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CAPITULO 2

Lejos del suelo, cerca del lugar:
Renovacion surconurbanizada.
Dinamicas de renovacion
urbana en Quilmes, Argentina
(2002-2024)

Matias Nicolds Galgano
Maria Cecilia Zapata?

Resumen

El Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) es el aglo-
merado urbano mas importante de Argentina. Hacia el sur,
a diecisiete kildbmetros de la ciudad central, desde el 2002 las
dinamicas de renovacion urbana, valorizacion y verticalizacion
se aceleraron. En este trabajo, se busca realizar una descrip-
cion interpretativa de las dindmicas de renovacion tomando
como caso un poligono del municipio de Quilmes, Provincia

1 Especialista en Gestion del Desarrollo Territorial y Urbano por la
UNDAV-UNQ. Becario Doctoral CONICET con sede en el Instituto de
Investigaciones Gino Germani de la Universidad de Buenos Aires, Argentina.
Docente-investigador de la Universidad Nacional de LanUs, Argentina.
matiasgalgano@gmail.com

2 Doctoraen Ciencias Sociales por la UBA. Investigadora Adjunta del CONICET
y del Instituto de Investigaciones Gino Germani de la Universidad de
Buenos Aires, Argentina. Docente posgrado de Universidades Nacionales
argentinas. ceciliazapata@gmail.com
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de Buenos Aires. Se pretende dar cuenta del proceso a par-
tir de un analisis locacional de los enclaves de renovacion, la
dispersion y/o el derrame local del modelo de negocio, y el
perfil de lainversion localizada. Se entiende que el proceso se
manifiesta de manera particular, al tiempo que se desarrolla
en un area histéricamente habitada por sectores de ingresos
medios/medio-altos, haciendo de las renovaciones, espacios
verticalizados (lejos del suelo) y con identidades propias del
lugar, alejandose de las teorias clasicas de la elitizacion y la
gentrificacion. Se trabajara con una metodologia cualitativa
con soporte cualitativo y cuantitativo.

Palabras clave: Renovacion urbana, verticalizacion, localiza-
cion, valorizacion, gentrificacion.

Abstract

The Buenos Aires Metropolitan Area (AMBA) is the most important
urban agglomerate in Argentina. Towards the south, no more than
twenty kilometers from the central city - after Argentine convert-
ibility (1991-2002) -, the dynamics of urban renewal, valorization
andverticalization became more dynamic. In this paper, within the
framework of research funded by CONICET and Font-Agencia, we
seek to make an interpretative description of the dynamics of re-
newal, taking the case of a polygon in the municipality of Quilmes,
Province of Buenos Aires. The aim is to account for the process
based on a locational analysis of the renewal enclaves, the local
dispersion and/or spillover of the business model, and the profile of
the localized investment. We understand that the process manifests
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itself in a particular way, while developing in an area historically
inhabited by middle/middle-high income sectors, making the ren-
ovations vertical spaces (away from the ground) and with iden-
tities specific to the place, moving away from the classic theories
of elitization and gentrification. We will work with a qualitative
methodology with quanlitative and quantitative support.

Planteamiento del problema

El presente trabajo, recupera resultados del trabajo de campo
realizado en el marco de un proyecto de investigacion que pro-
blematiza tematicas de acceso a habitat y a la vivienda en el
municipio de Quilmes, Argentina: Proyecto PIPN° 0682 2021~
24: «<La produccion del espacio urbanoy la cuestion ambiental
enun contexto dedisputa: actores, conflictos y modos de ha-
bitar en el corredor litoral sudeste del Conurbano Bonaeren-
se>, del cual ambos autores son integrantes.

El mismo, desarrolla sus actividades en el Area de Estudios
Urbanos del Instituto de Investigaciones Gino Germani de la
Facultad de Ciencias Sociales de la Universidad de Buenos Aires
(AEU-1IGG), Argentina, y es financiado por el Consejo Nacional
de Investigaciones Cientificas y Técnicas (CONICET) y la Agencia
Nacional de Promocién de la Investigacion, el Desarrollo Tec-
nolégicoy laInnovacion (AGENCIA).

