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MICROCENTRO
PORTENO:

LA RECONVERSION

FALLIDA

En una ciudad que tiene una décima parte de sus
viviendas desocupadas y un déficit habitacional que
crece, la posibilidad de reconvertir el Microcentro porteno,
de caracter administrativo y comercial, en un barrio de
viviendas, parece diluirse con la misma velocidad con la
que el Gobierno porteiio planted la iniciativa.
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H n febrero de 2022, la administracion de la Ciudad

Auténoma de Buenos Aires anunci6 con entu-
siasmo que “faltaba muy poco” para poner en marcha el
proyecto que volveria a darle vida al Microcentro y con-
vertirlo en “una ciudad de 15 minutos”, y establecio el 28
de febrero como la fecha para reglamentar la Ley 6508 de
Reconversion del Area Céntrica, sancionada en diciembre
de 2021 por la Legislatura.

La norma propone transformar al Area Céntrica de
la Ciudad Autonoma de Buenos Aires “en un area urbana
residencial, inteligente y sostenible, a través de la promo-
cion al desarrollo de actividades economicas estratégicas
con la finalidad de mejorar las condiciones de habitabili-
dad, cohesion social y reequilibrio territorial, mediante el
otorgamiento de beneficios impositivos a quienes realicen
proyectos de renovacion, transformacion o rehabilitacion
de inmuebles ubicados dentro de ese sector, con destino a
viviendas o actividades estratégicas (centros de ensenanza,
centros médicos, instalaciones deportivas, lavanderias,
peluquerias, establecimientos gastronomicos, centros
culturales, centros de estética, residencias universitarias y
comunitarias, etc.).

También sanciono la Ley 6509 de Incentivos a la
Vivienda en el Area Céntrica, para promover la vivienda
unica y para ello “se ordena al Banco de la Ciudad que
implemente una linea de crédito denominada en UVAs,
con garantia hipotecaria”.
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La Ley crea también el Programa Mudate al Microcen-
tro,otralineade crédito paraafrontarlos gastosiniciales de
mudanza y del contrato de alquiler, que deberia ser impul-
sada por el Banco Ciudad, algo que todavia no sucedio. De
hecho, en la pagina web del Gobierno portenio solamente
aparece publicada la enunciacion del proyecto, sin infor-
maciones concretas respecto de como acceder al programa.
Con escepticismo, el legislador del Frente de Todos Matias
Barrotavefia sostuvo que “la reconversion del Microcen-
tro que propone el oficialismo no esta pensada para gente
que quiera vivir de manera permanente. Lo que buscan
es transformar los edificios en espacios para turistas con
el ‘modelo Airbnb’, con el que, a diferencia de lo que pasa
en los hoteles, les resulta mas facil incumplir la legislacion
laboral y eludirlos deberes impositivos”. Ademas, explico el
legislador, "en términos de ganancias, alquilar a turistas de
manera temporal puede generar una rentabilidad hasta 10
veces mayor que hacerlo ainquilinos permanentes”.

De casa al trabajo y del trabajo a casa

Asociado historicamente alas actividades bancarias, finan-

cieras y empresariales, el sector mas céntrico de la ciudad
capital paso por distintas etapas de esplendor y decadencia,
siempre en consonancia con los procesos historicos del pais.

Asi, hombres de traje y sombrero se reunian frente alas
pizarras delos diarios, donde se compartian las principales
noticias de la Argentina y el mundo. Fue en esas mismas
calles angostas, reservadas para peatones y “vehiculos auto-
rizados”, donde cientos personas, sin distincion de género,
corrian de una pizarra a otra para conseguir la mejor coti-
zacion durante los tiempos de 1a “plata dulce”.

Territorio multicultural donde en los afios noventa con-
vivieron yuppies y marginales/marginados, cuando los pri-
meros le sacaron el jugo a los beneficios de la especulacion
financiera y los segundos “mangueban” o corrian entre
aprietes y arrebatos, como bien reflejo la pelicula Pizza,
Birra, Faso, sobre el final de esa década.

