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¿Renovación sin gentrificación? 
Hacia un abordaje crítico de procesos 

urbanos excluyentes en América Latina. 
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resumen | Durante la última década, en la Ciudad de Buenos Aires ha tenido lugar 
un conjunto de políticas de renovación urbana orientadas a la valorización de su zona 
sur, un área históricamente relegada por el capital y el Estado. Partiendo de una revi-
sión crítica y situada del concepto de gentrificación, el presente trabajo analiza los 
efectos socioterritoriales de la política de Distritos Económicos, específicamente el 
Tecnológico y de las Artes. La metodología, cualicuantitativa, considera cuatro diná-
micas fundamentales: la estructura sociohabitacional, la valorización del mercado 
inmobiliario y de suelo, las políticas de renovación y, finalmente, el tejido organizativo 
y comunitario. Entre los resultados, se verifica una acelerada valorización inmobiliaria 
que, en algunos cases, no está acompañada por evidencias de gentrificación en sentido 
estricto. No obstante, la estructura sociohabitacional y la ausencia de mecanismos 
“antidesplazamiento” de las políticas en curso permiten constatar dinámicas de reno-
vación urbana excluyente, cuyos impactos a futuro deben continuar monitoreándose.
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abstract | During the last decade, a set of urban renewal policies has been taking place in 
some south-pericentral neighbourhoods of Buenos Aires City, an area historically dismissed 
by capital investments but also by the State. Based on a critical review of the concept of 
gentrification, this paper addresses the socio-territorial effects of the Economic Districts 
policy, focused on the Technological and Art Districts, both located in Comuna 4. The 
qualitative-quantitative methodology considers four fundamental dynamics: socio-housing 
structure, appreciation of the real estate and land market, renewal policies and local com-
munity networks. Among the results, an increasing real estate and land market apprecia-
tion is noted, showing no strong evidence of gentrification in some Districts. However, the 
socio-housing structure and the absence of “anti-displacement” mechanisms in the current 
policies allow to confirm the existence of exclusionary urban renewal dynamics, which 
should be monitored due to future impacts.
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Introducción y planteo del problema

En la última década, en el marco del último plan general de “revitalización del sur”, 
la Comuna 4 de la Ciudad de Autónoma de Buenos Aires (CABA) (Figura 1) ha sido 
afectada por políticas de renovación urbana, desarrolladas a partir de la caracteriza-
ción de dicha zona como un área históricamente deteriorada y/o subutilizada, con 
un pasado industrial desarticulado desde la reestructuración de los años setenta, 
escasa presencia del Estado, concentración de población de muy bajos ingresos, 
con una tradición de organización comunitaria de cierta envergadura. Entre dichas 
políticas destaca la creación de diferentes Distritos Económicos Especializados, 
acompañada de importantes inversiones en infraestructura y equipamiento públicos 
orientadas a modificar la calidad urbana en materia de seguridad, transporte, espa-
cios públicos y verdes, entre otras facilidades.

figura 1	 |	 Comuna 4 de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires. Ubicación 
relativa

Fuente: Elaboración propia a partir de Lerena (2019)

Básicamente, los Distritos Económicos se basan en la generación de incentivos fis-
cales, por extensos periodos, para la radicación de empresas de una misma rama (las 
llamadas “economías o industrias creativas”). Con dichos incentivos se busca propi-
ciar una dinámica de clústeres, bajo el supuesto de que la radicación de industrias 
creativas y la producción de nuevas centralidades en territorios con una economía 
urbana deteriorada, generan sinergias locales que los revalorizan.

A diferencia de iniciativas anteriores destinadas a revertir el deterioro del sur, en 
algunos de los Distritos parecen estarse dando los impactos esperados, en particular 
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sobre la dinámica inmobiliaria. El éxito de estas políticas se evalúa oficialmente a 
partir de la valorización de los precios del suelo, que buscan equipararse con los del 
norte de la Ciudad. Sin embargo, este índice de equitatividad territorial (Ministerio 
de Desarrollo Urbano [MDU], 2011) no contempla los efectos sociales excluyentes que 
podrían asociarse a dichos aumentos del precio del suelo. Entre los estudios locales, 
esta cuestión ha sido abordada fundamentalmente a partir del concepto de “gentri-
ficación”, en ocasiones haciendo un uso más descriptivo que analítico del término.

Partiendo de este problema, el presente trabajo se propone examinar los efectos 
socioterritoriales de la política de dos Distritos Económicos, el Distrito Tecnoló-
gico y el de las Artes, ambos en la Comuna 4 desde su creación el año 2008. Las 
hipótesis que orientan el estudio postulan que: a) todos los Distritos asisten a un 
proceso de valorización inmobiliaria y del suelo; b) no en todos los casos existen 
evidencias de gentrificación en sentido estricto, aunque; c) sí hay condiciones para 
que tal proceso se desencadene a futuro. En estos casos, donde no hay evidencias de 
gentrificación pero sí condiciones para su despliegue posterior, el trabajo argumenta 
que la formulación “renovación urbana excluyente” permite captar anticipadamente 
–y de esta manera poder actuar a tiempo– las injusticias socioespaciales inherentes 
a la gentrificación, en vez de describirlas una vez en curso.

El trabajo se organiza como sigue: en un primer apartado se presenta un estado 
del arte y el enfoque teórico adoptado, poniendo el foco en la formulación reno-
vación urbana excluyente. Luego, se describe la metodología, considerando en 
particular cuatro dinámicas fundamentales para identificar procesos de renovación 
urbana excluyente: i) la estructura sociohabitacional; ii) las políticas de renovación 
y atributos urbanos; iii) la valorización del mercado inmobiliario y de suelo, y 
iv) el tejido comunitario y organizativo del área. En tercer lugar, se presentan los 
resultados, organizados a partir de dichas dinámicas. Finalmente, se reconstruyen la 
discusión y conclusiones.

Estado del arte y enfoque teórico

Este trabajo parte del enfoque crítico que caracteriza el rol del Estado local en el 
marco del empresarialismo urbano (Harvey, 1989), urbanismo neoliberal (Theodore 
et al., 2015) o urbanismo revanchista (Smith, 1996), y de las críticas a los para-
digmas de la planificación urbana estratégica (Novais, 2010; Vainer, 2000) y a las 
políticas de clústeres (Fernández-Satto & Vigil-Greco, 2007).1 También retoma la 
teoría de la brecha de renta de Smith (1996), para comprender específicamente los 
procesos de revalorización de las áreas centrales.

