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Resumen

La reproduccion del capital en ambitos urbanos tuvo un papel fundamental en
los tltimos afos, dejando en evidencia multiples cambios ligados al proceso de
urbanizacion, y distintas situaciones de desigualdad entre actores. Basados en el
modelo de desarrollo extractivo, actores con poder econémico y decisorio, encon-
traron en la ciudad la posibilidad de extraer ganancias extraordinarias, a partir de
la produccion de suelo urbano para un publico en particular. Este trabajo propone
el abordaje de distintas expresiones de la 16gica extractiva en la ciudad, inda-
gando las modificaciones que dicho proceso implicé en dos ciudades del contexto
metropolitano sur de Buenos Aires. Se aborda el proceso de verticalizacion y revi-
talizacion del centro comercial en un subcentro del partido de Quilmes y en dos
areas de la ciudad de La Plata, con el proposito de identificar los impactos que ha
tenido en el acceso diferencial a la centralidad urbana, afianzando el rol del capital
especulativo como guia del ordenamiento territorial.

Se propone un abordaje cualitativo recurriendo a informacion de fuentes primarias
y secundarias para el cual se realizaron entrevistas semi-estructuradas a informan-
tes clave y observacion directa en campo, analisis de bibliografia especifica del
tema, recopilacion y analisis de articulos periodisticos.

Palabras clave: Extractivismo urbano, Verticalizacion, Revitalizacion comercial,
Actores sociales, Desigualdades.
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Expressions of the extractive logic in two cases from the
southern metropolitan area of Buenos Aires

Abstract

The reproduction of capital in urban areas has played a fundamental role in recent
years, revealing multiple changes linked to the urbanization process, and different
situations of inequality among actors. Based on the extractive development model,
actors with economic and decision-making power found in the city the opportunity
to extract extraordinary profits from the production of urban land for a particular
public. This work proposes to address different expressions of the extractive logic
in the city, investigating the changes that this process has entailed in two cities in
the southern metropolitan context of Buenos Aires. It examines the process of ver-
ticalization and revitalization of the commercial center in a sub-center of Quilmes
district and in two areas of the city of La Plata, with the purpose of identifying
the impacts on the differential access to urban centrality, strengthening the role of
speculative capital as a guide for territorial planning.

A qualitative approach is proposed using information from primary and secondary
sources. Semi-structured interviews with key informants and direct field observa-
tion were conducted along with analysis of specific literature on the topic, and the
compilation and analysis of journalistic articles.

Key words: Urban extractivism, Verticalization, Commercial revitalization, Social
actors, Inequalities.
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Introduccion

El espacio urbano es, para muchos actores, sindbnimo de mercancia; una expresion
concreta de modelos de desarrollo que lo convierten en un ambito para la expan-
sion y desarrollo del capital. En este contexto, fue ganando terreno el avance de la
logica extractiva basada en la ocupacion destructiva de los territorios (Svampa y
Viale, 2014), expandiéndose hacia territorios antes considerados improductivos,
promoviendo la especulacion inmobiliaria, la multiplicacion de construcciones
premium y los megaemprendimientos urbanos y turisticos, tratando de captar la
mayor renta urbana posible.

Es desde esta logica que se construye una ciudad donde se favorecen procesos de
renovacion urbana competitivos, marcando, de este modo, un dominio de la espe-
culacion la cual promueve modalidades de construccion para sociedades selectivas
y desiguales, que intensifica y produce asimetrias. Se hace referencia al modelo de
ciudad que se consolido en los ultimos afos, en donde se construye y se vende un
ideario de desarrollo mediante un sistema donde prima la l6gica de mercado, que
produce ciudad para un tnico sector social.

En este trabajo se propone el abordaje de distintas expresiones de la logica extrac-
tiva en la ciudad, indagando las modificaciones que dicho proceso implica, espe-
cificamente en dos partidos del contexto metropolitano sur de Buenos Aires. Se
aborda el proceso de verticalizacion y revitalizacion del centro comercial en un
subcentro del partido de Quilmes (desde el 2006), y en dos areas de la ciudad de
La Plata (desde el 2010), con el propoésito de identificar los impactos que ha tenido
en el acceso diferencial a la centralidad urbana, afianzando el rol del capital espe-
culativo como guia del ordenamiento territorial.

Para llevar adelante la investigacion, se propone un abordaje cualitativo recu-
rriendo a informacion de fuentes primarias y secundarias. Se realizaron entrevistas
semi-estructuradas a informantes clave y observacion directa en campo, material
que sera complementado con el analisis de bibliografia especifica en el tema y la
recopilacion y analisis de articulos periodisticos.