Enagquellosanos,desde “laacademia”seanalizdla “tugu-
rizacion” de ese sector de la ciudad, apelando a un término
que refleja el desembarco de sectores de menos recursos y
la estigmatizacion de la zona como un lugar desagradable
e inseguro. Para entonces, quienes querian hacer compras
oir al cine empezaron a contar con opciones mas cuidadas,
como los shoppings.

Matias Barroetavena sostiene que, mas alla de las cir-
cunstancias surgidas a partir de la pandemia, el retroceso
del Microcentro como barrio de oficinas no es un feno-
meno aislado: “La caida de los downtown fue un fendmeno
que se dio en distintos lugares de mundo, a partir dela crea-
cion de distritos como Silicon Valley”, explico.

La pandemia

A partir de marzo de 2020, la implementacion de medi-
das de aislamiento y distanciamiento, fruto de la pande-
mia, marcaron el nuevo ritmo del viejo microcentro.

El teletrabajo fue llegando como modalidad laboral
para luego ser incorporado definitivamente por empre-
sas, grandes, medianas y pequefias, y también por cuen-
tapropistas de diversos rubros. Asi, las calles se vaciaron y
laausencia masiva de empleados y turistas pego fuerte en
esa zona de una treintena de manzanas que pasaron, de
estar desiertasa partir delas 19 o 20 horas, aunaausencia
humana permanente.

El cambio fue tan brusco que hasta las personas que
trabajaban en la recuperacion de residuos urbanos per-
dieron la posibilidad de recorrer esas cuadras en busca
de materiales reciclables.

La propuesta oficial de mudarse al microcentro llego
cuando la vueltaala presencialidad asomaba tibiamente
y, tan pronto como se anuncio, los representantes del sec-
tor inmobiliario hicieron sus cuentas y proyecciones.

“Quien decida encarar la mudanza en el corto plazo
hacia el microcentro debera también estar dispuesto a
atravesar previamente un proceso de obra de refaccion y
readecuacion delas unidades, ya que la oferta residencial
actual de calidad y en condiciones es sumamente exigua.
La oferta de unidades es en su mayoria de dilatada anti-
giiedad y con necesidad de rehabilitaciones profundas”,
analizo el sitio Reporte Inmobiliario.

Ademas de considerar las refacciones que pueden
requerir unidades funcionales que, por haber sido conce-
bidas como oficinas, no cuentan con sanitarios adecua-
dos o carecen de cocinas, existen obstaculos que pueden
parecer menores pero que no lo son. Si el reglamento de
copropiedad detalla que un edificio no es “apto vivienda”,
para modificar ese detalle habra que realizar una asam-
blea de propietarios que, de manera unanime, tendran
que votar la modificacion de ese punto. Y si bien se trata
de un simple paso administrativo, la dificultad reside en
lograr el consenso y en tener la suerte de que la totalidad
de los duenios esté en condiciones de firmar la decision,
sin, por ejemplo, unidades en sucesion.

La Perla del Oeste le pregunt6 a Santiago Magnin,
un profesional inmobiliario que genera contenido
enredessocialesy cuentacon 160 mil seguidores en Youtube,
Instagram, Tik Tok, si conoce alguna experiencia exitosa de
modificacion del uso permitido de un edificio de oficinas.

“Solo cuando hay un tinico dueiio del edificio entero.

Cuando son muchos propietarios, nunca jamas se
ponen de acuerdo, aunque racionalmente no tenga
sentido prohibir el uso vivienda de las unidades”,
fue la respuesta.



Sobre este punto, el articulo de Reporte Inmobiliario
referido planteaba: “Obviamente el mayor desafio para
el canal intermedio de desarrolladores inmobiliarios
sera el de encontrar edificios en block o bien un conjunto
apreciable de unidades, a precios que hagan posible asu-
mir los costos y el riesgo de obra proyectando un valor
atractivo de venta de las unidades terminadas”.

“Por el momento, transformar edificios de oficinas en
residenciales no es una unidad de negocio interesante.
Ademas, las oficinas siguen siendo un espacio necesario”,
aseguré Domingo Speranza, CEO de Newmark Argen-
tina, una plataforma que brinda servicios inmobiliarios
corporativos. “Lomas probable es que el centro de Buenos
Aires comience a mezclar otra vezlos usos”, estimod en Le
Monde Diplomatique.

