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Resumen: Impulsado por las politicas de recuperacion urbana y los debates académicos, en las Ultimas décadas
existe un renovado interés por los centros de las ciudades latinoamericanas que la literatura especializada ha
denominado como regreso a la ciudad construida. En este articulo tomamos las zonas que atraviesan procesos de
sustitucion residencial en el Area Metropolitana de Mendoza (Mendoza, Argentina) para preguntamos cuéles son
los rasgos que definen la reconversidn de sus areas centrales. A partir del analisis de informacion estadistica y el
empleo de la técnica de la observacion directa, registramos los distintos procesos que apuntalan el desarrollo en
altura de las zonas centrales de la ciudad. La hipotesis que esbozamos es que el Area Metropolitana de Mendoza
exhibe un nuevo dinamismo en su centralidad vinculado con transformaciones sociodemograficas y cambios
habitacionales que promueven una densificacion residencial en zonas valorizadas de la metropoli.
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Abstract: Driven by urban recovery policies and academic debates, in recent decades, there has been a renewed
interest in Latin American city centers, which has been referred to as a return to the built city. In this paper we take the
areas undergoing residential substitution processes in the Metropolitan Area of Mendoza (Mendoza, Argentina) to ask
what are the features that define the reconversion of its central areas. By analysing statistical information and using
the technique of direct observation, we recorded the different processes that explain the high-rise development of the
city's central areas. The hypothesis we suggest is that the Metropolitan Area of Mendoza exhibits a new dynamismin its
centrality linked to socio-demographic transformations and housing changes that promote residential densification
in valued areas of the metropoli.
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Introduccion

En los ultimos anos, el patron de crecimiento reticular y disperso que ha caracterizado a las ciudades
latinoamericanas tras el repliegue de la planificacién urbana en favor de los mecanismos de mercado,
comenzo a convivir con el fenomeno de lo que algunos autores han llamado el regreso a la ciudad consolidada
(Carrion, 2001; Diaz Parra, 2014a; Rojas, 2004). Con este término se alude a un desarrollo urbano de tipo
centripeto que se asienta sobre la recuperacion de areas centrales deprimidas, la mejora en la infraestructura
y los servicios urbanos, la promocién del crecimiento en altura, la preservacion de edificios con valor
patrimonial y el reposicionamiento de las ciudades centrales para la atraccion de inversiones y turistas.

En este trabajo nos proponemos revisar estas discusiones a la luz de los procesos de renovacion residencial
que se instalan en las zonas centrales de una ciudad argentina de escala intermedia, el Area Metropolitana
de Mendoza (AMM). En las postrimerias del cambio de siglo, el nucleo central del AMM habia perdido parte
de su atractivo en el marco de la crisis economica, el aumento de la violencia urbana, la demanda de mayor
seguridad y la difusion de un estilo de vida ligado al contacto con la naturaleza. Sin embargo, el desarrollo
reciente de la edificacion en alturay el interés publico en revitalizar y renovar zonas deprimidas evidencian
un proceso de reconfiguracién de la centralidad metropolitana.

¢;Cémo se inserta este caso de estudio en el conjunto de reflexiones que han nutrido el debate sobre la
revitalizacion de las areas centrales en la regién? ;Qué tipo de transformaciones socioterritoriales estan
reestructurando la centralidad del AMM? ;Cual ha sido el papel del Estado en esos cambios urbanos? A partir
del rastreo de la bibliografia especializada y los documentos de planificacion urbana locales, el analisis de
la informacion estadistica disponible y el empleo de la técnica de la observacion directa en los municipios
centrales de Capital y Godoy Cruz, este articulo pretende registrar los procesos yuxtapuestos que motorizan
la nueva fisonomia de la centralidad del AMM y reconocer las caracteristicas distintivas del fenémeno.

Laidea que desarrollamos a lo largo del trabajo es que lo que la literatura define como un regreso a la ciudad
construida no constituye un marco de lectura adecuado para comprender lo que ocurre en nuestro caso de
estudio. Ante la ausencia de informacion sélida que sustente dicha caracterizacion, la hipotesis provisoria
qgue defendemos es que el AMM presenta un dinamismo renovado en sus zonas centrales que se explica por
una serie de cambios sociodemograficos y una transformacion de los espacios habitacionales en el marco del
proceso de densificacion residencial que opera sobre barrios especificos de la ciudad central.

La exposicion comienza con un repaso de los debates en torno a la recuperacion de los centros urbanos en
América Latina, en la que se identifican los principales angulos de andlisis que dan volumen a ese interés.
En el siguiente apartado reconstruimos los principales elementos que definen el crecimiento del AMM en las
dos ultimas décadas como un patron de expansion tironeado simultdneamente por procesos de dispersion
territorial y renovacion de zonas centrales. Luego hacemos un repaso de las transformaciones urbanas
sobre los municipios de Capital y Godoy Cruz, apuntando los cambios en las tipologias habitacionalesy enla
|6gica de intervencion de los actores publico-privados. En el Ultimo apartado retomamos lo expuesto para
discutir las limitaciones que presenta la perspectiva del regreso a la ciudad existente para caracterizar la
reconfiguracion de la centralidad del AMM en las ultimas décadas.
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Marco tedrico

El(los) regreso(s) a la ciudad construida

Durante el ultimo cuarto del siglo XX, las ciudades latinoamericanas crecieron a instancias de una
planificacion territorial subordinada a las necesidades del mercado en el marco del proceso de
liberalizacion y flexibilizacion de los distintos mecanismos de regulacion de la economia (Hidalgo y
Borsdorf, 2005; Pirez, 2006). Este nuevo ordenamiento promovio modificaciones significativas en el tejido
urbano regional, entre las cuales se encuentra el fenémeno de suburbanizacion de las élites a partir del
auge de las urbanizaciones cerradas, la aparicién de formas de expansion residencial en zonas discontinuas
respecto de la trama consolidada, el incremento de barrios informales en las periferias metropolitanas, la
descentralizacion de las funciones urbanas y el surgimiento de nuevos productos como hipermercados o
shoppings malls (Ciccolella, 2011; Janoschka, 2002; Sabatini, 2003).

Si el desarrollo de las areas suburbanas y los cambios en los patrones de asentamiento de la poblacién
repercutieron en un abandono y degradacion de las areas centrales en América Latina (Diaz Parra, 2014a;
Rojas, 2004), en el cambio de siglo ese crecimiento centrifugo coexiste con tendencias contrapuestas
que establecen un nuevo desarrollo y revitalizacién de las centralidades, marcando una “doble dinamica”
de expansion dispersa y densificacion de espacios ya urbanizados (Contreras, 2011a; Dureau, 2002).
La bibliografia especializada ha conceptualizado este proceso en los términos de un regreso a la
ciudad construida (Carrion, 2001; Diaz Parra, 2014a; Rojas, 2004). Con esta nocién se alude no solo
a un redireccionamiento de inversiones publicas y privadas en favor de los centros metropolitanos, sino
también al protagonismo que ha tomado la agenda de recuperacién y recualificacion de las areas centrales

degradadas en la planificacién urbanay el debate académico (Delgadillo, 2012; Diaz Parra, 2015).