Algunas consideraciones para empezar a hablar de extractivismo urbano y
sus expresiones en la ciudad

Hablamos de extractivismo urbano porque bienes comunes como el suelo urbano
en este caso, diversos inmuebles del Estado, y espacios verdes, son entregados y
vendidos a demanda del capital, impulsando la mercantilizacion de vastas areas de
la ciudad. De esta manera, los inmuebles terminan por convertirse en un commo-
dity o un bien de cambio, es decir, una mercancia, promoviendo espacios sacrifi-
cables en pos del crecimiento y modernizacion de la ciudad, que se convierten en
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renta para las corporaciones inmobiliarias (Svampa y Viale, 2014). A partir de ello
se transfiere renta urbana, donde el Estado termina muchas veces promoviendo
este tipo de logicas y reproduciendo la estructura y las reglas de funcionamiento
de los procesos productivos capitalistas, volcados a la competitividad, la eficien-
cia, la maximizacion de la renta y la externalizacion de los impactos sociales y
ambientales (Gudynas, 2010). En definitiva, el Estado va a tener un rol clave en
todo este proceso, porque responde a la 1dgica politica en la produccion y gestion
del espacio urbano (Pirez, 1995).

Las formas particulares que asumen los procesos de produccion y de apropiacion
del espacio urbano construido por parte del mercado inmobiliario o el mercado
de suelo, promueven una articulacion general entre el capitalismo y la estructura
urbana. Es decir que, en cada fase del capitalismo, el mercado de suelo va mutando
y las formas institucionales que asume dicho mercado sirven como uno de los
principales mecanismos reguladores del patron de acumulacion urbana (Abramo,
2011). Esto puede visualizarse a partir del proceso de crecimiento urbano pro-
ducido por distintos cambios tecnoldgico-productivos, politico-institucionales, y
socio-culturales que se manifiestan en términos fisicos, a partir de los procesos de
densificacion de las areas centrales y pericentrales (verticalizacion o crecimiento
en altura), en la expansion casi indefinida de los suburbios, y el desarrollo discon-
tinuo del tejido urbano existente.

De la mano de estas expresiones del mismo proceso, las distintas lo6gicas de urba-
nizacion van a apropiarse de las sobreganancias de localizacion, y elegir aque-
llas areas donde la concentracion del capital sea mas favorable. La localizacion
estratégica esta respaldada por la accesibilidad, impulsada por la conectividad
otorgada por los trenes, la red de rutas y avenidas. Su correlato es la existencia
de un mercado de suelo orientado a sectores de alta renta caracterizado por una
marcada concentracion espacial que tiende a expandirse hacia areas periféricas.
Mientras tanto, en las areas centrales, es cada vez mas frecuente asistir a una
densificacion y verticalizacion urbana legitimada por modificaciones en los codi-
gos de ordenamiento urbanos de las ciudades (Pintos y Narodowski, 2012). Estas
particularidades hacen que se eleven cada vez mas los precios del suelo metropo-
litano (Ciccolella, Vecslir y Baer, 2015) y que se produzcan profundos procesos
de reorganizacion socio-espacial que pueden incluir tendencias contradictorias: un
lugar consolidado para que ciertos actores vivan, y areas fragmentadas para otros.

Este acceso diferencial al suelo urbano se viene profundizando con los distintos
modelos de desarrollo en Argentina, que se suceden desde los afios 90, donde la
absorcion del excedente mediante la reestructuracion urbana impacta de forma
negativa principalmente en los sectores de menores recursos y posibilidades, mar-
ginados del poder politico (Harvey, 2013). En el ultimo tiempo, algunas ciudades
comenzaron a mostrar indicios de revitalizacion y un considerable dinamismo
inmobiliario volcado a la construccion, especialmente de vivienda multifamiliar
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de cierta calidad en centros y subcentros urbanos, de urbanizaciones en areas bajas
o de humedales, y de aquellos proyectos comerciales que acompaiian a dichos
emprendimientos residenciales. Es decir, que distintos centros y subcentros invo-
lucraron cambios en los patrones y espacios de consumo, con nuevos distritos
gastrondmicos y de diseflo, modificando la morfologia y el comportamiento de la
centralidad comercial (Vecslir y Sciutto, 2021).