“En la crisis del Microcentro hay una oportunidad
enorme para fundar un nuevo barrio en la ciudad que
esté orientado a solucionar el problema habitacional de
la clase media que tiene tantas dificultades para solucio-
nar el problema que representa alquilar”, planteo el legis-
lador del Frente de Todos Manuel Socias, quien también
presento un proyecto para reconvertir las oficinas admi-
nistrativas del centro porteio en viviendas. “Es un sector
de la ciudad que ya tiene los edificios, el tendido de los
servicios publicos, el transporte.

De lo que se trata es de reconvertir esos metros cua-
drados vacios en espacios habitables por familias de clase
media”, argumento.

“Por mas que uno vea que se recupera el microcentro,
es probable que no se vuelva a la situacion prepandemia.
Nuestra propuesta es la conformacion de un fondo que
ayude a que los propietarios reconviertan la oficina, basi-
camente ayudandolos a subsidiar la tasa de los créditos
que tomarian parala obra”.

A quién le interesa vivir en el
Microcentro

Lejos de la mirada de los brokers, el titular de Inquilinos
Agrupados, Gervasio Mufioz, planted una mirada dis-
tinta sobre el proyecto del gobierno portefio: “Hay que
entender que a los grandes inversores no les interesa el
Microcentro y que el mercado se reconvierte sin necesi-
dad dela intervencion estatal”.

“Ademas, a los sectores concentrados lo que menos le
interesa es tener politicas de vivienda y, por otra parte, el
Microcentro no es un sector de la ciudad que esté prepa-
rado para que vivala gente en forma permanente. No hay
plazas, no hay escuelas y tampoco la infraestructura que
necesitan las personas para vivir en un barrio”, sostuvo
Munoz en dialogo con La Perla del Oeste.

Asociado historicamente

a las actividades bancarias,
financieras y empresariales, el
sector mas céntrico de la ciudad
capital paso por distintas etapas
de esplendor y decadencia,
siempre en consonancia con los
procesos historicos del pais.

El representante de los inquilinos subestimo el interés
real delaadministracion de Horacio Rodriguez Larreta de
implementar realmente el programa para habitar los alre-
dedores de la City. “Hay un corredor que va desde Vicente
Lopez hasta Quilmes que es el que le interesa desarrollar al
oficialismo portefio. En ese marcoes que sehizo el Paseo del
Bajo, para sacar de la superficie el transito de camiones de
ese sector de la ciudad”, puntualizo.

“Estan todos muy preocupados por ayudar al mercado y
el mercado no necesita ayuda, la ayuda la necesita la gente.
Novalelapenaplantearse esos temas. Lo que valelapenaes
poner en claro cual es el modelo de ciudad y como construir
un modelo de acceso ala vivienda”, concluyo.

El regreso

La desesperacion por escapar del Microcentro del ini-
cio de la pandemia dio paso a la resignacion de una vuelta
ineludible al cemento y el calor de las calles angostas. En
ese marco, las nuevas inversiones inmobiliarias estan enfo-
cadas a los sectores cercanos al corazon de la City portena,
aunque en esta nueva etapa intentan recostarse sobre espa-
cios céntricos pero menos explotados.

Lacombinacion dela vuelta ala presencialidad y 1a posi-
bilidad de construir con los costos en délares mas bajos
de la historia, no abonan la fertilidad del proyecto que el
Gobierno porteno plante6 como unasolucion integralados
problemas: el cierre de locales y oficinas, y la falta de oferta
de inmuebles para vivienda en el distrito.

Un reporte de octubre de 2022 elaborado por el por-
tal inmobiliario Zonaprop indica que los 15 barrios de la
Ciudad de Buenos Aires mas buscados para alquilar son:
Palermo, 16%, Recoleta, 11%, Caballito, 8%, Belgrano, 7%,
Almagroy Balvanera, 5%, mientras que Flores, San Nicolas,
Villa Crespo, Retiroy Nuiez tiene un requerimiento del 3%,
y Colegiales, Monserrat y Devoto, solo un 2%. El Micro-
centro no es, al menos por ahora, una opcion para quienes
buscan vivienda. B
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