Entre los factores que explican el retorno a la ciudad consolidada se menciona la disminucion relativa de la
presion demogréfica sobre las grandes metrépolis, el pasaje de una economia industrial a una asentada en
el sector servicios, las politicas publicas para detener el crecimiento expansivo hacia la periferia mediante
la revalorizacién del patrimonio cultural y la promocion de la competencia interurbana por la absorcion de
actividades como el turismo o las industrias culturales, el nuevo caracter de la vivienda como instrumento
de ahorro e inversién, el achicamiento de los hogares, la diversificacion de las estructuras familiares, la
tendencia creciente hacia la inquilinizacién y los cambios en las elecciones residenciales que ponen en
valor la accesibilidad que ofrecen las zonas centrales (Arriagada, 2019; Contreras, 2011b; Cosacov, 2014;
Delgadillo, 2012; Elguezabal, 2018; Hiernaux y Gonzalez, 2015).

Esta vuelta al centro impulsa nuevas formas de residencialidad (Tella et al., 2011) vinculadas con el
crecimiento de la vivienda multifamiliar en altura, lo que promueve una densificacién y verticalizacién
del tejido existente (Ciccolella et al., 2015). Entre otras, destaca la aparicién de edificaciones de calidad
que se distinguen por ofrecer una amplia gama de amenities como seguridad, jardines cerrados, vistas
panoramicas, piscina y gimnasio, en una tipologia que la literatura reconoce como torres jardin o torres
country (Welch Guerra y Valentini, 2005). La concentracion territorial de estas inversiones produce,
ademas, cambios en los usos de los espacios revitalizados a partir de una oferta comercial més sofisticada
y una escenificacion del entorno urbano que apela al arte, al entretenimiento y al patrimonio cultural como
atractivos (Girola et al., 2011).
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De acuerdo con Diaz Parra (2014a), lo que singulariza el proceso de revalorizacion de la centralidad en las
ciudades latinoamericanas es el papel determinante que tiene el Estado como promotor del fenémeno. En
tal sentido, existen distintos trabajos que se detienen en las politicas publicas orientadas a la recuperacion,
regeneracion o renovacion de espacios centrales (Diaz Parra, 2014b; Girola et al., 2011; Jaramillo, 2006;
Rojas, 2004). En esos analisis, el papel del Estado no se restringe a politicas de promocién especificas, sino
que también opera en tanto facilitador de inversiones via excepciones normativas o garante de medidas de
expulsién y control sobre usos indeseados.

La vuelta al centro impulsa nuevas problematicas como la que refiere a la patrimonializacion y
turistificacion de los espacios centrales. Quienes se interesan por este fenémeno remarcan que existe
un proceso de valorizacion subjetiva de los activos culturales y patrimoniales que ofrecen los centros
histéricos regionales, lo que ha sido aprovechado desde estrategias de marketing urbano tanto publicas
como privadas para posicionar a las ciudades en el mercado mundial (Delgadillo, 2012; Hiernaux, 2010).
Otros trabajos se han interesado por los impactos que tiene la densificacién intensiva en los barrios
revalorizados (Tella et al., 2011), atendiendo la presion que las nuevas edificaciones ejercen sobre los
servicios y equipamientos publicos (Lopez et al. 2015), la erosion de la grilla y las estructuras urbanas
preexistentes (Fedele y Martinez, 2015; Vicufa del Rio, 2017) y los conflictos vecinales que inaugura la
construccion de torres (Azuelay Cosacov, 2013).

Por ultimo, las politicas de renovacion desencadenan cambios en la fisonomia social de zonas especificas de
la ciudad, por ello el analisis de la reconversion de los barrios valorizados anima buena parte de las reflexiones
sobre el retorno al centro. En ese punto, los/as investigadores/as debaten si la transformacién de areas
degradadas moviliza procesos de expulsion y recambio en la composicion social de la poblacion residente,
tal como sugiere la nocion anglosajona de gentrificacién (Glass, 1964), o si el impulso a las centralidades
urbanas en América Latina asume otras particularidades (Contreras et al., 2016; Delgadillo et al., 2015; Inzulza-
Contardo, 2012; Janoschka y Sequera, 2014; Delgadillo et al., 2015; Contreras et al., 2016).

Ante la ausencia de evidencia que demuestre la existencia de dindmicas de expulsion, en los Ultimos anos
diversos autores apelan a términos alternativos como ennoblecimiento (Carman, 2011), gentrificacion sin
desplazamiento (Contreras, 2011b; Giglia, 2017), boutiquizacién (Carrién, 2007), homogeneizacién ‘por arriba’
(Perren et al., 2019), renovacién urbana excluyente (Lerena-Rongvaux, 2023), entre otros. La hipdtesis
comun que reune a estos neologismos es que, aun sin recambio poblacional, las operaciones revitalizantes

promueven deslizamientos en los usos y usuarios de los centros renovados (Diaz Parra, 2015).

Al igual que ocurre con otras lineas de investigacion, el grueso de los trabajos sobre el tema se concentra
en las ciudades capitales. En ese sentido, los investigadores son prudentes en lo que respecta al traslado
acritico de estas dinamicas sociourbanas a escalas geograficas de menor tamafo o territorios con
comportamientos singulares. La propuesta de explorar las transformaciones residenciales acaecidas
en las zonas centrales del AMM obedece al interés por buscar claves aproximativas que nos permitan leer
estos procesos en una ciudad argentina de escala intermedia'. Asi, a lo largo de las paginas presentamos

1. El caracter intermedio del AMM se concibe, en linea con Bellet y Llop (2002), no a partir de su
tamano demografico o extension fisica, sino teniendo en cuenta la funcién que esta desempena en
su territorio mas o menos inmediato y el modo en que se articula con el resto de los elementos del
sistema urbano argentino.
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pistas preliminares para dilucidar en qué medida el crecimiento en altura de esta metropoli se asemeja a los
fendmenos descriptos bajo la dptica del regreso a la ciudad construida, tal como ha sido conceptualizado
en otras ciudades de la regién, y en qué medida la informacion disponible resulta insuficiente para abonar
en dicha caracterizacion.