Vecslir y Ciccolella (2011), ya anunciaban este proceso cuando pusieron el foco
sobre las diferentes modalidades de reestructuracion de las centralidades y subcen-
tralidades metropolitanas. Reconocieron que las distintas transformaciones en la
ciudad produjeron una redefinicion de las tendencias en el uso del espacio metro-
politano, retroalimentando un proceso de suburbanizacion ya no exclusivamente
basado en la residencia, sino que fue incorporando progresivamente nuevos espacios
de actividades y de trabajo, vinculados al comando empresarial, al ocio, al consumo,
al comercio y a los servicios a la produccion y a las personas. En sintesis, se trata de
centros secundarios que se revitalizan a través de la densificacion, modernizacion y
verticalizacion de su tejido tradicional, predomina el uso residencial (con mejoras
respecto de las edificaciones multifamiliares tradicionales en cuanto a los acabados,
materiales constructivos, condiciones de seguridad y aspectos tipoldgicos), pero
también se recupera el comercio y aparecen usos comerciales mas “sofisticados”,
como gastronomia especializada, cafés boutiques, disefio e indumentaria de primeras
marcas y oficinas bien equipadas, entre otros (Cortizas, 2020).

Estos procesos urbanos ligados al crecimiento de la ciudad generan impactos con-
cretos tales como el aumento de alquileres y del valor del metro cuadrado (m?2), el
incremento de poblacion inquilina, demandas de infraestructura al Estado munici-
pal, y prestadoras que trasladan costos a las tarifas. De la mano de esta metamor-
fosis urbana, se fueron generando diversos efectos, tales como la gentrificacion,
el desplazamiento y la desposesion (Janoschka, 2016) ya que algunos actores no
terminan incluidos ni son destinatarios de dichos proyectos y construcciones.

Sin dudas, esta situacion gener6 diversas expresiones de la voluntad colectiva
vinculadas a la posibilidad de acceder o no a la ciudad, o permanecer en ella, y por
lo tanto, gozar o no de los diferentes tipos de derechos. Multiples autores, entre
los que se destacan Lefebvre (1975), Carlos (1992), Harvey (2004), Borja (2011),
y Soja (2013), eligieron hablar de derecho a la ciudad, que no solo consiste en
ejercer el derecho al acceso a la vivienda sino también se basa en la posibilidad de
elegir qué clase de entorno se desea y de construir una ciudad en la que se pueda
vivir dignamente, reconocerse como parte de ella, y donde se posibilite la distri-
bucion equitativa de diferentes tipos de recursos. El derecho a la ciudad se disputa
en la centralidad, subcentros y periferias, y consiste en gozar de la totalidad de la
riqueza del espacio urbano, es decir, tener derecho al suelo urbano, a la vivienda,
al transporte, a las infraestructuras y equipamientos urbanos y sociales, a sus ser-
vicios, etc. (Pirez, 2014).
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Resultados: modificaciones concretas y proyectadas en las ciudades de La
Plata y Bernal

La Region Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) experiment6 diversos proyectos
inmobiliarios que produjeron rentas extraordinarias bajo la 16gica extractiva, como
la construccion de shoppings centers, urbanizaciones cerradas, inmuebles para el
turismo y grandes edificaciones comerciales o residenciales, de 1a mano de grandes
actores privados. A través de estas expresiones, se entrecruzan politicas publicas,
diferentes 16gicas de accion, y territorialidades diversas (Svampa y Viale, 2014). El
dinamismo del desarrollo inmobiliario en los tltimos afios fue relevante, y visible
en el aumento de los permisos de construccion, los tipos y usos de suelo habilitados
en los centros y subcentros, y en areas periféricas de diversos partidos de la RMBA.

Por un lado, en el proceso de generacion y expansion del espacio residencial en la
periferia de la RMBA, se observa que los sectores de altos ingresos comienzan a
competir por el mismo espacio que ocupaban tradicionalmente los sectores popu-
lares. La periferia pasa a ser el lugar de los desarrolladores inmobiliarios quienes
buscan localizar los “nuevos productos” bajo el formato de barrios cerrados. Como
resultado, la urbanizacion de baja densidad promovida por estos emprendimientos,
ampliamente consumidora de suelo en la periferia, genera una presion considera-
ble sobre el valor del suelo en general. A ello se le suma, por otro lado, el boom
economico de las areas urbanas centrales, donde el desarrollo comercial y residen-
cial (principalmente a partir de la verticalizacion) provoca la puesta en valor de las
mismas dando como resultado la elevacion exponencial de los valores inmobilia-
rios y una presion de mercado que desplaza poblacion y actividades productivas
o de servicios de modesta escala y desarrollo (Fernandez Wagner, 2010). En este
contexto metropolitano, y como se desarrollara a continuacion, las ciudades de La
Plata y Bernal (Partido de Quilmes) no escaparon a estas tendencias.