El estudio de las políticas de renovación y desarrollo de la zona sur de la Ciudad 
de Buenos Aires cuenta con una rica tradición en el campo de los estudios urbanos 
recientes (Di Virgilio, 2020; Guevara, 2011; Herzer, 2008; Rodríguez & Di Virgilio, 
2014) y clásicos (Oslak, 1991). También, existe una serie de trabajos que analizan 

1	 Una recopilación de los fundamentos de los paradigmas de planificación estratégica y economías 
creativas, políticas de clústeres y distritos económicos, y sus principales críticas en América Latina, 
pueden encontrarse en Lerena (2019) y González Redondo (2019).
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específicamente las políticas de Distritos Económicos. Algunos se centran en las 
transformaciones socioterritoriales, con énfasis en la dinámica inmobiliaria y en los 
cambios en los usos del suelo (Goicoechea, 2018; Lerena, 2019); otros ponen el 
foco en la dimensión simbólica de estas transformaciones (Hernández, 2017; Laca-
rrieu, 2018; Thomasz, 2016); mientras algunos se preguntan por las racionalidades 
políticas de las autoridades locales (Socoloff, 2013; Socoloff et al., 2012).

En general, estos trabajos parten de analizar las dinámicas de renovación urbana 
desde el concepto de gentrificación, al igual que lo hace la mayoría de los estu-
dios urbanos críticos (Herzer, 2008; Janoschka & Sequera, 2014; López-Morales, 
2013; Slater, 2009; Smith, 1996). Aunque algunos autores plantean matices sobre 
la gentrificación sin expulsión (ver Contreras, 2011 y Sabatini et al., 2009), hay 
acuerdo en analizar los procesos de renovación urbana reconociendo sus potenciales 
efectos de desplazamiento o recambio poblacional. Resulta de utilidad la defini-
ción, amplia pero delimitada, que propone Clark (2005), quien considera que la 
gentrificación involucra, en simultáneo: i) un cambio en la población de usuarios 
del suelo, de modo que los nuevos usuarios sean de mayor estatus socioeconómico 
que los usuarios previos; y ii) la transformación del entorno construido a través de 
la inversión en capital fijo.

Gentrificación y renovación urbana en América Latina
El concepto de gentrificación parece contar con una gran potencia explicativa 
para analizar los procesos de renovación urbana en los centros urbanos desde una 
perspectiva crítica, enfocada en el problema del desplazamiento de población. Ha 
permitido politizar y desnaturalizar los efectos excluyentes del mercado en los pro-
cesos de renovación, así como situar las mutaciones en los centros en el marco de 
procesos estructurales, desde interpretaciones marxistas hasta, incluso, liberales. No 
obstante, existe una serie de debates abiertos en torno al concepto.

En primer lugar, se discute acerca de si es conveniente utilizar el concepto de 
gentrificación, de origen anglosajón, en contextos de la periferia capitalista, donde 
los procesos muchas veces difieren de los referentes empíricos del centro. Algunos 
destacan su potencial político, así como su capacidad heurística para analizar 
e interpretar estas transformaciones a escala global (Herzer, 2008; Janoschka & 
Sequera, 2014; Lees et al., 2015). Otros, en tanto, lo descartan por considerarlo un 
concepto implantado, polisémico, que ideologiza y no logra explicar cómo se da el 
proceso a nivel local (Jaramillo, 2006; Ramírez Velázquez, 2017). En sintonía con 
algunas de esas críticas, diversos autores han propuesto aproximaciones alterna-
tivas, creando nuevos significantes –no siempre satisfactorios– desde “el Sur”, como 
“Latino-gentrification” (Inzulza, 2012), “reconquista urbana” (Sargatal, 2000), 
“aristocratización” (Morse & Hardoy, 1992) o “ennoblecimiento” (Carman, 2011; 
Herzer, 2008; Leite, 2010), sin modificar sustancialmente su significado.

En segundo lugar, una definición restringida del concepto, según la cual el 
recambio poblacional sería una condición intrínseca del proceso, conlleva ciertas 
restricciones para su operacionalización cuando el desplazamiento de residentes, 
aunque en curso, es paulatino. Las distintas temporalidades posibles implican lo 
que Herzer (2008) ha llamado “cambios de población de tramos cortos”, es decir, 
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un recambio de sectores sociales que en un primer momento no son drásticamente 
diferentes según su posición de clase, pero que acentúan su diferencia luego de un 
tiempo. Sumado a esto, metodológicamente es muy complejo “medir” el proceso, 
problema que no es exclusivo de Latinoamérica (Díaz Parra & Apaolaza, 2020).

En tercer lugar, es posible observar muchas veces un uso mecánico del término, 
donde gentrificación parece “aplicarse” con cierta acriticidad en los marcos teóricos, 
más como una verificación que como pregunta de entrada al caso (por ejemplo, en 
Herzer, 2008, 2011). Así, en muchos trabajos no queda suficientemente evidenciado 
en los resultados empíricos locales que el proceso estudiado se trate efectivamente 
de gentrificación (Ramírez Velázquez, 2017), lo que debilita la capacidad heurística 
del concepto.

Gentrificación y recambio poblacional
Una última consideración sobre el concepto de gentrificación: aun partiendo de 
la definición más amplia propuesta por Clark, su aproximación pone el énfasis en 
la condición de recambio poblacional. Ahora bien, ¿qué sucede cuando es posible 
observar reinversión en el entorno construido en áreas de población de bajos 
recursos, pero no es posible constatar –en un primer momento– indicios de despla-
zamiento o expulsión de estos grupos de población? ¿Qué alcances tiene el concepto 
de gentrificación para anticipar procesos excluyentes, antes que constatar evidencias 
de un proceso en curso?

En efecto, la experiencia empírica, por lo menos en los centros de las ciudades 
latinoamericanas, demuestra que están en marcha procesos de renovación impul-
sados por el Estado y a la vez fuertemente orientados por la lógica de la ganancia, 
donde la reinversión en el entorno construido es sin duda un rasgo visible. Sin 
embargo, la segunda condición central del proceso, el “recambio poblacional”, 
muchas veces no puede constatarse en un primer momento. Frente esto, algunos 
autores han elaborado propuestas para interpretar la renovación de los centros 
urbanos desde una perspectiva crítica, aun sin tal evidencia (ver “espacio gentrifi-
cable” y “gentrificabilidad”, en Díaz Parra, 2011 y Díaz Parra & Apaolaza, 2020).