Metodologia

Para caracterizar el proceso de reconversion residencial de la ciudad consolidada utilizamos una
combinacion de técnicas de recoleccion de datos. Por un lado, nos hemos valido del relevamiento de
fuentes estadisticas secundarias; en especial, los datos censales de 1990, 2001, 2010 y 2022, e informacién
publica sistematizada por la Direccion de Estadisticas e Investigaciones Econémicas de la provincia de
Mendoza (DEIE). A ello se agrega la consulta de las investigaciones y trabajos disponibles sobre el area de
estudio que nos permitieron reconstruir el patron de crecimiento urbano del AMM y el dinamismo de sus
areas centrales alo largo de las ultimas décadas.

Por otro lado, para dar cuenta de los cambios urbanos en el area de estudio recurrimos a la técnica de la
observacion directa. Entre los meses de noviembre de 2022 y octubre de 2023, efectuamos un total de 11
recorridos a pie por las principales arterias de Capital y Godoy Cruz que presentan procesos de renovacion
urbana a través de la construccion en altura. En dichas salidas utilizamos una guia de observacion, a
partir de la cual registramos, mediante el empleo de notas de campo y fotografias, las caracteristicas del
ambiente construido, el equipamiento urbanoy la oferta comercial de cada zona.

A esta informacion sumamos el analisis documental de los instrumentos de planificacion urbana elaborados
en el marco de la Ley N.° 8051 de Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo sancionada en el afio 2009 y
una revisién de los portales de internet de las principales empresas desarrolladoras de edificios en torre en
el area de estudio, tales como Grupo Presidente, Grupo Cioffi, OHA Construcciones, Kristich Desarrollos y
Laugero Construcciones, asi como desarrolladoras locales dedicadas a proyectos de menor tamafo como
Tierra Firme, Pleno desarrollos, Seis Lados o Desarrollos Urbanos.

Analisis

El Area Metropolitana de Mendoza, entre la suburbanizacion y los cambios en la centralidad

El AMM es la ciudad cabecera de la provincia homonima y el cuarto aglomerado urbano en importancia de
Argentina, con una poblacién estimada de 1.200.861 habitantes segun las proyecciones de la Direccién de
Estadisticas e Investigaciones Economicas (DEIE, 2023a). La metrdpoli en su conjunto se asienta sobre
una superficie de 268 km? que involucra a las jurisdicciones de Capital, Godoy Cruz, Guaymallén, Las Heras,
Lujan de Cuyo y Maipu (Figura 1).
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Figura1
Area Metropolitana de Mendoza, Argentina

Fuente. Elaboracion propia.

Desde finales de la década de la década de los setenta, el AMM presenta un patrén de crecimiento extensivo
hacia sus periferias con altos niveles de dispersion y fragmentacion territorial (Dalla Torre y Ghilardi, 2019;
D'Incay Beron, 2013; Marsonet et al., 2011; Oliver Pujol y Bisbal-Grandal, 2019). Dicha expansion descontrolada
ha estado impulsada, principalmente, por un cambio en los usos del suelo en los bordes urbanos ligado al
proceso de reconversion vitivinicola, una crisis de la principal industria local que dispuso parcelas agricolas
de baja rentabilidad para el desarrollo de proyectos residenciales destinados a segmentos de altos ingresos
como urbanizaciones cerradas y loteos abiertos de gran tamafo (Bernabeu y Martin, 2019; Centro de
Implementacion de Politicas Publicas para la Equidad y el Crecimiento [CIPPEC], 2019).

Como contracara de este proceso, las areas centrales experimentaron un recambio funcional y pérdida
de atractivo que se manifiesta en las tendencias demograficas dispares de los municipios que integran el
AMM. En ese comportamiento se constata un estancamiento relativo o lento crecimiento de la poblacion
de Capital y Godoy Cruz, las dos jurisdicciones sobre las que se asienta el tejido central de la ciudad, y un
incremento acelerado de la poblacion en el resto de los municipios, con especial impacto sobre el vector
sur-este del aglomerado. De esta manera, mientras que Capital y Godoy Cruz perdieron peso en la poblacion
total del AMM, Lujan de Cuyo y Maipu, los principales territorios afectados por la urbanizacién de antiguas
parcelas agricolas, pasaron de representar el 9 % y el 14,2 % de la poblacion del aglomerado en 1991, a
significar el 13,7 % y 17,2 % respectivamente en el ltimo censo de 2022 (Tabla 1).
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Tabla 1
Variacién de la poblacion en los municipios del AMM (1991-2022)

Totales poblacién por afo censal Crecimiento poblacional (%) Peso relativo sobre el total (%)
Municipio 1991 2001 2010 2022 1295(1); 2205116 22001; Acumulado 1991 2001 2010 2022
Capital 121.620 110.993 115.041 127.160 -8.7 3.6 10,5 4,6 13,7 n3 10,6 10
Godoy Cruz 179.588 182.997 191.903 195.159 1.9 4,9 17 8,7 203 18,6 17,7 15,3
Guaymallén 221.904 251.339 283.803 321.966 13,3 12,9 13.4 451 251 255 261 253
Las Heras 156.545 182.962 203.666 234.401 16,9 1.3 15,1 49,7 17,7 18,5 18,7 18,4
Lujan de Cuyo 79.952 104.470 119.888 175.056 30,7 14,8 46 19 9 10,6 n 13,7
Maipu 125.331 153.600 172.332 219.402 22,6 12,2 27,3 751 14,2 15,6 15,9 17,2
Total 884.940 986.361 1.086.633  1.273.144 1.5 10,2 17,2 43,9 100 100 100 100

Fuente. Elaboracién propia con base en el Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 1991-2022 (Instituto de Estadisticas y Censo
[INDEC], 2023).

Sin embargo, en linea con lo que ocurre en otras ciudades de la region, el despliegue discontinuo e insular
del tendido metropolitano coexiste, en el nuevo siglo, con un proceso de revalorizacion de las areas urbanas
consolidadas que se asientan sobre los municipios de Capital y Godoy Cruz(Dalla Torre y Ghilardi, 2019; Frias,
2022; Furlani, 2011). Apoyada en el clima internacional que dio fuerza a la apuesta por el retorno al centro, la
densificaciony compactacion del AMM se convirtio en un objetivo explicito plasmado en una serie de iniciati-
vas de planificacion urbana. Con el propdsito de contrarrestar los desequilibrios socioespaciales que genera
la expansion dispersa de la ciudad, en el afio 2009 se sanciono la Ley provincial N.° 8.051 de Ordenamiento
Territorial y Usos del Suelo (LOTUS), la cual establecio la necesidad de:

alentar y promover la densificacion y consolidacion de las zonas urbanas que ofrezcan
posibilidades de desarrollo sustentable, previo estudio de la capacidad de acogida, de la
capacidad portante del suelo y de la disponibilidad de recursos y servicios basicos, identificando

aquellas mas degradadas para recuperarlas. (p. 17)

Tales recomendaciones fueron refrendadas en el Plan Provincial de Ordenamiento Territorial (PPOT)
reglamentado en el afio 2017 y en los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial (PMOT) de Godoy Cruzy
Capital, aprobados en 2018 y 2019 respectivamente, en los que se sefala el potencial de estas jurisdicciones
para atraer a poblaciones futuras a reubicarse en las zonas consolidadas fomentando la compacidad urbana
y la densificacion por medio de la transformacion de los pasivos existentes.