Con ese marco, en este trabajo se estudia la cuestion de la
verticalizacion, la produccion del espacio y la valorizacion di-
ferencial del suelo en la localidad de Quilmes Este3 (Provincia

3 Cuando se habla de Quilmes Este, intentando una fluidez narrativa, se
nuclea a cuatro localidades: Don Bosco Este, Bernal Este, Quilmes Este y
EzpeletaEste.
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de Buenos Aires, Argentina) desde el fin de la convertibilidads,
paradar cuentadel proceso a partir de un analisis locacional de
los enclaves de renovacion, la dispersion y/o el derrame local
del modelo de negocio, y el perfil de la inversion localizada.

En este capitulo se reflexiona sobre la profunda reestructu-
racion de la sociedad capitalista producto de la globalizacion
neoliberal. La transferencia del excedente de la produccién a
la especulacion financiera convirtié a las ciudades en espacios
predilectos para la valorizacion (Lefebvre, 1968; Topalov, 1979;
Theodore, Peck y Brenner, 2009; Harvey 2012).

Esto impulsé importantes procesos de revitalizacion, re-
generacion o reurbanizacién de territorios -la mayoria de las
veces en zonas centrales- previamente degradadas, obsoletas
o subutilizadas (Ciccolella, Vecslir, & Baer, 2015). Se observa
como problema que, ante el agotamiento de las areas atrac-
tivas paralavalorizacion inmobiliaria en los espacios centrales
y lademanda de universalizacion de los estilos de vida glo-
balizantes, el capital inmobiliario esta desarrollando otra es-
trategia espacial en el AMBA. Tras la posconvertibilidad, estos
procesos de renovacion urbana se desplazaron hacia ciudades
periféricas «conurbanizadas>>, abriendo nuevos interrogantes
de investigacion.

4 La convertibilidad monetaria en Argentina fue un proceso que duré poco
mas de 10 afios y que determind la paridad fija del tipo de cambiounoauno
con el ddlar estadounidense. Este periodo durd del 1de abrilde 1991al 6 de
enerode 2002.
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Metodologia

Eltrabajo de investigacion se basé en un estudio de caso, sus-
tentado enun analisis locacional (Del Rio, 2013) de los enclaves
de renovacién observados, la dispersion y/o el derrame local
del modelo de negocio y el perfil de lainversion localizada.

Se definid, primeramente, un recorte espacial de un poli-
gono especifico de Quilmes Este;5 tomandolo como caso de
estudio (Merlinsky, 2008). Por tal motivo, se definieron los si-
guientes limites: jurisdiccionales hacia el noreste y sudoeste;
y el Ferrocarril Roca Ramal La Plata (FFCC)® y la Ruta Nacional
17, hacia el oeste y el sur respectivamente.

Enreferencia a las técnicas cualitativas, se pueden mencio-
nar cuatro entrevistas en profundidad a informantes clave;
dos relevamientos fotograficos, durante abril del afio 2023;
dos relevamientos de campo, durante mayo de 2023; dos ob-
servaciones no participantes, en enero y julio de 2023; diez
charlasinformales con vecinos con base en un muestreo casual
yregistrado con notas de campo; analisis bibliografico traba-
jado; andlisis documental, periodistico y normativo, durante
todo el ano 2023.8

5 Para el andlisis se selecciond el municipio de Quilmes porque, tal como se
podra ver mas adelante, se trata del distrito que histéricamente mostré
mayor dinamismo en términos de renovacion urbana (por su antigtiedad y
escala) entre los municipios del corredor sudeste del AMBA (conformados
por los municipios de Avellaneda, Quilmes y Berazategui).

6 EI FFRR fue el mayor dinamizador de la expansion de la mancha urbanaen
el CB. Histéricamente, los valores del suelo en el AMBA se distribuian de
manera radial en funcién de la cercania o lejania a las estaciones del FFRR.

7 Desde 2004 se denomind Autopista Doctor Ricardo Balbin y coloquialmente
selaconoce como la Autopista Buenos Aires - La Plata. De ahora en mas sera
mencionada de este modo.