Retomando la idea de desplazamiento excluyente de Marcuse (Slater, 2009), y 
la de gentrificabilidad de Díaz Parra, y en sintonía con reflexiones anteriores en la 
misma línea (Apaolaza & Bosoer, 2014; López-Morales, 2013; Rigolon & Németh, 
2019), este trabajo interpreta las transformaciones que se dan en el pericentro de 
la CABA a partir de la idea de renovación urbana excluyente, entendiendo por ello 
“todo aquel proceso de renovación urbana, orientado tanto por políticas públicas 
como por dinámicas privadas, que tienda a restringir el uso y apropiación de áreas 
centrales a usuarios/as y residentes actuales o potenciales, por razones de insolvencia 
económica” (Lerena, 2019, p. 54).

Partiendo de la definición de gentrificación propuesta por Clark (2005), el 
abordaje del problema no tiene aquí como centro el recambio poblacional (aunque 
constituya una condición inherente del proceso), sino las condiciones de posibilidad 
que se van tejiendo para que este recambio poblacional se desenvuelva a futuro. Por 
eso, no se trata de reemplazar “gentrificación” por “renovación urbana excluyente”, 
como si fuesen intercambiables. En efecto, aunque comparten la preocupación por 
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el carácter excluyente (en un sentido económico) de la renovación urbana, ponen 
el énfasis en momentos diferentes de la misma dinámica. Los procesos de renovación 
urbana excluyente serían aquellos a través de los cuales es posible evidenciar una 
serie de condiciones socioterritoriales capaces de anticipar el recambio poblacional.

Esta interpretación conserva el carácter de clase que está implícito en el concepto 
de gentrificación (al menos en su versión restringida), y ausente en el resto de las 
denominaciones vinculadas a la renovación urbana (a secas). Además, implica en 
su formulación la idea de proceso: “excluyente” conlleva pensar en algo que está 
siendo, pero sobre todo, cuyos efectos están por ser. ¿Cómo interpretar aquellos casos 
donde no se ha detectado recambio poblacional, pero sí otros signos de elitización?, 
¿cómo anticiparse a los procesos de desplazamiento? Considerar la temporalidad 
de mediano o largo plazo de estos procesos, sobre todo cuando los mecanismos de 
reemplazo poblacional son muy indirectos y están en gran medida “invisibilizados”, 
implica poner el foco en reconocer y anticipar dinámicas de exclusión, aun cuando 
la evidencia empírica no permita hablar de exclusión en un “momento cero”. Meto-
dológicamente, el foco está en la identificación, caracterización, análisis y medición 
de las dinámicas y entramados territoriales (institucionales, políticas y de mercado) 
que se van tejiendo en un área, hasta impedir o desalentar la apropiación, actual o 
futura, por parte de grupos sociales actuales o potenciales no solventes.

No se trata de seguir sumando neologismos y adjetivaciones a los mismos procesos 
que se observan empíricamente, sino de detectar cuáles son y qué características 
poseen efectivamente dichos procesos en nuestras ciudades, para luego precisar su 
conceptualización. Este ejercicio permite eludir vaguedades y evitar el uso forzado 
de categorías implantadas.

Por último, una aproximación desde la renovación urbana excluyente consi-
dera la posibilidad de que una renovación urbana no excluyente sea posible. Es 
evidente que, bajo criterios exclusivamente de mercado, toda renovación urbana es 
excluyente en sí misma. Sin embargo, muchas veces, esta comprensión estructural 
de la dinámica general de valorización de las ciudades puede llevar a conclusiones 
mecanicistas, donde la capacidad de agencia de actores no económicos (Estado, 
movimientos políticos y sociales, etcétera) para impulsar procesos de renovación 
urbana no excluyente, o regular aquellas dinámicas excluyentes, estarían, a priori, 
condenadas al fracaso.

En resumen, gentrificación y renovación urbana excluyente conforman un 
encuadre analítico que no se contradice ni se superpone: hablar de procesos de 
gentrificación implica la presencia de los dos componentes señalados por Clark 
(recambio poblacional, mediado por la reinversión en el entorno construido). Los 
procesos de renovación urbana excluyente, en cambio, aluden a aquellas condi-
ciones (económicas, jurídicas y políticas) que se van tejiendo con el tiempo, y que, 
aunque por el momento no se verifican, podrían habilitar a futuro la exclusión, por 
insolvencia económica, en áreas de renovación.
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Estrategia metodológica

De acuerdo con la propuesta analítica presentada, un examen de los efectos socio-
territoriales de la renovación urbana debería considerar cuatro dimensiones de aná-
lisis: i) estructura sociohabitacional, para rastrear las condiciones sociohabitacio-
nales y perfil demográfico de las y los habitantes del área de estudio, y así evaluar su 
fragilidad frente a la renovación;2 ii) dimensión política y territorial, para relevar las 
principales políticas urbanas involucradas en el proceso de renovación, así como los 
atributos territoriales previos; iii) dimensión económica: identificar el comporta-
miento diferencial del mercado inmobiliario y de suelo, los cambios en los usos del 
suelo, nuevos desarrollos y su relación con las políticas de renovación urbana, para 
evaluar las condiciones materiales de acceso a la vivienda en la zona; iv) dimensión 
organizativa: identificar el tejido comunitario y organizativo del área y monitorear 
la existencia de conflictos urbanos vinculados a la renovación, así como estrategias 
desplegadas capaces de mitigar sus efectos excluyentes.

Para el caso de esta investigación, la metodología se basó en una estrategia cuali-
cuantitativa, a partir de diversas fuentes de información, primarias y secundarias, 
detalladas en la Tabla 1.

tabla 1	 |	 Dimensiones de análisis para la identificación de procesos de 
renovación urbana excluyente en la Comuna 4, CABA

Dimensión Descripción Fuentes consultadas

Sociohabita-
cional

Estructura sociohabitacional: para ras-
trear las condiciones sociohabitacionales 
y perfil económico de las y los habitantes 
del área de estudio y así evaluar su fragi-
lidad frente a la renovación.