En ese contexto se han desarrollado diferentes lineas de investigacion que atienden las caracteristicas
particulares de este proceso. Entre otras, pueden mencionarse las investigaciones que analizan la
reconversion comercial del nucleo central del AMM (Ostuni, 2011; Schmidt, 2003), los trabajos que se
detienen en las logicas de intervencion estatal sobre areas deprimidas y vacios urbanos (Dalla Torre y
Ghilardi, 2021; Jajamovich, 2016; Morgani y Raffani, 2012; Morgani y Rizzo, 2014; Quiroga Rios y Magallanes,
2021), los estudios que focalizan su atencién en el regreso a la ciudad construida, a partir del analisis de la
captacion de rentas a manos de los desarrolladores de torres en altura (Avila et al., 2022; Navarrete et al.,
2017; Quiroga Rios, 2022) y, finalmente, los aportes que se han interesado por estudiar los cambios en la
normativa urbana (Gémez Piovano, 2011), en los que se cuestiona la pérdida de homogeneidad en la trama
consolidaday los perjuicios econémicos y paisajisticos que ello provoca (Arboit et al., 2010).
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Un aspecto menos atendido es aquel que tiene que ver con los fenémenos sociales involucrados en los
procesos de reestructuracion de la ciudad central. Se trata, sin embargo, de un angulo clave puesto que,
si se abandona el sesgo poblacionista con que suele evaluarse la vitalidad de los municipios centrales, se
advierte que el dinamismo mas significativo de estos territorios ocurre a nivel de los cambios sociourbanos.
En ese sentido, si bien el saldo demografico de Capital y Godoy Cruz se mantiene por debajo del promedio
del AMM, cuando se analiza el comportamiento cuantitativo de los hogares, la disparidad respecto del
crecimiento que exhiben los demas municipios se achica considerablemente.

Tabla 2
Variacién de la poblacién y los hogares en los municipios del AMM (2001-2022)

2001 2010 2022 2001/2010(%) 2010/2022(%)  Acumulado(%)

Poblacion 110.993 115.041 127.160 3,6 10,5 14,6
Capital

Hogares 33.992 39.208 48.953 15,3 24,9 44

Poblacion 182.997 191.903 195.159 4,9 17 6,6
Godoy Cruz

Hogares 49.089 57.375 67.442 16,9 17,5 37,4

Poblacion 251.339 283.803 321.966 12,9 13,4 281
Guaymallén

Hogares 644.93 79.770 102.156 23,7 281 58,4

Poblacion 18.2962 203.666 234.401 n3 15,1 281
Las Heras

Hogares 44.345 53.978 69.841 217 29,4 57,6

Poblacién 104.470 119.888 175.056 14,8 46,0 67,6
Lujan de Cuyo

Hogares 25.768 32.190 52.742 24,9 63,8 104,7
Maipu Poblacion 153.600 172.332 219.402 12,2 273 42,8

Hogares 38.079 46.569 65.240 22,3 40,1 7.3

Fuente. Elaboracién propia con base en el Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2001-2022 (INDEC, 2023).

Tal como se exhibe en la Tabla 2, la cantidad de hogares en Capital y Godoy Cruz crecio, respectivamente,
mas de tres y cinco veces lo que se incremento su poblacion durante el periodo 2001-2022. Esta situacion
marca un achicamiento y atomizacion de las unidades familiares en las zonas centrales que se explica por
cambios en los comportamientos reproductivos y el asentamiento de estructuras familiares diversificadas
en dichos lugares. En efecto, entre 1991y 2022, el tamafno promedio de los hogares de Capital y Godoy Cruz
se redujode 3,4a2,6yde3,9a2,9personas por hogar; ademas, entre 1991y 2010, ultimo dato disponible de
la serie, los hogares unipersonales pasaron de significar el 15 % y el 8,6 % a representar el 25 % y el 15 % del
total de hogares en cada municipio.

La transformacion de los espacios centrales no solo se asienta en la diversificacion de los arreglos
familiares sino también en las nuevas formas de residencialidad que dan cobertura a estos cambios.
Como veremos en el proximo apartado, el incremento de los hogares en Capital y Godoy Cruz est4 dado,
en gran medida, por el crecimiento absoluto y relativo del departamento como tipo de vivienda, una oferta
habitacional que, ademas, se ha visto favorecida por el proceso de inquilinizacion que caracteriza a la
poblacion argentina en su conjunto (Palumbo, 2023), y que en Capital y Godoy Cruz afecta al 38,6 % y al 28,5
% de los hogares segun los datos del ultimo censo de 2022.
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La densificacion residencial de las zonas centrales del AMM

Si en anos recientes la centralidad urbana aparece como un objeto privilegiado de los instrumentos
de planificacién urbana del AMM, esta renovada atencién tiene su propio eco en las estrategias de
los capitales inmobiliarios que deciden apuntar parte de sus inversiones hacia desarrollos en altura
aprovechando las ventajas de una localizacion cercana al centro administrativo de la ciudad. Los
permisos de construccion otorgados durante el periodo 2000-2022 revelan esta modificacién en el perfil
de los proyectos inmobiliarios. De acuerdo con los datos sistematizados por la DEIE (2023b), mientras
que a principios de la primera década del 2000 la participacion de la vivienda multifamiliar rondaba el 10
% del total de la superficie autorizada a construir en la provincia, desde mediados de esa década el peso
relativo de ese destino se estabilizaria por encima del 20 %, con un pico del 29 % para el ano 2014. En los
municipios centrales de Capital y Godoy Cruz esa relacion todavia resulta mas favorable a la construccién
de multiviviendas, representando casi la mitad de los metros cuadrados autorizados en 2022 para Capital y
un 40,8 % para el caso de Godoy Cruz(Tabla 3).

Tabla 3
Superficie autorizada a construir por destino (Capital y Godoy Cruz, 2022)

Capital Godoy Cruz
Destino
m?  Porcentaje  Porcentaje agrupado m?  Porcentaje  Porcentaje agrupado

Univiviendas sin locales 13.606 28,6 12.181 18,6

30,3 211
Univiviendas con locales 782 1.6 1.697 2,6
Multiviviendas sin locales 14.157 29,8 17.950 273

49,6 40,8
Multiviviendas con locales 9.403 19,8 8.826 13,4
Comercio 4.109 8,6 8,6 7.810 1.9 1.9
Otros destinos 5.459 15 1,5 17.188 26,2 26,2
Total 47.516 100 100 65.652 100 100

Fuente. Elaboracion propia con base en informacion publica solicitada a la DEIE (L. Oliva, comunicacion personal, 27 de septiembre de 2023).