Ciudad de La Plata

En la ciudad de La Plata, se produjo una fuerte valorizacion inmobiliaria, junto
a politicas tendientes a flexibilizar las regulaciones urbanisticas y desatender la
demanda habitacional de los sectores mas postergados (Del Rio y Gonzalez, 2018),
cuestion que se manifiesta a partir de las sucesivas modificaciones del Codigo de
Ordenamiento Urbano (COU) (Del Rio, Langard y Relli Ugartamendia, 2014;
Relli Ugartamendia, 2019). En el afio 2000 se sanciona el Cédigo de Ordenamiento
Territorial para el Partido (ord. 9231), instancia en la cual tuvo peso el Consejo
de Ordenamiento Urbano y Territorial (COUT), 6rgano creado en el afio 1996
(ord. 8733), el cual nucleaba representantes de la Universidad Nacional de La
Plata (Facultad de Arquitectura y Urbanismo y el Departamento de Geografia
de la Facultad de Humanidades), de la Camara Argentina de la Construccion,
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del Colegio de Arquitectos, el Colegio de Ingenieros y el Consejo Profesional de
Ciencias Naturales con competencia en la ciudad de La Plata.

Dicho espacio fue desarticulado en el afio 2008, momento en el cual se empezaba a
gestar una reforma del COU vigente. Finalmente, en el afio 2010, se llevo adelante
dicha reforma a través de la Ordenanza 10703 (Codigo de Ordenamiento Urbano,
2010), la cual fue fuertemente cuestionada. El proceso estuvo marcado por el
accionar del lobby empresarial manifestado en la incorporacion (a partir del 2007)
de profesionales del Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires (entre
otros empresarios) a ciertos puestos claves de la gestion municipal, lo que significd
un fuerte e inmediato apoyo de los empresarios de la construccion (Vértiz y Del
Rio, 2020). Asi, seglin los autores, la cooperacion entre el sector privado y actores
gubernamentales posibilitd imponer una agenda y un proyecto urbano al servicio
de los intereses inmobiliarios y la valorizacion de la tierra urbana. Esto mismo es
visible en el testimonio de una funcionaria provincial:

Ahora, para el 2010 el COUT no existia mas... en el 2008 se des-
articuld. (...) con la 10703 se conformé un CUOT: Consejo Unico
de Ordenamiento Territorial. Lo que hacia era incorporar a agencias
inmobiliarias, y bueno... Ahi radica cudles eran los intereses del mo-
mento. Lo Ginico que hizo esa ordenanza fue aumentar los indicadores
sin una légica... Ampliaron zonas que realmente no tenian sentido,
duplicaron superficies urbanas; en zonas que eran barriales comenza-
ron a aparecer edificios, torres. (Fragmento de entrevista a funcionara
provincial, mayo de 2022).

Esta forma de articulacion entre actores de la élite econdmica y politica deviene en
captura de la decision estatal, entendida como la pérdida de autonomia del Estado
a la hora de formular e implementar politicas ptblicas como aquellas vinculadas
al ordenamiento territorial (Castellani, 2018). En el caso del COU de La Plata, el
trabajo de Vértiz y Del Rio (2020) permite observar con claridad como se produjo
la captura regulatoria estatal a través de la incorporacion de profesionales vincula-
dos a la arquitectura y al sector inmobiliario en la gestion municipal, por un lado,
y la captura cultural por el otro, expresada en acciones sustentadas en un discurso
en el cual crecimiento econémico y desarrollo inmobiliario son sindonimos de pro-
greso, empleo y bienestar. Es asi como las corporaciones inmobiliarias actuan
con la habilitacion del poder politico, que les facilita un marco legal permisivo y
favorece la especulacion a través de los privilegios concedidos por quienes ocupan
cargos clave en los diferentes niveles del Estado (Viale, 2017). El resultado es la
consolidacion de un Estado que da legitimidad de regulador a actores no estatales,
promoviendo la inyeccion de capitales de la construccion a través de la generacion
de nuevas normas juridicas (Losano, 2017).
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La normativa aprobada promueve la densificacion del casco urbano al mismo
tiempo que permite la expansion urbana sobre areas rurales. Mas aun, se favorece
la expansion urbana sobre las areas inundables y se establece el relleno de las mis-
mas para elevar las cotas (Losano, 2017), cuestion que modifica sustancialmente el
escurrimiento superficial del agua y da lugar a procesos de cementacion del suelo
disminuyendo su capacidad de infiltracion. Todo ello acompafiado de infraestruc-
tura obsoleta y saturada, al igual que los escasos servicios publicos.