Dirección General de Estadística y Censos, 
Ministerio de Hacienda (GCBA). Investiga-
ciones previas (Arqueros & González, 2017; 
González Redondo, 2019; Lerena, 2019).

Política y 
territorial

Políticas de renovación y atributos urba-
nos: para relevar las principales políticas 
urbanas involucradas en el proceso 
de renovación, así como los atributos 
territoriales previos.

Leyes de Distritos Económicos, Portal abierto 
Buenos Aires DATA, Mapa Buenos Aires. Ob-
servaciones de campo. Investigaciones previas 
(Lerena, 2019; Lerena & González, 2021).

Económica

Valorización del mercado inmobiliario 
y de suelo: para examinar el com-
portamiento diferencial del mercado 
inmobiliario y de suelo, y su relación 
con las políticas de renovación urbana 
territorializadas. 

Buenos Aires DATA: depuración y evaluación 
exhaustiva propia de bases de datos oficiales 
de acceso público sobre ofertas de inmuebles y 
suelo en venta en CABA. Relevamientos propios 
en portales inmobiliarios (Argenprop, Buscain-
mueble, Zona prop, Clarín Clasificados). 

Organiza-
cional

Tejido comunitario y organizativo del 
área: para monitorear conflictos urbanos 
vinculados a la renovación, así como 
estrategias para mitigar los efectos 
potencialmente excluyentes.

Publicaciones en redes sociales barriales (Fa-
cebook: Parque Patricios (20.000 miembros); 
Parque Ameghino sin rejas (387 miembros); 
Protejamos la Biblioteca Enrique Blanchs 
(550 miembros); La Boca Resiste y Propone 
(5.100 miembros). Investigaciones previas 
(Goicoechea, 2017; González Redondo, 2019; 
Thomasz, 2016; Toscani, 2019).

Fuente: Elaboración propia

2	 Los indicadores que se consideran pueden variar de acuerdo con el caso. Por ejemplo, en algunas 
ciudades el origen étnico, la edad o la condición de ser persona extranjera puede ser muy 
significativa.
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Efectos socioterritoriales de la renovación urbana

Dimensión política y territorial: el Estado como facilitador para la valorización
Como fue mencionado, los Distritos Económicos son áreas delimitadas de la Ciudad, 
en las que se busca, mediante incentivos económicos e inversión pública en infraestruc-
tura urbana, la radicación de empresas especializadas en distintos rubros, como una 
nueva estrategia de valorización y desarrollo territorial para el sur de la Ciudad. Así, 
desde el año 2008 se crearon en la Comuna 4 el Distrito Tecnológico (Ley 2972/08), 
el Distrito de las Artes (Ley 4353/12) y el Distrito del Diseño (Ley 4761/13).

Según ha sido señalado en otro trabajo (Lerena, 2019), el “deterioro” de la zona 
sur de Buenos Aires y su “desequilibrio” con respecto al norte se fue construyendo 
como cuestión a lo largo del proceso de urbanización de la Ciudad. La combinación 
entre las políticas de desindustrialización, de erradicación de villas y de moderniza-
ción y jerarquización que tuvieron lugar durante la última dictadura cívico-militar 
(1976-1893) afectó especialmente a la zona sur de la Ciudad, donde tuvieron lugar 
fuertes procesos sociales y territoriales de fragmentación y vaciamiento (Silvestri & 
Gorelik, 2000). Desde la autonomización política de la Ciudad, en el año 1996, 
las políticas hacia el sur se orientaron nuevamente a “incorporar el sur al norte”, en 
el marco del Plan Urbano Ambiental, donde el Estado asumió un rol activo en la 
renovación urbana.

Los distritos económicos han sido acompañados por una serie de fuertes inver-
siones públicas en infraestructura y servicios urbanos. Así, entre las políticas comple-
mentarias a la Ley de Distritos Económicos se destacan el reacondicionamiento del 
Parque Lezama (La Boca-Barracas) y Parque de los Patricios (Parque Patricios); la 
extensión de la Línea H del subterráneo; la creación del Metrobús del Sur (BRT) y 
distintas intervenciones en el espacio público, como el desplazamiento de activi-
dades económicas informales y de recreación construidas discursivamente como 
“ilegítimas” (Girola et al., 2011; Rullansky, 2014). Además, fueron trasladadas hacia 
los distritos del sur algunas importantes oficinas públicas, históricamente ubicadas 
en el centro de la Ciudad. Es el caso del Palacio Lezama (ex fábrica Canale), en el 
Distrito de las Artes, actualmente sede de los ministerios de Modernización, Espacio 
y Ambiente Público, Desarrollo Urbano, y Sindicatura General del Gobierno de la 
Ciudad de Buenos Aires; también la restauración de la Usina del Arte en La Boca 
(ex edificio de la Ítalo-argentina de Electricidad), hoy centro cultural e ícono del 
Distrito de las Artes; el Centro Metropolitano del Diseño (CMD) en el Distrito del 
Diseño, en Barracas; y la sede de la Jefatura de Gobierno, en el Distrito Tecnológico, 
en Parque Patricios. En su conjunto, estas importantes intervenciones se apoyan en 
la propuesta del planeamiento estratégico de crear nuevas centralidades, donde el 
gobierno local es pionero, asume los riesgos económicos de la nueva localización, 
e invita –material y simbólicamente– al sector privado a expandirse a estas nuevas 
áreas de la Ciudad.

Como puede verse, las políticas de renovación urbana del sur exceden los 
Distritos y conforman un plan articulado y coherente institucional, simbólica y 
políticamente. Sin embargo, es interesante destacar que esta mirada integral de la 
planificación es limitada, ya que no incluye ninguna problematización acerca del 
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posible desplazamiento poblacional que la valorización esperada podría generar. En 
efecto, ninguna de las leyes de distritos hizo mención a esto en su origen, y no se 
propone ningún mecanismo para contrarrestar sus potenciales efectos excluyentes.

