de departamentos, segiin zonas.
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Porcentaje de oferta de avisos y precio por m2 de departamentos, segiin zonas.
Ao 2000
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Para el periodo 1999-2000, observamos que el 50% de los avisos ofertan
inmuebles ubicados en la ‘Zona Centro’. En la ‘Zona Barracas -L.a Boca’, que ocupa el
segundo lugar, desciende a un 20%. En la primer zona predomina la construccién en
altura y en la segunda prevalece una menor densidad, por lo cual la capacidad de ofertas
de inmuebles es menor. Las zonas de menor oferta de avisos corresponden a la zona

‘Industrial’ y la de ‘Montes de Oca Sur’.

La lectura comparativa del comportamiento de las distintas zonas a lo largo del
periodo analizado, se considerara exclusivamente a la oferta de Departamentos,

tomandose para ello al precio de venta promedio (en $ y u$s), y precio por m2.

En cuanto al precio por m2, en el afio 1999 la zona més cara es ‘Barracas-La
Boca’, siendo un factor determinante el elevado precio de los inmuebles adyacentes al
Parque Lezama. Por su parte, en el aio 2000, el primer lugar en la jerarquia de precios
lo ocupa la ‘Zona Centro’, en la cual el precio por m2 alcanza a u$s 894, cifra
significativamente mads alta que la media del barrio -u$s 727-, dejando a ‘Barracas La
Boca’ en segundo lugar. Para todo el periodo pre -crisis, la Zona ‘Industrial’ y ‘Barracas

Oeste’ son las de menor precio por m2.

Del total de avisos con precio, en 1999 el 55% de los alquileres y el 53% de las
ventas se publicaron en ddlares, en tanto que en el afio 2000 se observa que los alquilers
en ddlares ascienden al 69%, y las ventas a un 86%. Lo cual podria indicar cierta

percepcion en los oferentes del agravamiento de la crisis socio-econdmica, y cierta



desconfianza respecto de la paridad cambiaria, aunque el tipo de cambio permaneciera

fijo.

® Periodo post-crisis

Porcentaje de oferta de avisos y precio por m2 de departamentos, segiin zonas.
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En 2003 y 2004, tras la devaluacion, la oferta de inmuebles en el barrio de

Barracas decayd notablemente, descendiendo a més de la mitad. Ante la depreciacion de

la moneda todas las ventas pasaron a publicase en ddlares y los alquileres en pesos.



Durante este periodo la “Zona Centro’ contintda siendo la zona que concentra,
aunque en menor medida, la mayor cantidad de oferta inmobiliaria (31% para el 2003 y
39% para el 2004). La zona ‘Barracas-La Boca’ experiment6 una significativa caida en
la oferta entre los afios 2003 y 2004, pasando de casi el 30% al 16%. Por su parte, en el
2004 la Zona Montes de Oca Sur experimenté un notable incremento de la oferta
inmobliaria, aun cuando no llega a alcanzar un lugar de preeminencia relativa en el
barrio, duplica la cantidad de inmuebles ofrecidos. Si en los afios anteriores oscil6 entre
el 4y el 7% en el 2004 salt6 al 12%.

En cuanto a precios, en el 2003 las tendencias se mantienen para la Zona Centro,
que con un precio de u$s 523 por m2 sigue siendo la mas cara de Barracas. En el 2004
la Zona Montes de Oca Sur exhibié un importante aumento en el precio por m2 de los
departamentos con respecto a los afios precedentes, convirtiéndose en la zona mads cara
de Barracas, y desplazando a la Zona Centro. Si en la zona Centro el precio por m2
estaba en u$s 601, en la Zona Montes de Oca Sur llegaba a u$s 621. Por otro lado -y
excluyendo la zona industrial que recurrente oferta inmuebles sin precios- tanto para el
2003 como para el 2004 la zona Barracas Oeste permanece siendo la zona mds barata

del barrio con un precio de u$s 302 y u$s 424 respectivamente.



®© El caso La Boca
Segin el trabajo de Ostuni, Cernadas y Lanzetta, anteriormente citado, la
supuesta valorizacién del suelo inducida por el incipiente proceso de renovacién urbana
‘quedd en suspenso por la crisis y [...] los precios de los inmuebles no alcanzar on los
niveles anteriores a la realizacién de las obras de la Defensa Costera™. Retomamos
estas conclusiones y analizamos la dindmica del mercado inmobiliario de L.a Boca en el

periodo Postcrisis.

® Periodo Postcrisis:
Respecto a la cantidad de avisos publicados durante este periodo, de un total de
518 registros, se constata una reduccion del 41 %, pasando del 64% para el 2003 a un

36% para el afio siguiente.

Mes Afio 2003 | Aio 2004 Total
Marzo 105 76 181
Abril 104 52 156
Mayo 102 79 181
TOTAL 311 207 518

En relacién al tipo de inmueble, en ambos afios se mantuvo el peso relativo de
los departamentos, cualquiera sea su transaccién. Asi mismo observamos un incremento
en la oferta de los galpones y depdsitos pasando del 15% al 43%.

Respecto al tipo de inmuebles ofertados, encontramos que a lo largo de todo el
periodo el predominio del mercado inmobiliario estd constituido por departamentos, lo
que manifiesta el fuerte caracter residencial del barrio. En cuanto al tamafio de dichos
inmuebles, en su mayoria corresponden a 3 ambientes.

En el caso de las casas la cantidad de avisos de un afio a otro se mantiene y
observamos que eran las mismas casas que se ofertaban de un afio a otro.