8 Las dimensiones del trabajo de campo se definieron en funcién de un criterio
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En cuanto a las técnicas cuantitativas, se puede mencionar
las siguientes: geolocalizacion, utilizacién de geoportales'y
geoservicios; analisis espacial (Madrid Soto & Ortiz Lopez,
2005) y locacional (Del Rio, 2013) de los precios del suelo con
base en los datos provistos por el portal web Properati durante
los afios 2019 y 2020; analisis estadistico univariado basado en
el Censo de Poblacion, Hogares y Viviendas (2001-2010-2022)
y registros de evolucion de las compraventas.

Sesiguieron lasideas de almacenamiento de datos de Meoy
Navarro (2008) y para el andlisis tematico se definieron cuatro
dimensiones: a. Localizacion; b. Derrame espacial; c. Perfil de los
actores, d. Modelos de inversion. La sistematizacion de los datos
cuantitativos se realizd a partir de las facilidades que ofrece las
técnicas basadas en los sistemas de informacion geograficay
las representaciones graficas dentro del andlisis espacial; la
triangulacion de fuentes fue la técnica seleccionada para la
lectura cruzada de los resultados.

Los objetivos de investigacion fueron los siguientes: 1. Iden-
tificary caracterizar los espacios/enclaves de renovacién pre-
sentes en el Municipio de Quilmes para caracterizar y analizar
el modelo de negocio inmobiliario impulsado a escala local;
2. Construir y analizar los actores promotores del proceso de
renovacion urbana en el area considerada; 3. Caracterizar el
perfil de la inversién que promueve el proceso de renovacion

de saturacion tedrica de las categorias identificadas para el analisis de este
capitulo. Vale aclarar que el trabajo de campo de este articulo formé parte
de un trabajo de campo méas amplioy profundo, del que se identificaron los
insumos que habilitaron el presente analisis.
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para construir una tipificacion del arquetipo del sector de la
construccion quilmenia.

Breve estado del arte

Como se menciond anteriormente, este trabajo se inscribe en
un desarrollo longitudinal de investigacion, que tuvo lugar en
el Area de Estudios Urbanos del Instituto de Investigaciones
Gino Germani de la Universidad de Buenos Aires, sobre las di-
versas dindmicas que dieron curso a procesos de renovacion
urbanaenlaCiudad Auténoma de Buenos Aires (CABA). En este
marco, Hilda Herzer (2008) se abocd a la construccion de teo-
ria urbana orientada a estos fendmenos, poniendo el foco en
comprender las formas que asume la gentrificacién en Buenos
Aires. Por un lado, Arqueros Mejica (2020) reflexiona sobre las
relaciones plblico-privadas entre Estado, empresas y sociedad
civilcomo marco para problematizar las dinamicas actorales de
larenovacion enla CABA. Goicoechea (2017) también estudia
los procesos de renovacion, pero con el foco puesto en analizar
la politicaeconémica de distritos implementada por el gobier-
nodelaCABA. Gonzalez Redondo (2022), por su parte, hace un
aporte al campo de la renovacién urbana en la misma ciudad
utilizando las ideas de circulacion de modelos urbanos. Bajo
estasindagaciones, se puede mencionar también los trabajos
de Jajamovich (2012) que aborda la circulaciéon de ideas de los
proyectos urbanos. Diazy Zapata (2020), aportaron un trabajo
de compilacion que muestra las caracteristicas del proceso de
renovacion en la Ex Autopista 3 en la CABA. Por otra parte, Za-
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pata (2020) menciona alos «countries verticales>> como una
tipologia utilizada por los desarrolladores inmobiliarios de la
primera corona metropolitana de la ciudad.

Vecsliretal. (2018) aportaron un analisis de la movilidad co-
tidiana por viade un «corredor sin autopistas> que involucro
a los municipios de Avellaneda, Lantls y Lomas de Zamora. Al
mismo tiempo, Ciccolella, Vecslir y Baer (2015) marcaron que
estos territorios, durante cuarenta afos, fueron espacios poco
atractivos parael capital.

Por su parte, Romano (2019) trabajé el caso de Lomas de
Zamora?; su labor toma como caso especificamente «Las
Lomitas>. La autora identificé un sector de clase media-alta
histérico en el municipio que fue parte activa del proceso de
renovacion, lo que la lleva (entre otras fundamentaciones) a
demostrar que laidea de gentrificacion debe ser relativizada.
Galgano (2024), por su parte, aporté el estudio del proceso
de renovacion en Lands, caracterizando a los actores como
«espectadores administrativos> del negocio inmobiliario.