El nuevo direccionamiento de las obras privadas apuntald, en las Ultimas dos décadas, una variacion
importante de los espacios residenciales en las areas centrales vinculada con el mayor peso relativo
que adquirié el departamento como tipo de vivienda. En Capital y Godoy Cruz el crecimiento de esta
tipologia habitacional duplica y mas que cuadruplica, respectivamente, el incremento de los hogares
totales en cada territorio (Tabla 4); una situacion que destaca por su efecto en la paulatina modificacion
del perfil tradicionalmente horizontal que ostenta el AMM en contraste con otros aglomerados argentinos
comparables en tamano. Asi, mientras que en 2001 la cantidad de hogares que residia en departamento
constituia un 36,2 % en Capital y apenas un 11,2 % en Godoy Cruz, en la actualidad esa tipologia residencial
ya significaun 47,1 % y el 24,7 % del total de hogares en cada municipio.
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Tabla 4
Variacién intercensal de los hogares por tipo de vivienda en que residen (Capital y Godoy Cruz, 2001-2022)

Capital Godoy Cruz
Tipo de Totales  Variacion intercensal (%) Totales Variacion intercensal (%)
vivienda
2001- 2010- Acumu- 2001- 2010- Acumu-
2001 2010 2022 2010 2022 lado 2001 2010 2022 2010 2022 lado
Casa 20.568  22.141 24.592 7.6 1 19,6 41.458  47.279  49.740 14,0 5,2 20,0
Rancho o Casilla 599 487 427 -18,7  -12,3 -28,7 1.095 726 569 -33,7 -21,6 -48,0
Departamento 12.246 15.883  23.079 29,7 45,3 88,5 6.208 9.164 16.684 47,6 82,1 168.,8
Casa inquilinato 433 349 -19,4 202 110 -45,5
617 8,2 18,7 274 89,0 28,0
Pension hotel 87 221 154 12 35 191,7
Otras 59 55 238 -6,8 3327 3034 14 61 175 -46,5 1869 53,5
Total 33.992 39.208 48.953 15,3 24,9 44 49.089 57.375 67.442 16,9 17.5 374

Fuente. Elaboracion propia con base en el Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2001-2022 (INDEC, 2023).

En linea con lo advertido por Schmidt (2003) respecto del desarrollo del nucleo central, el proceso de
renovacion residencial mediante construccion de vivienda multifamiliar no se da en forma homogénea,
sino que posee areas de asimilacion activa que marcan fronteras al interior de la centralidad metropolitana.
Mientras que el este del centro comercial, la zona que emplaza el casco histérico de la ciudad destruido por
el terremoto del ano 1861 se mantiene, pese a las diversas intervenciones que buscan reactivarla, como un
area deprimida con poca renovacién residencial, el eje hacia el sury oeste muestra un desarrollo pujante de
complejos de departamento y edificios en torre.

En los recorridos de observacién directa por los municipios de Capital y Godoy Cruz detectamos que la
construccién de vivienda multifamiliar en las dos ultimas décadas tiene especial insercion en los distritos
de bta Seccion, 6ta Seccion y 4ta Seccidn oeste, para el caso de Capital, y en el distrito de Ciudad y
Villa Hipédromo este, en el caso de Godoy Cruz (Figura 2). No se trata de los Unicos lugares afectados
por la instalacion de complejos de departamento en el AMM, pero si &reas en las que estos desarrollos
inmobiliarios estan comparativamente mas difundidos.
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Figura 2
Ubicacidn de los distritos que atraviesan procesos recientes de densificacion residencial (Capital y Godoy Cruz, AMM)

Fuente. Elaboracion propia.

El proceso de densificacién mantiene estrecha relacion con el alto costo del suelo en estos lugares (D'Inca
y Beron, 2013; Ostuni, 2011), lo que promueve el aprovechamiento de los maximos factores de ocupacién
permitidos. Si bien poseen inercias territoriales disimiles, estas localizaciones comparten la caracteristica
de ser barrios con perfil mayoritariamente residencial que presentan una oferta amplia de servicios
urbanosy una posicién ventajosa respecto del centro politico-administrativo de la ciudad?.

Por tratarse de areas urbanas consolidadas, la nueva edificacion procede en estos territorios principalmente
por sustitucion residencial del tejido antiguo deteriorado, sin valor constructivo o en desuso, y en menor
medida por desarrollo de vacios urbanos disponibles. El recorrido por estos distritos permite identificar
cuatro modalidades de construccion prevalentes en los ultimos 20 anos (Figura 3). La primera en orden
aparicion durante el periodo considerado son los complejos de departamento horizontales o departamentos
de pasillo. Esta constituye la modalidad menos intensiva en cuanto a volumen de vivienda; se trata de

2. A diferencia de nociones méas acotadas como nucleo central, centro histérico o microcentro, en este
trabajo referimos a estos territorios como zonas centrales, en plural, porque capturan un tipo de
centralidad pensada en escala metropolitana.
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construcciones de 10 2 plantas, con un nimero pequefo de departamentos (en promedio pueden albergar
de 3 a5 unidades)a los que se accede por largos pasillos o patios comunes. EI menor volumen constructivo
de estos complejos tiene que ver con dos factores, por un lado, las restricciones normativas existentes al
momento en que se concretan los proyectos; por otro lado, el tipo de inversor que interviene en su desarrollo
que, en muchos casos, suele tratarse de agentes individuales que heredan la propiedad o hacian usufructo
de lavivienda antes de la construccién de los departamentos.

Figura 3
Tipologias de vivienda multifamiliar desarrolladas en Capital y Godoy Cruz en las dos ultimas décadas

Fuente. Fotografias propias tomadas durante los recorridos de observacion directa (2023).

Una modalidad mucho mas intensiva emergi6 durante la sequnda mitad de la primera década del 2000,
impulsada por su difusion temprana en ciudades como Buenos Aires y Santiago de Chile. Se trata de
edificios exclusivos que superan los 6 pisos de altura, con alta calidad constructiva y cuyo diferencial
consiste en ofrecer una amplia gama de amenities como seguridad las 24 horas, jardines internos, piscina,
gimnasio, sala de usos multiples, lavanderia, entre otros. En el marco de la explosion de las urbanizaciones
cerradas, este tipo de proyectos se presenté como una solucién habitacional que combina la conectividad
que garantizan las localizaciones centrales con el ofrecimiento de vistas panoramicas y servicios puertas
adentro que tornan innecesaria las salidas al exterior de la residencia(Tercco, 2005).