En el 2003 hubo publicaciones de habitaciones mientras que en el 2004 éstos no
se encontraron. Es probable que este tipo de inmueble cree un mercado propio.

En lo que hace a los inmuebles no residenciales (galpones/depdésitos, edificios,

frigorificos, locales y terrenos), a lo largo de los afios considerados encontramos un

? Ostuni, Fernando, Cernadas, Vanesa y Lanzetta, Maximo: op.cit.



movimiento ascendente de oferta de galpones, el tamafio promedio de éstos es de

1.320m2.
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El mayor o menor dinamismo en la valorizacién es analizada a partir de la
zonificacién del barrio; ésta se hizo tomando como base los criterios desarrollados por
Ostuni, Cernadas y Lanceta e introdujimos algunas modificaciones, como por ejemplo
la eliminacion de una zona residual que para nuestros afios no reunia ningtn registro. Al
interior de La Boca se conformaron tres zonas, las cuales seran detalladas a
continuacion.

La ‘Zona Boca-Barracas’ abarca el drea entre las calles Irala, Practico Poliza,
Av. Pedro de Mendoza. Av. Regimiento de Patricios y Av. Martin Garcia. Siendo
estos ejes donde se concentra el uso residencial de alta densidad y las actividades
comerciales destinadas al consumo de sus habitantes.

La ‘Zona Centro’ comprende las dreas aledafias a Caminito, tomando como
limites la calle Wenceslao Villafafie hasta Pedro de Mendoza. Dentro de la misma se
observa un comportamiento particular para el drea de Caminito y Vuelta de Rocha, el
cual serd analizado en el trabajo.

La ‘Zona Darsena Sur, que comienza en Brasil, Av. Paseo Colén, Av. Almte.

Brown (alrededores del Hospital Argerich) hasta W. Villafafie.

La publicacion de avisos de inmuebles en este barrio presenta como

caracteristica relevante el hecho de que muchos no cuentan con direccién y/o ubicacion



exacta, asi solamente el 12% fueron zonificados. De este modo encontramos restringida
la posibilidad de realizar un andlisis profundo de la oferta en las distintas zonas del
barrio.

La mayoria de la oferta tiende a localizarse en las zonas Darsena Sur y Centro.
Se puede observar que casi la mitad de las publicaciones en las que figura la ubicacién
del inmueble se encuentran en la Zona Centro, irea en la que se concentra la mayoria
de las obras de renovacién e impulso al turismo. A partir de lo cual se puede plantear
una relacion entre ambos fendmenos. Contintia la Zona Darsena Sur, la cual redne casi
la misma cantidad de publicaciones. Para la Zona Boca-Barracas hubo muy pocos

registros con ubicacion.



® Conclusiones

A partir del trabajo que hemos realizado observamos que la crisis
socioecondmica de 2001 efectivamente se plantea como un momento de ruptura en la
evoluciéon del mercado inmobiliario de estos barrios, en los que disminuy6
significativamente la oferta de inmuebles.

En ambos barrios en el periodo Postcrisis observamos que hubo un incremento
en la oferta de galpones. A partir de esto podria plantearse que tras la crisis se estaria
produciendo una reactivacion de la zona industrial, o por el contrario que las obras de
renovacion urbana estarian generando una oferta en vistas a la reconversion de estos
predios para usos no industriales. No obstante, al carecer de datos suficientes para
evaluar la evolucion del precio por m2 de este tipo de inmuebles, no podemos concluir
que se esté produciendo una valorizacién del suelo que confirme esta dltima tendencia.

La zona de Barracas Qeste, a pesar de haber sido en los dltimos afios objeto de
intervenciones de renovacion, sigue siendo el area donde tradicionalmente el precio de
los inmuebles tiende a estar por debajo de la media barrial. Hasta el momento la
jerarquia entre las zonas del barrio se mantiene segtn los patrones de comportamiento
histdricos, acorde a los criterios apuntados por los operadores inmobiliarios. Esto nos
lleva a postular la hipdtesis de que las obras de renovacion, al localizarse espacialmente
en islotes dispersos conlleva a que el alza de los precios de los inmuebles se diluya en la
media barrial; en tal caso el proceso de valorizacién del suelo se estaria desarrollando en
forma de enclave.

En La Boca, si bien disminuy6 la oferta de avisos del 2003 al 2004, la zona
Centro, donde se concentran las inversiones publico/privadas, sigue siendo el drea de
mds dinamismo, ya que concentra la mayoria de las ofertas, los precios més altos y la
mayor cantidad de inmuebles que aparecen publicados con referencia a su ubicacién. En
cuanto a esto ultimo, planteamos que la referencia explicita de la direccién para
determinadas zonas de La Boca se percibe como un obsticulo para la concrecién de la
operacién inmobiliaria, siendo ain predominante en el imaginario social que el barrio
de La Boca es un hébitat de una poblacidn de bajos ingresos.

Si bien el proyecto de renovaciéon en La Boca plantea una continuidad con
Puerto Madero, la dindmica de la zona Centro también nos permite plantear la idea que

la valorizacién estaria sujeta e un espacio socioterritorial de limites muy acotados.



Los procesos de renovacion son fendmenos cuyos resultados implican largos
plazos y estdn sujetos a multiples condicionantes, como fue la eclosién de la crisis del
2001 para el caso que analizamos. Las obras publicas se plantean como disparadoras de
dichos procesos, pero éstos no tienen un comportamiento mecéanico ni previsible.
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