Es asi como en los ultimos afios La Plata ha sido objeto de distintas iniciativas
publicas y privadas tendientes a producir ciudad para un sector social especifico
con alto poder adquisitivo, dando lugar a transformaciones en el territorio. Uno de
los procesos que se destaca es la renovacion urbana (Guevara, 2014), que implicd
una modernizacion y densificacion constructiva del espacio en diversas zonas del
casco urbano, como sucede en las dos areas que se destacan en la figura 1.
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Figura 1. Corredor de Avenida 44 y La Plata Soho. Fuente: elaboracion propia a
partir del trabajo de campo.

En el corredor de la avenida 44, entre plaza Paso y plaza Azcuénaga, este proceso de
modernizacion urbana implico un cambio en la fisonomia del area y su poblacion por
el auge de la construccion de viviendas nuevas, las cuales adquieren ciertas carac-
teristicas que responden a una légica mercantil de la vivienda, aspectos que se ven
potenciados de acuerdo a la singularidad que presenta el espacio urbano.

En los ultimos afios, la superficie destinada a la construccion de edificios (y de una
cantidad mayor de pisos) aumentd en un 33,3 % con respecto a datos del afio 2010
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(Barakdjian y Losano, 2012). Este impulso fue promovido por distintos factores,
como la localizacion, la presencia de otras avenidas importantes a su alrededor,
la cercania a la plaza Paso y plaza Azcuénaga, la valorizacion social del area y el
poder adquisitivo de quienes pueden acceder a vivir en la zona, y por ser conside-
rada una zona estéticamente “limpia y cuidada”. Estos aspectos incidieron en una
mayor apropiacion de la renta urbana por parte de los promotores inmobiliarios y
explican el interés en instalarse e invertir alli. De ello se desprende la reduccion de
inmuebles destinados al uso residencial correspondiente a tipologias de casas bajas,
y un significativo incremento de las parcelas destinadas a la construccion de edifi-
cios en altura. El trabajo de campo permitié observar que aproximadamente el 30 %
de los inmuebles destinados al uso residencial de tipologias bajas (principalmente
las viviendas de planta baja, seguido por las que cuentan con dos pisos) que habia
en el afio 2013 se convirtieron en edificios, y/o se encontraban en proceso de cons-
truccion al afio 2021. En otras palabras, hubo un incremento de mas de la mitad de
edificios entre el 2014 y el 2021, en relacion a los edificios existentes al afio 2013.

Respecto a la cantidad de pisos, casi todas las nuevas construcciones presentan un
minimo de 9 y un maximo de 14 pisos lo que contrasta con aquellos localizados
antes del 2013 donde la cantidad de pisos variaba entre 5 y 7. Este aumento en la
altura de los edificios es la manifestacion concreta de la densificacion en la zona,
promovida por el incremento de los indicadores constructivos. Otro rasgo impor-
tante a destacar es la anexion de distintas parcelas para la construccion de un tnico
edificio, lo que nos permite pensar en la magnitud de las obras a realizarse, y la
presencia y el capital para invertir que tienen las empresas en la zona.

Este proceso fue impulsado ademas por la presencia de los grandes promotores,
empresas inmobiliarias y desarrolladoras con gran poder de lobby a nivel local,
que consolidaron una posicion central en el mercado (Del Rio y Relli, 2013). En el
area estudiada se destaca principalmente una inmobiliaria (Building) que nuclea una
gran cantidad de edificios construidos, en construccion y proyectos, que en general
se comercializan promocionando su categoria, confort, calidad constructiva y el
publico al que apuntan (sectores de clase media-alta y alta). Dicha empresa lleva
adelante una estrategia a través de la cual identifica nuevos patrones de consumo en
la sociedad y los adapta a los departamentos para atender una demanda especifica y
al mismo tiempo, crear una nueva necesidad. De esta forma, se concreta lo planteado
por Abramo (2011) ya que la empresa logra diferenciar los productos inmobiliarios
y la forma de vida urbana, “buscando introducir diferenciaciones en el stock de las
materialidades espaciales con el objetivo de romper los usos rutinarios del suelo y
anticipar ganancias en el mercado de los bienes raices” (p. 20).