Una caracteristica de los edificios en torre es la concentracion territorial de los mismos, pues la mayoria
de estos proyectos se localizan en el Barrio Bombal sur y el distrito de Villa Hipédromo de Godoy Cruz,
sobre la frontera departamental con Capital, maximizando las ventajas de la cercania al microcentro y
una mayor flexibilidad en las normativas municipales (Navarrete et al., 2017). También existen importantes
desarrollados en Capital concretados bajo la figura de la excepcidn al cédigo urbano vigente. Estos grandes
edificios se sitlan en zonas altamente valorizadas de la ciudad como la av. Boulogne Sur Mer que costea
el principal pulmon verde de la ciudad, el Parque General San Martin, y no solo estan apuntados a usos
residenciales, sino que también se destinan a servicios de hoteleria u oficinas.
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En la construccion de los edificios en torre dentro del area de estudio intervienen grandes desarrolladores
inmobiliarios de origen local como Grupo Presidente, Grupo Cioffi, OHA Construcciones, Kristich
Desarrollos o Laugero Construcciones. Estas empresas mantienen una cartera diversificada de inversiones,
no solo en el mundo de la construccion con el desarrollo en paralelo de barrios cerrados, hoteles de lujo o
complejos comerciales, sino en actividades agricolas como la produccion y comercializacién de uva, frutos
secos, olivay cereales en las provincias de Mendoza, San Juany San Luis.

Si bien estas tipologias despuntan por su magnitud, la modalidad constructiva con mayor presencia
territorial en las zonas que atraviesan procesos de densificacion residencial es la que encarnan los
edificios de departamento pequefnos y medianos. Esta tipologia tiene su auge a partir de la década del
2010 y consiste en complejos que suelen contar con 2 o 3 pisos de altura y albergar un promedio de entre
8 y 12 unidades habitacionales. A diferencia de los edificios en torre, estos complejos suelen ajustarse a
los factores de ocupacion establecidos por los coédigos municipales para zonas de uso residencial y
residencial-mixto. Asi, dado que no requieren de condiciones de loteo especiales para llevarse a cabo,
estos edificios se encuentran territorialmente mas dispersos por la traza urbana de Capital y, sobre todo, de
Godoy Cruz, pese a que existen areas en las que la densificacién se da en forma contigua.

Sobre este mercado se asienta, en buena medida, la atomizacién de la oferta inmobiliaria local que
marcan Bernabeu y Navarrete (2020) y en su construccion estan involucrados jugadores medianos locales
especializados en este tipo de proyectos, como Tierra Firme, Pleno desarrollos, Seis Lados o Desarrollos
Urbanos, o bien profesionales independientes que participan en forma especifica de iniciativas puntuales.
Se trata de proyectos que, por lo general, estan apuntados a segmentos medios y medios-altos, con
servicios que se limitan, en algunos casos, a una terraza compartida o sumy a un ascensor, lo que tiende
a abaratar el costo de las expensas. No obstante, los materiales constructivos, las terminaciones, la
orientacién de la vivienda y la ubicacion del edificio demarcan inmuebles con diferente categoria. Las
construcciones mas nuevas crecen en valor en la medida en que incorporan amplios ventanales para la
entrada de luz natural y ofrecen balcones frontales que extienden el espacio domeéstico.

Una cuarta modalidad tiene que ver con el desarrollo del complejo Procrear Capital, en la 6ta Seccién de
Capital, sobre los terrenos de la ex Estacion Central del Ferrocarril General San Martin, uno de los ultimos
grandes vacios urbanos de la ciudad de Mendoza en el que previamente habitaban tres asentamientos que
fueron relocalizados a barrios de vivienda social en la periferia (Morgani y Rizzo, 2014). Se trata de un caso
particular no solo por ser un desarrollo promocionado por el Estado, y cuya concrecion estuvo a cargo de un
grupo de asociaciones de empresas constructoras, sino también porque el megaproyecto en su conjunto
involucra 1.200 departamentos de 1, 2 y 3 habitaciones (una densidad habitacional poco habitual para la
trama urbana de la zona) y sus habitantes son asalariados formales que han accedido a la vivienda en tanto
propietarios via sorteo de creditos. En la Tabla 5 se presenta una sintesis de las principales tipologias de
vivienda multifamiliar que coexisten en la zona de estudio.
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Tabla5
Modalidades de construccion de vivienda multifamiliar predominantes en Capital y Godoy Cruz(2001-2023)

Tipologia Periodo Intensidad  Tipo de Segmento social Caracteristicas  Principales Posibles
densifi- agentes demandante zonas de efectos
cacion instalacion sociourbanos

Complejos  Década del Baja Propietarios Sectores Viviendas Bta Seccion Bajo impacto

de pasillo 2000y afios particulares. medios: relativoa  amplias con en el tejido

previos. ubicaciény patios inter- 5ta Seccion existente.
antigliedad del nos, bajas
complejo. expensas. Zona norte de
Godoy Cruz.
Torres Auge entre Alta Grandes Segmentos de Ofrecen Capital: cerca Ruptura de la
exclusivas 2006y 2008. desarrolla- altos ingresos. sequridad, a Parque San uniformidad
dores piscina, jar- Martin y Parque urbana.

Resurgimiento diversificados. dinesy vistas Central.

en los ultimos panoramicas. Fronteras

anos por Godoy Cruz: materiales.

mayor zonas limitrofes

flexibilidad con Capital. Turistifi-

normativa. cacion.
Renovacion
comercial
en zonas
aledanas.

Edificios Auge enla Media Desarrolla- Sectores Viviendas Centro de Godoy Llegadade

pequenos década de dores media- medios: relativo reducidas, Cruz, B° Bom- hogares

o 2010. nos especial- a ubicaciony espacios bal Sur, Villa jovenes.

medianos izados. categoria del comunes lim- Hipodromo, 5ta

edificio. itados, bajas Seccion. Renovacion
expensas. comercial
en zonas
aledanas.

Procrear Construccion  Alta Programa Asalariados Alta densidad Terrenos Ex Concen-

Capital a partir de estatal de formales no habitacional, Estacion de tracion de

2014. viviendas con propietarios. viviendas Ferrocarril Gral. usuarios.
participacion del,2y3 San Martin.
de empresas habitaciones, Llegada de
constructoras jardines co- familias de
privadas. munes. ingresos
medios a
lazona.

Fuente. Elaboracion propia.

Las zonas que presentan procesos de sustitucion residencial han contado con una intervencion activa
del Estado orientada a garantizar la revitalizacion de los espacios publicos circundantes. La creacién
del Parque Central en la 4ta seccién en el ano 2005, el desarrollo de espacios recreativos, culturales y
turisticos, las mejoras en el alumbrado publico, la repavimentacion de arterias importantes, la renovacion
de veredas, plazas, parques y bulevares, la construccién de una extensa red de ciclovias, el desarrollo del
metrotranvia y la recuperacion de los terrenos aledafios constituyen un conjunto de acciones que han
tendido a robustecer el atractivo de las zonas que atraviesan procesos de valorizacion inmobiliaria. A su
vez, como marcan los estudios regionales, la renovacién edilicia impulsa inversiones en infraestructura
ligada a servicios comerciales y gastronomicos orientados a familias con alto poder adquisitivo.