Los resultados respecto a la radicación de empresas en cada Distrito son heterogé-
neos y, como se verá más adelante, están fuertemente relacionados con las dinámicas 
de valorización inmobiliaria. La Tabla 2 sintetiza la cantidad de empresas radicadas 
en cada Distrito hasta el año 2019.

tabla 2	 |	 Distritos económicos del sur y cantidad de empresas especializadas 
hasta 2019

Año de 
creación

Comuna Nombre Cantidad de empresas  
radicadas (2019)

2008 4 Distrito Tecnológico (DT, Ley 2972/08) 308

2012 4 Distrito de las Artes (DA, Ley 4353/12) 71

2013 4 Distrito del Diseño (DDi, Ley 4761/13) 38

Fuente: Elaboración propia con base en el portal https://data.buenosaires.gob.ar/dataset

figura 2	 |	 Localización de nuevas empresas especializadas en los Distritos 
Económicos de la Comuna 4

Nota:	E l número de cada círculo indica la cantidad de empresas concentradas. El color 
de los mismos indica mayor o menor intensidad de esa concentración

Fuente:	https://mapa.buenosaires.gob.ar/

En términos territoriales, la Comuna 4 se encuentra en el pericentro sur, está dotada 
de una gran accesibilidad (proximidad a pie y buena oferta de transporte), buena 
infraestructura urbana (escuelas, hospitales, espacios verdes) y cuenta con áreas de 
alto valor patrimonial. Los atributos sociourbanos previos a las políticas de Distritos 
en los barrios pericentrales de la Comuna 4, combinados con los relativamente 
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bajos precios del suelo e inmuebles, han hecho de los Distritos Tecnológico y de 
las Artes de la Comuna 4 áreas con gran potencial para explotar brechas de renta.

La Figura 2 señala la localización de las empresas en los diferentes Distritos. 
Como puede observarse, su distribución es heterogénea: se concentran fundamen-
talmente en las áreas más consolidadas, ya sea por las inversiones recientes (edificios 
públicos, estación de metro), o por sus mejores atributos previos (áreas turísticas, 
mejor infraestructura urbana), reforzando los patrones de valorización tradicionales 
de la Ciudad.

Dimensión sociohabitacional: un mapa social de las áreas de renovación del sur
Los Distritos3 se localizan en áreas de la Ciudad que comparten algunas caracterís-
ticas: se ubican en barrios considerados deteriorados y con una historia de políticas 
de rehabilitación sin éxito, dotados de capacidad ociosa y potencial de constructi-
bilidad. Además, ostentan algunos de los indicadores socioeconómicos y habitacio-
nales de mayor fragilidad de la Ciudad (Tabla 3).

tabla 3	 |	 Indicadores sobre condiciones de vida en la Comuna 4 y promedio 
de la Ciudad. CABA

Comuna 4 Promedio 
CABA

Indicadores 
demográficos

% población hasta 9 años** 16,5 13,4
Promedio años de escolarización*** 10,7 //
Tasa de mortalidad infantil**** 6,9 5,7
Tamaño medio de los hogares familiares** 3,5 3,1

Indicadores 
económicos

% población con NBI* 14,9 7
% de hogares con ingresos por debajo de la canasta total** 50,3 31,6
Promedio ingresos ($) de la población ocupada***** 26.058 39.485
Tasa de desocupación** 13,6 8

Indicadores 
habitacionales

% de hogares con hacinamiento no crítico** 15,7 7,6
% de hogares con tenencia precaria de la vivienda** 21,3 12,2
% de hogares con tenencia de vivienda y terreno ** 50,5 53,4
% de hogares inquilinos** 28,1 34,4
% de hogares sin cloacas* 5,1 1,8
% población sobre la Comuna que vive en villas* 16,3 5,7

*	D atos procedentes del Censo Nacional de Población Hogares y Viviendas (CNPHV). 
Año 2010

**	D atos procedentes de la Encuesta Anual de Hogares (EAH). Año 2018
***	D atos procedentes de EAH. Año 2013
****	D atos procedentes de la Dirección General de Estadística y Censos (DGEyC)-GCBA. 

Año 2018
*****	D atos procedentes de la DGEyC-GCBA. Año 2019. A los fines de hacer comparable con 

la Tabla 4, se aclara que el valor en dólares para marzo 2021 fue de us$ 283 y US$ 
430, respectivamente

Fuente:	elaboración propia con base en información de la Dirección General de Estadística 
y Censos, dependiente del Ministerio de Hacienda de la Ciudad de Buenos Aires

3	 El Distrito Audiovisual, localizado al norte de la Ciudad, tiene características socioterritoriales y 
un origen muy diferentes al del resto de los Distritos, y por esto fue excluido del análisis.
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Aunque la Comuna 4 como unidad territorial presenta atributos de centralidad, 
accesibilidad y potencial patrimonial, un examen a escala de los Distritos de las 
Artes y Tecnológico da cuenta de diferencias estructurales, determinantes para 
analizar los efectos diferenciales de la valorización territorial hacia adentro de la 
Comuna 4. En particular, aquellos referidos a las condiciones habitacionales: según 
datos del último censo, en el Distrito de las Artes casi el 16,88% de los hogares tiene 
al menos un indicador de necesidades básicas insatisfechas (NBI), frente al 7,7% en 
el Tecnológico; casi el 10,69% del total de las viviendas en el Distrito de las Artes 
son en inquilinato o pensión, mientras que en el Distrito Tecnológico esa cifra es del 
3,45%; el 12,52% de las viviendas en el Distrito de las Artes son deficitarias, frente 
a un 4,68% en el Distrito Tecnológico; en el de las Artes, el 38,84% de hogares son 
inquilinos, cuando en el Distrito Tecnológico esta cifra alcanza el 32,76%; final-
mente, en el Distrito de las Artes el hacinamiento crítico es del 3,64%, situación 
que alcanza el 1,97% de los hogares del Tecnológico (González Redondo, 2019). 
Estos datos dan cuenta de que el Distrito de las Artes es significativamente más 
vulnerable en términos sociohabitacionales que el Distrito Tecnológico.

No está de más señalar que las condiciones socioterritoriales mencionadas se 
enmarcan en dinámicas más generales de restricción al acceso a la vivienda en la 
Ciudad, en especial la inquilinización (Baer & Giovambattista, 2018), informa-
lización y la restricción del acceso a créditos hipotecarios (Asociación Civil por la 
Igualdad y la Justicia [ACIJ], 2016), tendencias que incrementan la demanda de cada 
vez más sectores sociales sobre los barrios populares.