Por su parte, Wertheimer (2020) aport6 la mirada sobre los
procesos de renovacion de cara al Rio de la Plata; estudiando
Quilmesy Vicente Lopez, identificd que se utiliza la naturaleza
como fuente de valorizacion inmobiliaria bajo unaidea de crear
nuevasy «renovadas> centralidades. Finalmente, Fernandez
Alvarez (2021) contribuye a este campo de estudio con la idea

9 Lomas de Zamora es la ciudad mas importante del sur del conurbano
bonaerensey pertenece al primer cordén metropolitano dentro del corredor
sudoeste.

10 LanUs es otro municipio del AMBA.
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de la segregacion socio-espacial y la conflictividad social en
Quilmes.

Discusion tedrica

A partir de este estado del arte sobre la diversidad de formas
que asume la renovacién urbana como fenémeno propio del
avance de laurbanizacion neoliberal, en este capitulo se desea
discutir con esta bibliografia (Herzer, 2008; Arqueros Mejica,
2020; Goicoechea, 2017; Gonzalez Redondo, 2022; Jajamo-
vich,2012; Diazy Zapata, 2020; Vecsliret al., 2018; Ciccolella,
Vecsliry Baer,2015; Romano, 2019; Galgano, 2024; Werthei-
mer, 2020; Fernandez Alvarez, 2021) ya que se evidencia que
en algunos municipios del Area Metropolitana de Buenos Aires
larenovacién asume caracteristicas especificas, donde el sec-
tor inmobiliario despliega una estrategia espacial que asume
especificidades poco abordadas tedricamente hasta el mo-
mento. La «conurbanizacién>> de los procesos de renovacion
urbana de las Gltimas décadas abren nuevos interrogantes de
investigacion.

Caso de estudio

EI AMBA comparte caracteristicas con las principales metrépo-
lis latinoamericanas; concentra el 30% de la poblacién total del
pais (Censo PHyV, 2022), eslamasimportante de Argentinay
estd compuesta porlaCABA"y 24 municipios del aglomerado

11 Esta ciudad tiene estatus de auténoma desde la reforma constitucional de
1994, antes era territorio federal gobernado por el ejecutivo nacional. Hoy
es unajurisdiccion autébnomay autarquica, comparable con una provincia.
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urbano Gran Buenos Aires (INDEC, 2003)."2 Quilmes ubican-
dose en el corredor sudeste del AMBA a 17 kildmetros de CABA
y, perteneciendo a la Provincia de Buenos Aires, es parte de
los procesos y las dinamicas metropolitanas, pero siendo un
municipio auténomo en el Conurbano Bonaerense (CB).

Poblacionalmente ha sufrido una acelerada dinamica de
expansion: los andlisis inter-censales marcan un incremen-
to del 25% de su poblacién desde 2001 a la actualidad (Censo
de PHyV 2001-2010-2022). Al mismo tiempo, histéricamente
Quilmes selocalizd en el centro de la circulacion regional. Des-
de el siglo XIx los traficos comerciales por el sureste pasaban
por Quilmes, por ubicarse entre CABAy La Platay encontrarse
estratégicamente localizado como punto de paso necesario
entre ambas ciudades cabeceras (ver figura1).

A ; 2 Minicipio de Quilmes
S ; 55 ) I Municipio de La Plata
35 » Ciudad Auténoma de Buenos Aires
U --- Autopista Buenos Aires/La Plata

A -=- FFCC Roca Ramal La Plata

Buenos Aires.

propiaenbasea
datos del IGN.

12 ElInstituto Nacional de Estadisticas y Censos determina que el aglomerado
urbano del Gran Buenos Aires contempla a la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires (CABA)y 24 municipios que la circundan. Estos Gltimos, cominmente
son mencionados como el Conurbano Bonaerense (CB).