De esta manera, lejos de la mirada decadentista, en las dos Ultimas décadas las zonas centrales del AMM

aparecen como espacios sumamente dinamicos, tanto por los cambios en el ambiente construido que
promueven las politicas de renovacion urbanay el desarrollo de la edificacién en altura como por los modos
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diferentes de habitar y las nuevas fronteras que emergen de la ciudad central reconfigurada. Al margen de
su peso demografico en el conjunto de la metroépoli, el proceso de densificacién residencial de Capital y
Godoy Cruz demuestra que el AMM no solo ha sufrido transformaciones significativas sobre sus periferias
urbanas, sino que experimenta mutaciones igualmente relevantes en sus zonas centrales.

Discusion

¢Regreso o nuevo dinamismo? Las zonas centrales recreadas

En su trabajo sobre el regreso a la ciudad construida en el AMM, Navarrete et al. (2017) argumentan que,
a diferencia de lo ocurrido en buena parte de las ciudades latinoamericanas, en esta metropoli el centro
histérico y la patrimonializacién no han sido factores determinantes en la recuperacion del atractivo de
las zonas centrales, asi como tampoco identifican un papel destacado de los sectores populares en la
resistencia a los procesos de renovacién impulsados por el Estado en alianza con el capital inmobiliario. En
este apartado quisiéramos extender esa especificidad bajo el planteo de que la idea de retorno al centro no
constituye una imagen adecuada para caracterizar lo que ha ocurrido en nuestro caso de estudio.

En primera medida, la idea de retorno no parece pertinente para encuadrar a la politica publica de
los ultimos afios puesto que, al menos desde la década de los ochenta ya se reconocen importantes
operaciones estatales que han buscado explicitamente recuperar espacios centrales deprimidos
bajo la premisa de “hermosear la ciudad” (Ponte, 2008). Entre estas acciones puede mencionarse la
peatonalizacion de la calle Sarmiento, el ensanche de veredas de la av. San Martin, principal arteria
comercial del centro de la ciudad o la renovacion de la plaza Pedro del Castillo en el casco histérico
fundacional (Hernandez, 2014). Incluso en este punto es posible identificar légicas contradictorias, como
fue la modificacion al Codigo Urbano de Capital del afilo 2000 que impuso criterios aun més restrictivos
a la edificacion en altura que los existentes en la legislacion de 1983 (Gémez Piovano, 2011), lo que llevo a
gue buena parte de las habilitaciones para construir edificios en torre se hiciera mediante la figura de la
excepcion normativa (Avila et al., 2022).

Si bien en la bibliografia local se le otorga al Estado un papel central en el impulso a las zonas centrales,
el fendmeno de verticalizacion se inicia previamente a la sancion de la Ley de Ordenamiento Territorial y
Usos del Suelo (una mayoria de ellas se construyen antes de 2009), y la sustitucién residencial mediante
edificios pequenos y medianos tiene su auge en la década de 2010, bastante antes de que se aprobaran
los Planes Municipales de Ordenamiento Territorial de Godoy Cruz y Capital. Ademas, mientras que las
recomendaciones que promueven la densificacion y el crecimiento compacto de la mancha urbana se
encuentran plasmadas en diversos documentos y discursos oficiales, mucho mas complicado resulta
ubicar lineas de accion globales tendientes a modificar los patrones de asentamiento de la poblacion para
contrarrestar la tendencia expansiva del AMM hacia sus periferias. Es decir, al margen de las advertencias
generales, de ese conjunto de instrumentos no se deriva aun una politica activa e integral orientada a
favorecer la densificacion y compactacion de la ciudad consolidada.

El Estado, en esos términos, ha sido un actor clave en las transformaciones de las areas centrales del
AMM, pero en general sus atribuciones se han restringido al rol de facilitador (con excepciones al codigo
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de edificacién o la politica de “limpieza” de actores y usos no deseables en el espacio publico®) o de
acompanante ex-post (con modificaciones a la normativa urbana o con ejecucion de obra publica destinada
a producir, renovar o embellecer espacios verdes, calles, plazas, etc.) de un proceso de sustitucion
residencial que, por el momento, ha liderado el mercado inmobiliario.

Con relacion a los actores privados tampoco hay evidencias solventes de retorno en el manejo de sus
inversiones. En efecto, si tomamos a las principales desarrolladoras de edificios en torre en las zonas
centrales no vamos a reconocer ruptura sino continuidad en su apuesta por la construccion en altura. Por
caso, un recorrido por los proyectos impulsados por Grupo Presidente nos advierte de la construccion de
ocho grandes edificios en el centro de la ciudad durante la década del noventa (Quiroga Rios, 2022), periodo
en el que la empresa construy6 su desarrollo insignia, el barrio privado Palmares, y que paradéjicamente
coincide con lareduccion en la poblacién del municipio de Capital.

Sin dudas la recuperacion economica poscrisis de 2001, los cambios en las tecnologias constructivas
y el nuevo caréacter de la vivienda como reaseguro de inversion generaron condiciones éptimas para una
mayor difusion de las tipologias en altura. Sin embargo, el rastreo de la cartera de proyectos concretados
arroja que, en la mayoria de los jugadores involucrados, la apuesta por la construccion de edificios no
representa un nuevo direccionamiento de sus inversiones en favor del centro sino estrategias de negocios
que se dan en paralelo a desarrollos en las periferias como urbanizaciones cerradas, paseos comerciales
o infraestructura dedicada a servicios turisticos y gastronomicos. Asi, no estamos ante “agentes de la
densificacion”, sino frente a empresas que actlan segun las légicas de rentabilidad que ofrece cada periodo
mas alla del modelo urbano que propician esas intervenciones.

Todavia resulta menos sencillo hablar de un retorno al centro para referirse a las personas que habitan la
centralidad puesto que no disponemos de estudios que analicen las trayectorias y estrategias residenciales
de quienes deciden vivir en los municipios de Capital y Godoy Cruz. A pesar del crecimiento poblacional
de Capital durante el periodo 2001-2022, la performance demografica de los municipios de Lujan de
Cuyo y Maipu indica que los movimientos centrifugos hacia las areas periféricas contindan siendo muy
activos. Lo que si puede aseverarse es que en los Ultimos anos esos flujos de poblacién comenzaron a
competir con otras l6gicas de movilidad residencial. Seqgun datos de movilidad residencial del censo de
2010, Capital y Godoy Cruz figuran entre los municipios mas expulsivos de poblacién hacia el resto de los
municipios del AMM, pero también se muestran como los mas receptivos, lo que cuestiona la idea de flujos
unidireccionales desde el centro hacia las periferias.