Renovación urbana y captura de nuevas brechas de renta en la Ciudad:  
efectos de los Distritos en la valorización inmobiliaria y del suelo
Para evaluar la valorización inmobiliaria y del suelo a partir de las políticas de 
renovación urbana en el sur de la Ciudad, se comparó la variación porcentual y 
el precio promedio absoluto por metro cuadrado de cuatro tipologías inmobilia-
rias: departamentos, terrenos, oficinas y locales comerciales en venta, en diferentes 
unidades territoriales de la Ciudad, en dos periodos: previo a la sanción de la ley 
del primer Distrito (el Tecnológico), y luego de pasada una década de su imple-
mentación (periodos 2006-2008 y 2015-2017). Al tratarse de un área tan vasta 
y heterogénea, se realizó un análisis multiescalar y comparativo, considerando el 
comportamiento diferencial de distintas unidades territoriales: a) el “sur ampliado” 
de la CABA, que incluye algunos barrios usualmente considerados del sur, pero con 
indicadores socioeconómicos e inmobiliarios más elevados; b) las Comunas 4 y 8; y 
c) los Distritos Tecnológico y de las Artes, dentro de la Comuna 4.

La Tabla 4 sintetiza la evolución de los precios promedio de las ofertas de terrenos, 
departamentos, oficinas y locales comerciales entre los periodos 2006-2008 y 2015-
2019, para las unidades territoriales seleccionadas.
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En cuanto a la evolución del precio promedio por metro cuadrado de los terrenos 
en venta, se constata un significativo proceso de valorización en todas las unidades 
territoriales analizadas. Al comparar la variación entre los periodos examinados, es 
posible verificar que la valorización es más acelerada en los barrios del sur (107%), 
que en los del norte (66%) y que el promedio de la Ciudad (83%). Por su parte, 
la Comuna 4 se valoriza aún por encima de los barrios del sur (125% y 107%, res-
pectivamente), datos que dan cuenta de un gran dinamismo del mercado de suelo 
en esta zona.

Al comparar los distritos entre sí, se destaca el Tecnológico, con una valorización 
del 192%, siendo la unidad territorial que más se valoriza en toda la Ciudad. El 
Distrito de las Artes (91%) se valoriza por encima de los barrios del norte y del 
promedio de la Ciudad, pero por debajo del promedio de los Barrios del sur (107%) 
y muy por detrás del Tecnológico.

Por su parte, respecto a la oferta de departamentos en venta, las unidades terri-
toriales Barrios del sur y Comuna 4 se valorizan por encima del promedio total de 
la Ciudad (que lo hace en un 78%) y de los Barrios del norte (75%), representando 
un 97% y un 90%, respectivamente. Las demás unidades territoriales se valorizan 
más lentamente que el promedio de la Ciudad.

Con respecto a la dinámica entre los Distritos, el de las Artes mantiene una valo-
rización en línea con la tendencia general de la Ciudad. En el Distrito Tecnológico, 
si bien respecto a las ofertas de terrenos es la unidad territorial que más se destaca 
en toda la Ciudad, para el caso de los departamentos su valorización es lenta. El 
hecho de que las unidades Barrios del sur4 y Comuna 4 superen la tendencia de 
los distritos indica, en principio, que el proceso de valorización del mercado de 
departamentos en el sur de la Ciudad no se estaría explicando por la política de 
Distritos Económicos.

Teniendo en cuenta la naturaleza de las políticas de Distritos Económicos, 
resulta importante analizar el impacto en dos tipologías inmobiliarias no residen-
ciales: oficinas y locales comerciales. En la CABA, las oficinas se concentran entre el 
microcentro (un 45%) y zona norte de la Ciudad (23%). Aunque la incidencia en 
el mercado de oficinas de los distritos es muy baja en el marco del total de la Ciudad 
(menos del 7% de ofertas), es interesante observar lo que sucede en términos de 
valorización, sobre todo en el Distrito Tecnológico, que experimenta un importante 
salto. Para el año 2017, el precio promedio de la CABA fue de US$ 2.136 el metro 
cuadrado, y de US$ 1.722 para los Barrios del sur. Por su parte, los valores tanto de 
la Comuna 4 (US$ 1.824) como del Distrito Tecnológico en particular (US$ 1.823) 
superan la categoría Barrios del sur. Dicha unidad territorial se valoriza un 20% 
entre los extremos de la serie, frente a un 9% del promedio de la Ciudad y del 
microcentro, y superando la dinámica de todo el resto de las unidades territoriales. 
Teniendo en cuenta que el parque de oficinas en el área del Distrito Tecnológico era 
casi inexistente previo a la ley, estos datos permiten confirmar su gran incidencia en 

4	 Recordemos, siguiendo la Figura 1, que la unidad territorial “Barrios del sur” incluye barrios más 
allá de las Comunas 4 y 8, cuyos indicadores sociodemográficos son más elevados. La valorización 
de esos barrios se da por la vía del mercado y no está vinculada a políticas de reactivación.



14 ©EURE | vol 49  |  no 146  |  enero 2023  |  pp. 1-22

la radicación de oficinas TIC en este submercado inmobiliario en el sur de la Ciudad, 
inaugurando un nuevo nicho para este mercado en la zona.

Finalmente, al igual que sucede para el resto de las tipologías inmobiliarias, se 
constata una gran valorización de los locales comerciales en los distritos, superando 
siempre el promedio de la Ciudad y de los Barrios del sur. La Comuna 4 y cada 
distrito más que duplican su precio a lo largo de la serie: el Distrito de las Artes 
alcanza un 107% y el Tecnológico, una vez más, se destaca con una valorización 
del 165%, frente a un 95% para el promedio de la Ciudad. Estos valores coinciden 
con la generación de una nueva centralidad de escala urbana (frente a la dinámica 
del viejo centro barrial) en el Distrito Tecnológico, a partir de la radicación de la 
Sede de Jefatura de Gobierno y las empresas TIC, como fue señalado anteriormente.

Dimensión organizacional: estrategias comunitarias y entramado organizativo  
en el Distrito Tecnológico y de las Artes
Siguiendo a Toscani (2019), la idea de entramado considera la dimensión rela-
cional en el análisis de las tensiones entre diferentes actores. Este entramado actúa 
no solo resistiendo en los momentos críticos, por ejemplo durante desalojos, sino 
también como sostén desde lo social y lo económico, pudiendo contrarrestar los 
efectos excluyentes de la valorización y facilitar la permanencia en el barrio. Según 
demuestran algunos trabajos (Toscani, 2019), contar con un comedor comunitario 
al cual recurrir permite reservar el dinero de alimentos para pagar el alquiler. Una 
oferta comunitaria de actividades recreativas, o redes de apoyo escolar, facilitan la 
posibilidad de disponer de tiempo para el trabajo o el ocio por parte de adultos 
responsables de lo doméstico, entre otras alternativas.