Sin embargo, la renovacion urbana en la zona no se da tnicamente en el plano resi-
dencial, sino que en términos comerciales se destaca el notable avance de actividades
con mayor rentabilidad y dinamismo, como la presencia de bares y cervecerias y la
aparicion de comercios vinculados con la venta de alimentos organicos y naturales, en
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detrimento de los restaurantes y parrillas, y las vinculadas a la venta de autos y repues-
tos. La existencia de bares y cervecerias implica una actividad comercial que supone
un mayor dinamismo en la zona en relacion a la cantidad de personas que asisten.

Mientras que en el afio 2013 solo se localizaba un bar en el area de estudio, al 2021
se identificaron seis bares y cervecerias en un espacio relativamente reducido (entre
las calles 44 entre 17 y 18, ver figura 1), en paralelo con el retroceso de activida-
des econdmicas menos rentables en la zona. En ocasiones, la construccion de estos
espacios comerciales significo la demolicion de casas de estilo colonial, mientras
que en otros se mantuvo su fachada y fue remodelada para tal fin. Estos procesos
de renovacion urbana en el plano comercial no se vieron restringidos a la zona de
avenida 44, sino que encuentran su expresion en distintas zonas de la ciudad. Por
caso, la zona del eje fundacional de la ciudad, especificamente en los alrededores
de la Gobernacion de la Provincia, el denominado barrio La Plata Soho (figura 1),
ha sido objeto de una reconversion urbanistica de importantes dimensiones desde
mediados de la década del 2010. Se destacan los cambios en los frentes de comercios
y edificios, observandose el reemplazo de pequeios comercios mas tradicionales por
la aparicion de empresas vinculadas al capital transnacional, mayormente dedicadas
al rubro de la indumentaria y la gastronomia (figura 2).

En paralelo, la zona también ha sido depositaria de inversiones publicas, ya que
el Estado municipal ha disenado y ejecutado un plan para reacondicionar veredas,
calles y avenidas, con nuevo material asfaltico, luminarias, la colocacion de plan-
tas y arboles para parquizar y también de elementos decorativos, con el proposito
de “embellecer” el lugar (figura 3).

Una de las mayores transformaciones de la zona se dio en lo que ahora se conoce
como Mercado Baxar (figura 4), un antiguo edificio que ha sido reacondicionado
y reconvertido en patio gastronémico a partir del Grupo Apunto, un grupo empre-
sario comandado por los hermanos Carlos y Marcelo Leuzzi, propietarios de otros
emprendimientos gastrondmicos de reconocido renombre en la ciudad. El edificio
fue originalmente un bazar (denominado Bazar X) que luego paso a ser un taller
de marcos y galeria artistica y finalmente quedd como jugueteria hasta su cierre y
abandono en 1993. Hoy, con la revalorizacion del espacio y la zona en general, es un
paseo gastrondmico que nuclea emprendimientos de capitales internacionales (des-
tinados al consumo de sectores medios y altos) tales como: Starbucks, Lucciano’s,
Stella Artoise, John Doe, Mola, MeatPacking, Paecsano Cuore Azzurro, Civetta
Rossa, Masse Café Roasters, Beagles and Beagles, entre otras. Como versa en su
brochure de presentacion, el espacio se identifica como “pionero y vanguardista en
el pais, Baxar revoluciona el mercado gastronomico y responde a las nuevas tenden-
cias de consumo y estilo de vida. Al mismo tiempo, brinda el espacio adecuado a las
marcas que buscan un publico que valora innovacién y calidad”!.

I Recuperado de http://www.grupoapunto.com.ar/BrochureBAXAR_2022.pdf
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BB

Figura 2. Cambios en el perfil comercial de la calle 5 entre 50 y 51 (La Plata),
en dos cortes temporales a) 2013 y b) 2019. Fuente: Google Street View.

/’/

Figura 3. Modificacion de la avenida a partir de inversion publica, calle 5y
51, en dos cortes temporales a) 2013 y b) 2022. Fuentes: Google Street View y
fotografia tomada por autores.
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Figura 4. Reconversion del edificio de Bazar X, en dos cortes temporales a)
2013 y b) 2022. Fuentes: Google Street View y fotografia tomada por autores.