13 LaPlataeslacapital de la Provincia de Buenos Aires.
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La Autopista Buenos Aires - La Plata, es unared vial primaria
que determina gran parte de las dindmicas espaciales del su-
deste metropolitano. El 1 de julio de 1995 se habilité el tramo
Buenos Aires — Quilmes, y desde el afio 2002, se inauguré el
segundo tramo desde lalocalidad de Hudson hasta el comienzo
de laRuta Provincial 11 (El Dia, 02/03/2002).%

Este proceso poblacional dinamico tiene sentido cuando se
observa la modificacion que implicd, desde 2002, la inaugu-
racion de la Autopista y suimpacto en el sector inmobiliario.
Se profundiza, entonces, el proceso de verticalizacion y den-
sificacion del municipio, fundamentalmente en Quilmes Este,
mediante procesos de renovacion urbana.’s

Porlocual,se observaen lafigura 2 que se consolidala traza
del FFCc como limite difuso a la renovacién urbana hacia el
oeste, la autopista hacia el este y los correspondientes limi-
tes jurisdiccionales hacia el sury el norte. Conformando asi
lo que aqui se denomina corredor de valorizacion diferencial de
Quilmes Este.

14 Disponible en: https://www.eldia.com/nota/2002-3-2-como-es-el-
nuevo-tramo-de-la-autopista-la-plata-buenos-aires

15 Se debe mencionar, también, el crecimiento poblacional no solo tuvo
impacto en el mercado formal de acceso al habitat. La produccion social del
hébitat (PSH) en Quilmes también se dinamizd fuertemente en el periodo
2002-2024. El Censode Poblacién, Hogares y Viviendas 2022 muestra que
6.996 hogares viven en ranchos, casillas, pieza ocupada en inquilinato,
hotel familiar o pension.
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p ~ i_1 Minicipio de Quilmes

\._ ¢" \\ === Autopista Buenos Aires/La Plata
o o e b === FFCC Roca Ramal La Plata
“Seo [ Nuevo Quilmes

S [ Torres Parque Central
[ Torres Barrio Parque

S ooa [T Plaza Canesa

[ Primera Junta

[ Nuevo Quilmes IT

Figura 2. Corredor de valorizacion diferencial de Quilmes Este en la
posconvertibilidad.
Fuente: Elaboracién propia en base a relevamientos de campo.

Dentro del poligono se identificaron seis enclaves de reno-
vacion: Nuevo Quilmes, Torres Barrio Parque Central, Torres
Barrio Parque, Plaza Conesa, Primera Junta y Nuevo Quilmes
Il (en proceso embrionario).

Hallazgos y resultados

La valorizacion diferencial del capital asume una dinamica del
centro ala periferia constituyendo un corredor de valorizacion.
El proceso de renovacion no se realiza exclusivamente en el
area central, sino que el analisis de precios del suelo permitio
identificar que la zona central del poligono concentra la mayor
valorizacion (afio 2019), pero se identificaron casos de valores
altos hacia el sur o el norte del corredor.
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Partiendo de este dato, se podria argumentar que se refiere
auna matriz histérica de valorizacion residencial, pero se debe
incluir un factor explicativo adicional: la condicién espacial. Se
tratade unazona que se encuentralocalizada a la distancia mas
escueta respecto a los dos objetos principales que dinamizan
la valorizacion: La Autopistay el FFCC.

En este sentido, del centro a la periferia, se observa (ver
figura 3) un gradiente que muestra la condicién espacial del
capital inmobiliario: una especie de movilidad del capital como
consecuencia de un agotamiento del modelo de negocios original.'®

arque Central
[ Torres Barrio Parque

[ Plaza Conesa

[0 Primera Junta

[ Nuevo Quilmes 1T

Intervalos del precio de las propiedades a la venta (U$S) (2019-2020)

15000 - 66500
66500 - 113000
= 113000 - 163000
= 163000 - 220000
220000 - 300000

Figura 3. Corredor de valorizacion diferencial de Quilmes, enclaves
y precio de las propiedades. Afio 2019-2020.
Fuente: Elaboracién propia en base a los datos de Properati
(datos abiertos) del periodo 2019-2020y a relevamientosde campo
realizados.