La Comuna 4 cuenta históricamente con un entramado comunitario significa-
tivo (Herzer, 2011; Thomasz, 2016). La Boca, de tradición combativa, cuenta con 
más de ochenta organizaciones sociales y vecinales, activas y muy heterogéneas entre 
sí. Por su parte, la trama organizativa de Parque Patricios está conformada por un 
conjunto heterogéneo de instituciones, en general poco articuladas entre sí: grupos 
comunitarios, clubes deportivos, fundaciones, centros de jubilados, asociaciones de 
fomento, centros culturales, cooperativas de vivienda (Herzer, 2011; Lerena, 2019).

En relación específicamente con las dinámicas de renovación urbana, distintas 
investigaciones concluyen que el Distrito Tecnológico y el de las Artes son y han 
sido escenario de conflictos, demandas y estrategias heterogéneas. En el Distrito 
Tecnológico, las percepciones de los y las residentes en torno a la renovación son 
divergentes, pero en muy pocos casos del presente estudio se manifestaron expre-
siones públicas de disconformidad (Goicoechea, 2017; Lerena, 2019). Las prin-
cipales tensiones estuvieron asociadas a luchas por generar espacios comunitarios 
frente a desarrollos inmobiliarios y espacios públicos estandarizados y privatizados 
(Huerta del Ameghino, Molino Osiris, Cine Teatro Urquiza, Biblioteca Popular 
Enrique Blanchs). Iniciativas de coordinación, como la Asamblea de la Comuna 4 
y Recuperemos el Cine Teatro Urquiza, han cumplido un rol central en la negocia-
ción de estos conflictos (Lerena, 2019). En cuanto a la vivienda, relevamientos en 
la red social Facebook y vínculos con organizaciones territoriales indican que no 
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existen por el momento evidencias de desalojos directos o que, al menos, no se han 
instalado como “cuestión” (Oslak & O’Donnel, 1981).

Por el contrario, en el Distrito de las Artes se multiplican los casos de desalojos 
y otros mecanismos de expulsión indirecta (aumentos del costo de vida), especial-
mente entre los habitantes más vulnerados que habitan los conventillos5 y otras 
modalidades de vivienda colectiva, como ha sido evidenciado por investigadoras 
(Thomasz, 2016) y organizaciones locales (Colectivo La Boca Resiste y Propone) 
e internacionales (Gimena Quinto et al., 2017). Esto ha sido sistemáticamente 
denunciado por organizaciones y coordinadoras vecinales (siendo La Boca Resiste 
y Propone la principal referencia) que, acompañando los más de 150 desalojos 
judicializados, en algunos casos han obtenido logros significativos, como la modi-
ficación de la Ley de Distrito de las Artes, para proteger a los residentes (Thomasz, 
2016), aunque su implementación no sea la esperada (González Bracco, 2019). 
Como indica González Redondo (2019), el gobierno debió sostener estrategias de 
consenso con la comunidad aun con el Distrito en marcha, lo que explica que sea el 
único que incluye algunas iniciativas dirigidas específicamente a las y los residentes 
del barrio, a costa de los intereses de empresas y desarrolladores. En el plano cultural, 
también se registran “resistencias estético-políticas” que cuestionan los sentidos de 
la renovación en el Distrito de las Artes (González Bracco, 2019). En gran medida, 
y lejos de una mirada romantizada de estos procesos, este tejido organizativo –la 
cuarta dimensión de análisis propuesta en este trabajo para examinar los procesos 
de renovación urbana en América Latina– opera concretamente friccionando las 
dinámicas de valorización excluyente en el Distrito de las Artes, y podría estar expli-
cando los límites que la política de Distritos ha mostrado en aquellos sectores más 
combativos, como en el caso de La Boca, donde las condiciones de centralidad y 
atributos urbanos son estratégicas y admiten importantes rentas (aún) potenciales. 
Por otra parte, para comprender los niveles de organización y combatividad es clave 
considerar la situación de precariedad respecto a la vivienda en el Distrito de las 
Artes, algo que no ocurre en el Distrito Tecnológico. Las condiciones materiales 
de vida y la capacidad organizativa, así, son factores que se combinan de formas 
diversas para resistir (o no) la presión ejercida por la valorización, y ambas dimen-
siones de análisis deben considerarse en conjunto.

Conclusiones

El concepto de gentrificación cuenta con una gran potencia explicativa para analizar 
los procesos de renovación urbana en los centros urbanos desde una perspectiva 
crítica, enfocada en el problema del desplazamiento de población. No obstante, en 
América Latina, este concepto tiene dos limitaciones principales: i) existen muchos 
casos donde se registra una reinversión en el entorno construido, sin evidencias 
de desplazamiento poblacional (en un primer momento); y ii) es una herramienta 

5	 Se denomina conventillos a un tipo de vivienda que data de fines de siglo XIX y fue la principal 
opción habitacional para la creciente masa de inmigrantes que llegaban al país. Actualmente 
continúa siendo una de las pocas opciones habitacionales a las que acceden los sectores de bajos 
ingresos para vivir en el centro de la Ciudad.
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que no permite anticipar procesos excluyentes, sino identificarlos cuando ya se han 
desencadenado. Frente a esto, cabe preguntarse cómo desplegar un marco teórico-
metodológico que haga posible anticipar el problema del desplazamiento. A dife-
rencia del concepto de gentrificación, la noción de “renovación urbana excluyente” 
permite analizar los procesos de renovación, y ello sin abandonar la perspectiva crí-
tica, aun cuando en un primer momento no se den evidencias de desplazamientos. 
Frente a otras propuestas, como la de gentrificabilidad (Díaz Parra & Apaolaza, 
2020), que consideran el problema de la anticipación pero solo analizan indicadores 
sociohabitacionales, la propuesta de análisis presentada supone una mirada integral 
y procesual del fenómeno, el cual debe captarse considerando otras tres dimen-
siones más: las políticas de renovación urbana y atributos del área, la valorización 
del mercado inmobiliario y del suelo, y el entramado organizativo y comunitario 
en los territorios.