De esta forma, si tiene sentido hablar de un retorno al centro es en referencia a la proliferacién de discursos
relativos a la recuperacién de las areas centrales. Estas narrativas hacen hincapié en los beneficios del
modelo de la ciudad compacta por el aprovechamiento de la infraestructura disponible, las virtudes de los
centros urbanos como lugares que vehiculizan un tipo de sociabilidad plural y la rentabilidad que ofrecen
algunas actividades que se localizan en esos espacios. Por supuesto que estos discursos orientan practicas
publico-privadas, asi como decisiones residenciales, pero antes que un retorno al centro creemos que es

3. Un hito en este sentido fue la sancion del Codigo de Convivencia Ciudadana [CCC] de Capital en
2014 (Ordenanza 3877/2014), un instrumento que establece estrictas regulaciones sobre los usos
habilitados del espacio publico.
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mas adecuado hablar de un nuevo dinamismo de las zonas centrales del AMM. Se sugiere este deslizamiento
semantico porque, como se ha sefalado, la informacion disponible no es concluyente para hablar de un
proceso de reversién o de regreso favorable al centro del AMM; por el contrario, muchos de los cambios
apuntalados en este trabajo parecieran apoyarse en movimientos endégenos, es decir, cambios que se
producen al interior mismo de los espacios centrales.

La reconfiguracion de la centralidad esta principalmente sostenida por un proceso de sustitucion y
densificacion residencial a partir de la construccion en altura. El corolario de ello es la reconversion de los
espacios habitacionales, con un mayor peso relativo del departamento como tipo de vivienda que, a su vez,
aparece vinculado con cambios sociales, demograficos y econémicos como el achicamiento y atomizacion
de los hogares, la inquilinizacion creciente por las dificultades para acceder al crédito hipotecario, el
retraso de la edad de tener hijos o los nuevos estilos de vida que valoran la accesibilidad a los servicios que
ofrecen las zonas centrales.

El nuevo dinamismo de las zonas centrales supone, ademas, una transformacién funcional y un
reordenamiento geografico de la centralidad del AMM. El centro no se revitaliza en forma homogénea
(Schmidt, 2003), las intervenciones publico-privadas se concentran, predominantemente, sobre areas
previamente valorizadas, lo que tiende a actualizar viejas fronteras al interior de los espacios centrales.
Estas logicas de actuacién, sin embargo, estan lejos de producir un impacto univoco sobre los espacios
intervenidos; si las torres exclusivas trazan barreras materiales con sus porticos securitizados y la
renovacién comercial expulsa usuarios en las zonas en las que se instala(Navarrete et al., 2017), las politicas
de recuperacioén de espacios publicos en algunos casos reactivan y movilizan apropiaciones heterogéneas
de ambientes anteriormente degradados (Dalla Torre y Ghilardi, 2021).

A estos reajustes espaciales debe sumarse, en forma reciente, el impacto de la turistificacion sobre
las areas centrales, una actividad fuertemente promocionada por el gobierno provincial y el municipio
de Capital en los ultimos afos (Marsonet y Berridy, 2014; Morgani y Raffani, 2012). Como ocurre en otras
ciudades argentinas (Granero, 2019), en los Ultimos afnos parte del parque de viviendas se volco al alquiler
temporal por la rentabilidad extraordinaria que ofrece ese mercado dolarizado y ya existen desarrollos
inmobiliarios orientados desde su concepcion a tal fin (Figura 4).

Figura 4
Carteleria promocional en una obra en construccion (barrio Bombal Sur, Godoy Cruz, Mendoza)

Fuente. Fotografia propia tomada durante los recorridos de observacion directa(2023).
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La ausencia de regulaciones a esta actividad suma un argumento adicional a la debilidad del Estado en Ia
promocion activa de un modelo de crecimiento que logre densificar la trama consolidada. Asi, el retorno
al centro habla mas de la legitimacién de un conjunto de discursos asociados a la recuperacion de la
centralidad de las ciudades que de una reorientacién concluyente de la planificacién urbana, la inversién
privada o las elecciones residenciales en esa direccion.

Conclusiones

A'lo largo del trabajo hemos repasado los cambios experimentados en los espacios centrales del AMM a la
luz de los debates regionales en torno a la reactivacion y renovacién de los centros metropolitanos. En ese
contexto destacamos que, si el crecimiento extensivo de la ciudad repercute en una pérdida relativa de
poblacién en las jurisdicciones centrales de Capital y Godoy Cruz, hay procesos subterraneos que marcan
transformaciones sociourbanas en dichos municipios. Esos cambios se relacionan, por un lado, con un
achicamiento y atomizacion de los hogares que residen en la centralidad derivada de las nuevas estructuras
familiares que eligen esas zonas para vivir y, por otro, con una reconversion vertiginosa de los espacios
habitacionales por el mayor peso del departamento como tipologia de vivienda, que pasé de albergar un
36,2 % y un 11,2 % de los hogares de Capital y Godoy Cruz en 2001, a representar, respectivamente, el 47,1 %
y el 24,7 % de los hogares en 2022.

Esas novedades no necesariamente marcan un crecimiento poblacional en las areas estudiadas, pero si
evidencian un proceso de densificacion residencial a partir del desarrollo de la edificacion en altura. Este
incremento del parque habitacional procede por sustitucion del tejido urbano antiguo o por desarrollo de
vacios urbanos e impacta de manera geograficamente diferenciada con especial insercién sobre las zonas
valorizadas que se emplazan al oeste y al sur del centro politico-administrativo de la ciudad de Mendoza. La
inversion privada sobre esos sectores ha contado con el rol del Estado como facilitador de inversiones o
como acompanante ex-post de esos procesos a partir de politicas de regeneracion y mejoramiento de los
espacios publicos circundantes.

Al margen del auge de un conjunto de discursos publicos que hacen foco en la necesidad de densificar y
compactar la ciudad, no existen evidencias concluyentes para hablar de un retorno al centro en lo que
refiere al accionar del Estado, al comportamiento del capital inmobiliario o a las elecciones residenciales
de los/as urbanitas. Ante las limitaciones de la informacion disponible, sugerimos que el AMM experimenta
un dinamismo renovado en sus zonas centrales que convive con un proceso aln muy activo de expansion de
la poblacion sobre las periferias urbanas. En otras palabras, si no podemos constatar que exista una vuelta
al centro, al menos si podemos asegurar que en las Ultimas décadas nos encontramos ante centralidades
recreadas por una combustion de fenomenos sociales, economicos y territoriales cuyo impacto especifico
debe estudiarse con mayor detenimiento, tanto en lo que respecta a su influencia en las transformaciones
recientes del ambiente construido como a sus posibles efectos en el establecimiento de nuevas fronteras
en el habitar cotidiano de la metrépoli.
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