Al mismo tiempo, no todos los enclaves de la renovacion en
Quilmes son iguales. Yendo del norte hacia el sur, el Nuevo

16 Este modelo original lo al caracterizado por el Centro Comercial a Cielo
Abierto, donde Plaza Conesa es el caso testigo.
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Quilmes es un barrio cerrado que tiene poco menos de diez
afios de desarrollo (LaNacion, 14/03/2009)." El predio cuenta
con 3500 metros cuadrados, 665 lotes unifamiliares, 13 mul-
tifamiliares y un SUM para 150 personas. Las observaciones
muestran que todo el espacio circundante al barrio cerrado
fue renovado por el gobierno local, construyendo el «parque
lineal de Don Bosco Radl Alfonsin> (Info Quilmes, 13/11/23)."®

Otrodelos enclaves analizados trata de una manzana fren-
te alasubida ala autopista de Bernal Este. Este espacio de-
nominado «Torres del Barrio Parque Central> se encuentra
actualmente en plena construccién, en proceso de venta en
pozo. Tendra todas las caracteristicas propias de los «countries
verticales> (Zapata, 2020): contara con seguridad perimetral,
personal de vigilancia, todas las comodidades (amenities) de
los barrios privados como SUM, pileta, gimnasio, entre otros.

Yendo hacia el centro del poligono se encuentran otras dos
expresiones de la renovacion: Torres de Barrio Parque y Plaza
Conesa. El primero es un <«country>> en altura dentro del en-
tramado urbano de un barrio de casas bajas. El enclave se en-
cuentraenrejado, cuenta con entrada Unica con vigilanciay las
mismas comodidades descritas para el caso anterior. Por parte
del enclave de Plaza Conesa, el mas antiguo de todos y el pun-
tapié para el desarrollo de renovacion en todo el corredor, fue
producido al estilo de Centro Comercial a Cielo Abierto (Vecslir

17 Disponible en: https://www.lanacion.com.ar/propiedades/en-el-sur-
nace-nuevo-quilmes-nid1107958/

18 Disponible en: https://www.infoquilmes.com.ar/noticias/50946-el-
parque-lineal-de-don-bosco-lleva-oficialmente-el-nombre-de-dr-
raul-ricardo-alfonsin-/

65



Galgano, M. | Zapata, M.

& Rodriguez, 2018), contemplando edificios en altura con co-
mercios de gastronomia fundamentalmente, e indumentaria,
perfumerias y joyerias; principalmente el area se promociona
como un distrito gastrondmico, con estéticas similares a las
experiencias globales de renovacion.

Finalmente, hacia el sur, Primera Junta es un enclave com-
plejo: contempla un colegio tradicional de sectores de ingre-
sos medios-altos y altos, denominado San Jorge, que tiene
un campus amplio donde se practican deportes, tipo rugby y
hockey. También se encuentra el club de rugby Old Georgian
que cuenta con canchas de tenis. En la esquina de la calle Pri-
merajJuntay la Av. Mitre, se observo un barrio cerrado que esta
totalmente amurallado, que se presenta como el Ginico barrio
ecoldgico de lazonasur. Dentro de este poligono, se construyo
el emprendimiento inmobiliario «Sensum>> del grupo Plaza
Verde; este espacio es una construccion en altura de lujo. Los
departamentos, de calidad suntuosa, cuentan con pileta pri-
vada al tiempo que las mismas comodidades relevadas en los
otros enclaves (Quilmes Hoy).” A continuacion de este desa-
rrollo inmobiliario, por la calle Primera Junta, se encuentra el
local de laempresade energia eléctrica distrital y hacia el este,
llegando a la Av. Mozart, comienza un barrio de sectores de
ingresos bajos, donde la densificacion es mayor y los precios
del suelo residencial, segiin informantes clave, son menores.