Subcentralidad del partido de Quilmes: Bernal centro

El partido de Quilmes también experiment6 la profundizacion de procesos de
densificacion y encarecimiento del suelo que se expandirian a subcentros como
el de Bernal. Durante el afio 2005 el gobierno municipal propicid un proyecto
orientado a generar un cambio normativo en las ordenanzas de usos del suelo
(Ordenanza 4545/79 y modificatorias) dando inicio formalmente, a principios del
afio 2006, a una Comision de Rezonificacion en el marco del Honorable Concejo
Deliberante de Quilmes (HCD). Dicha comision tuvo a su cargo la rezonificacion
para cuatro areas del Distrito declaradas “en estado emergencia”: Quilmes Centro,
Bernal Centro, Don Bosco Centro, y Don Bosco Este, expresada en la Ordenanza
10337. Este proceso promovio la densificacion en altura del centro de la localidad
cabecera del partido como asi también de otros centros urbanos consolidados.
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Este proceso también fue posible gracias a las crecientes expectativas de valoriza-
cion generadas por las obras de infraestructura vial para el partido, el proceso de
modernizacion comercial y debido a una gran inversion de capitales en desarro-
llos inmobiliarios, a partir de la expansion de mercado y en un contexto local de
escasez de suelo urbano. De esta manera, dicha dindmica inmobiliaria, en algunos
casos tendientes a procesos especulativos, favorecio el aumento de los precios del
suelo, lo que resulto en la produccion de artefactos urbanos para la clase alta cons-
tituyendo un escenario de densificacion que tendio a segregar a ciertos sectores y
a fragmentar el distrito.

Dentro del partido, en Bernal centro, la verticalizacion en la produccion de vivien-
das en altura, asi como también la aparicion de diversos proyectos residenciales
con diferentes grados de avance, vinculados con la construccion de urbanizaciones
privadas, siguieron las pautas de produccion y valorizacion del suelo urbano de
toda la region. En particular, focalizando principalmente en el proceso de verti-
calizacion, se pudieron identificar diversos cambios en el &mbito urbano debido a
que en poco mas de diez afios, la presencia de edificaciones en altura aumento tres
veces, con alrededor de 1000 unidades funcionales donde antes habia menos de
400 y ubicadas en su mayoria proximas a los accesos mas importantes del centro
(las avenidas principales) (Cortizas, 2020). A su vez, con ello se dio un aumento
de la modalidad de tipo de vivienda particular departamento y del inquilinato
residiendo en viviendas tipo departamento.

A su vez, lo que influy6 para que el proceso de verticalizacion se desarrolle en
un corto periodo, fueron las caracteristicas que presentd el area central y su loca-
lizacion (figura 5). Muchos de los factores que incidieron en la produccion de
valorizacion del centro fueron la accesibilidad, la edificabilidad, la composicion
socioecondmica del area, la calidad del equipamiento y los servicios urbanos, y
su valor simbolico (Baer, 2012).

Por su parte, el Estado acompaiié con diversas obras de infraestructura vial que
permitieron una mayor accesibilidad al centro bernalense. Primeramente, se cons-
truy6 la bajada de la autopista Buenos Aires-La Plata, y mas tarde, un cruce bajo
vias para comunicar rapidamente y garantizar mayor fluidez vehicular entre la
bajada de la autopista y el centro. A estas obras se sumaron las puestas en valor
de las avenidas, el mantenimiento de los espacios publicos y la nueva estacion de
tren de Bernal, con seguridad, andén eléctrico y otras mejoras. Ademas, la mayor
inversion de capitales se produjo en desarrollos inmobiliarios en el marco de un
mercado en expansion y en un contexto local de relativa saturacion y escasez de
suelo urbano. A ello se sumo el bajo costo de la construccion y el uso de moda-
lidades innovadoras de financiamiento (Cosentino, 2005), como los depdsitos a
baja tasa de interés, el pago “en pozo” y el fideicomiso, el cual se convirtié en una
herramienta eficaz para dicho fin.
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Figura 5. Bernal centro y caracteristicas que incidieron en su valorizacion.
Fuente: elaboracion propia.

Todo este proceso a su vez, fue acompanado por una complejizacion, renovacion
y “sofisticacion” del perfil comercial. A inicios de la década del 2000 se realiza-
ron obras por parte del municipio para modernizar la calle principal de Bernal,
se rehicieron las veredas, se cambiaron las luminarias y los pavimentos, se insta-
laron bancos de madera, produciendo una modificacion severa en la fachada de
la misma. Esto fue acompanado por cambios en los frentes de algunos negocios
historicos y la llegada de locales de indumentaria y electro de primeras marcas.
También se dio la proliferacion de gastronomia especializada y cafés boutique, con
restaurantes con cocina gourmet, y también lugares de comida rapida de cadenas
famosas (figura 6).