Partiendo de la hipótesis de que se trata de un proceso de renovación urbana 
excluyente, el presente trabajo se propuso examinar los efectos socioterritoriales de 
la política de dos Distritos Económicos en el sur de la Ciudad de Buenos Aires, el 
Distrito Tecnológico y el de las Artes, situados en zonas que combinan los peores 
indicadores socioterritoriales de la Ciudad, con unas localizaciones pericentrales 
estratégicas: el Distrito Tecnológico y el de las Artes, ambos situados en la Comuna 
4, comparten atributos urbanos de proximidad, accesibilidad, potencial patrimonial 
y precios del suelo relativamente bajos. Todos estos rasgos le otorgan al área un 
potencial de valorización, que busca ser aprovechado a partir de las políticas de 
renovación de los últimos doce años. Ambos vienen siendo objeto de importantes 
inversiones públicas que han jerarquizado el patrimonio, las infraestructuras y los 
espacios públicos y recreativos. Se trata de áreas con condiciones sociohabitacio-
nales diferentes, donde la precariedad habitacional del Distrito de las Artes genera 
una mayor vulnerabilidad frente a los procesos de valorización, en comparación con 
lo que ocurre en el Distrito Tecnológico.

Con respecto a la dimensión de la valorización inmobiliaria, se verifica que, 
aunque los valores absolutos de los terrenos por metro cuadrado dentro de la 
Comuna 4 están aún muy por debajo del promedio general de la Ciudad, e incluso 
de la media de Barrios del sur, el ritmo de valorización en estas comunas (las menos 
dinámicas históricamente) supera la media de la Ciudad, lo que permite confirmar 
que existe un significativo proceso de valorización territorial. Lo mismo puede 
decirse frente al comportamiento de los locales comerciales y las oficinas. En cuanto 
a estas últimas, el Distrito Tecnológico se destaca por alcanzar valores absolutos 
superiores a los de las áreas consolidadas, una novedad en la historia inmobiliaria de 
la Ciudad. Para el mercado de departamentos, la evidencia es menos concluyente: 
los procesos de valorización más acelerados a escala Barrios del sur no se deben tanto 
a las políticas de Distritos Económicos, sino a dinámicas propias de otros barrios 
más consolidados. La valorización de departamentos en el Distrito Tecnológico aún 
es más lenta que la media de la Ciudad, mientras que en el Distrito de las Artes 
apenas alcanza el ritmo promedio.

Los resultados alcanzados impiden arribar a la conclusión mecánica de que, allí 
donde el Estado genera condiciones para la inversión, el mercado “reacciona” en 
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forma automática: existen inercias o fricciones territoriales que explican los hetero-
géneos resultados en los Distritos. Esto es especialmente claro en el Tecnológico y 
el de las Artes: las mismas políticas de incentivo, “aplicadas” en áreas con similares 
atributos territoriales previos para la valorización, pero características sociohabita-
cionales muy diferentes, han tenido distintos impactos en el mercado inmobiliario 
y en el éxito para la radicación de empresas especializadas.

Los niveles de conflictividad también son heterogéneos. Por el momento, no se 
registra una importante y sostenida tensión social vinculada a la valorización en el 
Distrito Tecnológico, probablemente debido a la alta tasa de propietarios de sus 
viviendas. En contraste, en el Distrito de las Artes, aunque (y porque) la dinámica 
inmobiliaria y la radicación de empresas aún son poco aceleradas, las condiciones 
habitacionales previas, de gran precariedad, han implicado altos niveles de conflicti-
vidad, incluyendo desplazamientos, aunque también en algunos casos se ha logrado 
la radicación. Esto genera la aparente paradoja de que las áreas socialmente más 
frágiles son, por el momento, las menos transformadas. Para comprender este 
fenómeno, es determinante atender al entramado sociocomunitario y los procesos 
de resistencia llevados adelante en el Distrito de las Artes, particularmente en La 
Boca. Las tensiones entre el proyecto de renovación y las necesidades de los sectores 
populares contrarrestan los beneficios para las empresas y los desarrolladores, lo que 
se refleja en una valorización mucho más lenta. Por otra parte, el hecho de que no 
se refleje en el mercado de suelo este proceso de desplazamiento podría ser indicio 
de dinámicas de especulación (retención de suelo), a la espera de contextos sociales 
más oportunos para los negocios inmobiliarios.

En suma, el análisis de los efectos socioterritoriales de las políticas de Distritos 
Económicos en el sur de la Ciudad de Buenos Aires, a la luz de las cuatro dimen-
siones de análisis, permite constatar un proceso de valorización acelerada en curso. 
En el caso del Distrito de las Artes, la combinación de inversión pública y privada 
en el entorno construido, los altos niveles de conflictividad y las dinámicas de 
desplazamiento, son evidencias de procesos de gentrificación en curso. En el caso 
del Distrito Tecnológico, si bien por el momento no hay evidencias de gentrifica-
ción, la combinación de políticas de renovación urbana con un papel muy activo 
del Estado en áreas con los indicadores socioeconómicos más frágiles de la Ciudad, 
ha generado una “reacción” del mercado inmobiliario y de suelo que se expresa en 
una fuerte valorización. Y, finalmente, la ausencia de una problematización pública 
de los riesgos de dicha valorización para los sectores menos solventes, o inclusive 
de políticas “antidesplazamiento”, muestra evidencias de un proceso de renovación 
urbana excluyente en curso.

Estos hallazgos corroboran la necesidad de analizar los procesos de renovación 
urbana en América Latina desde una perspectiva crítica y compleja. Crítica, porque 
revela que, aunque no existan evidencias de gentrificación en sentido estricto, sí 
puede haber condiciones para que sea desencadenada a futuro; se trata, así, de una 
perspectiva que permite no “forzar la empiria” ni abonar a una falsa neutralidad 
del concepto. Y compleja, porque considerar las cuatro dimensiones en simultáneo 
contribuye a comprender y explicar mejor las especificidades territoriales, como 
queda claro con el caso del Distrito de las Artes. Exploraciones interdisciplinarias e 
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investigaciones de largo plazo son condiciones para el mejor entendimiento de los 
procesos de renovación urbana excluyente en América Latina.
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