Por Gltimo, en Ezpeleta Este -lindero con la autopista- se
empezd a construir el enclave Nuevo Quilmes II. Este proyecto

19 Disponible en: http://www.quilmeshoy.com.ar/2022/10/mendoza-y-
alvarez-rodriguez-visitaron.html
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involucra 46 hectareas que albergara a 316 lotes unifamiliares
y 6 macro lotes (Perspectiva Sur, 27/12/2023).2°

Enlamayoria delos casos (con excepcion de Plaza Conesa),
los enclaves se desarrollan en lotes ociosos de la ciudad y sur-
gen en momentos donde la saturacion de las zonas centrales
se hace evidente. Con esto, se puede argumentar que hay una
suerte de estrategia de valorizacion diferencial por busqueda de
la degradacion territorial. Hacia el norte y hacia el sur, el capital
de promocién se mueve buscando la mejor oportunidad de
invertir en espacios donde el capital comercial no interviene
por considerarlo enclaves «de segunda>>, asociados a lotes
0ciosos 0 en desuso.

Finalmente, del trabajo cualitativo se desprende, también,
que los perfiles de los actores inmobiliarios son de poca pro-
fesionalizacion y en general localistas. La mayoria de ellos (a
excepcion de la constructora Maconda y Grupo Plaza Verde),
son actores locales de poca monta en general asociados a
emprendimientos para la colocacién de ahorros. No cuentan
con niveles de profesionalizacién importantes nicon accesoal
crédito para la circulacion del capital de promocion.

Aportaciones del capitulo

Los procesos de renovacion urbana globalizados tienen, al igual
que otras experiencias, caracteristicas que son distintivas de
las dinamicas de produccioén del espacio. Algunas son las si-
guientes: se concentran en espacios de plena centralidad, los

20 Disponible en: https://www.perspectivasur.com/3/125520-comienza-
la-construccin-del-barrio-nuevo-quilmes-dos-en
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actores son transnacionales, los procesos de financiacion que
tienen son determinantes, el Estado es promotor activo de la
valorizacion inmobiliariay, por Gltimo, la gentrificacién esuna
caracteristica.

Con el trabajo realizado se logré identificar un perfil de la
renovacion «surconurbanizada>> en la periferia de la periferia
global (Quilmes). Se esta en condiciones de sostener que las
renovaciones se inician en zonas aledafas ala centralidad y se
expanden —aquellas que provienen de la saturacion central-en
formato de enclaves tipo <«countries verticales>. Los actores
inmobiliarios, por su parte, son de poco desarrollo profesio-
nal. El estado local tiene un rol subsidiario al negocio inmobi-
liario, como mencioné Galgano (2024) desempefiando un rol
de «espectadores administrativos>>. El modelo de inversion
que se desarrolla en este corredor de renovacion, por caso, se
da ‘por goteo’. El proceso de inversion se realiza por enclaves
cerrados, escindidos de la trama urbana clasica (y en aquellos
que no se dan de este modo, como el caso de Plaza Conesa, la
renovacion se presenta lote por lote sin planificacion integral
del espacio). Por Gltimo, no se encuentra nitidamente gentri-
ficacion, esto se explicaria porque el centro fue habitado his-
téricamente por sectores de clase distritales media alta y alta.
La renovacién vino a modificar el entramado urbano, pero no
expulso sectores de ingresos bajos.
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Conclusiones

Este capitulo buscé reflexionar sobre las particularidades que
asumen un proceso de renovacién urbana en un municipio co-
nurbanizado del Area Metropolitana de Buenos Aires. Analizé
la cuestion de la verticalizacion, la produccion del espacioy la
valorizacion diferencial del suelo enlazona Este de lalocalidad
de Quilmes desde la postconvertibilidad para, a partir de un
analisis locacional de los enclaves de renovacion, ladispersion
y/o el derrame local del modelo de negocio y el perfil de lain-
version localizada, afirmar la existencia de una dispersién y/o
derrame local del modelo de negocios que es caracteristico del
mercado inmobiliario en Quilmesy que determina un corredor
de valorizacién diferencial.

La localizacion es, a nuestro entender, un factor clave de
la valorizacidn diferencial. La ubicacion de Quilmes Este en el
entramado metropolitano, estructura el perfil de lainversion,
delosactoresyde la politica publica. Entonces, se argumenta
que es una renovacion «surconurbanizada> por fuera de los
modelos de la ciudad cabecera metropolitana, e incluso, de las
ciudades globales. Por lo cual estos enclaves se desarrollan lejos
del suelo (verticalizados) pero cerca del lugar (lo local).
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