Todo el impulso que tuvo esta area también se debe a servicios complementarios,
como la presencia de un conjunto de centros educativos (de todos los niveles), y
centros de salud y atenciéon médica privada. Asimismo, el proceso estuvo acom-
panado por nuevos servicios como gimnasios, centros de belleza, aseguradoras,
aumentaron las entidades bancarias, principalmente privadas, y hubo una explo-
sion de inmobiliarias.
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Figura 6. Renovacion y “sofisticacion” del perfil comercial, calle 9 de julio
(Bernal), en dos cortes temporales en noviembre de 2013 (a) y 2019 (b, c y d).
Fuente: Google Street View.
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El sector inmobiliario tuvo un rol fundamental en este proceso a partir de un
despliegue de estrategias de comercializacion que harian atin mas atractivo vivir
en el centro. Por un lado, las estrategias estuvieron enfocadas en la seguridad que
los edificios garantizan, la accesibilidad y cercania a un conjunto de comercios y
servicios, y por otro, usaron a su favor la altura de los emprendimientos que ayudo
a venderlos con vista al Rio de La Plata. Un martillero publico de una inmobilia-
ria de Bernal centro sostenia: “el perfil de compradores son familias que buscan
estar proximos a la autopista por razones laborales, ya que viajan todos los dias a
Capital Federal. Los nuevos emprendimientos coinciden en ofrecer buenos acce-
sos” (Entrevista realizada en julio de 2019). Por su parte, otro martillero del area
enfatizaba que “hay edificios que tienen una gran altura, lo que les da una ventaja,
y es la vista al Rio de La Plata de por vida” (Entrevista realizada en julio de 2019).
Asimismo, otros bienes valorados para la comercializacion fueron los amenities,
la cantidad de ambientes y la calidad constructiva que cada emprendimiento tenia
(figura 7). Asi lo expresaba otro profesional ligado a una inmobiliaria

Los edificios nuevos que estdn construyendo son construcciones impor-
tantes, en el corazon del centro de Bernal, y son de un nivel construc-
tivo para un poder adquisitivo importante. Son pisos 0 semipisos, estas
hablando de mercaderia que no va a estar por debajo de los 250/300
mil dolares, entonces para llegar a ese bolsillo tenés que hacer un nivel
constructivo importante. Ademas, cuentan con parquizacion, pileta, pa-
rrilla, sum, gimnasio, y demas (Fragmento de entrevista, julio 2019).

De esta manera, las campairias de difusion dejaron entrever la forma en que fue-
ron realzados los imaginarios de grupos sociales que quieren vivir en el centro
de la ciudad y que priorizan la visualizacion al cuerpo de agua, pero estando en
la centralidad, rodeados de seguridad y exclusividad. Estos emprendimientos se
construyeron para un perfil comprador particular, dejando en evidencia la manera
en que se prioriz6é una modalidad de acceso al centro para aquellos que poseen
altos ingresos, lo que confiere a que en materia urbana se produzca un perfil de
elitizacion en ascenso. Un gran sector de la sociedad no logro acceder a este tipo
de emprendimientos, lo que devino en una serie de configuraciones territoriales
que no fueron proyectadas y que vale la pena abordar.

Lo que el extractivismo urbano dejo en las areas de estudio

En ambas ciudades, este aumento de la densidad edificatoria gener6 conflictos
urbanos (Guevara, 2014). Por un lado, los habitantes de las areas estudiadas vieron
colapsar la infraestructura de servicios basicos y reducir la disponibilidad de espa-
cios verdes publicos y privados. Por otro, los impactos identificados por los vecinos
estuvieron vinculados al trafico vehicular (producto de un mayor dinamismo en la
zona), la pérdida de la luz solar y privacidad producto de la construccion masiva.
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Figura 7. Publicidades que enfatizan en las estrategias de comercializacion
de departamentos. Fuente: elaboracion a partir de publicidades de la Revista Todo
Propiedades (2019).

Esto es particularmente visible en los testimonios de algunos habitantes de la zona
que decian:

Lo que tienen los edificios es que te traen problemas también. Lo que tie-
nen los edificios es que los fondos son largos, entonces te hacen 10 pisos
y 3 cocheras, y se pierde todo ese verde que tenian las casas por donde se
escurre el agua cuando llueve, eso se vio esa vez con las inundaciones, era
una laguna esto (Duefio de un Autoservicio de La Plata, noviembre 2021).
Si bien es verdad que la cantidad de edificios valoriza la zona, y si es lindo
estéticamente, también después hay un monton de quilombos, hay dias
que abris la canilla y no cae una gota de agua, hay problemas de agua,
de cloacas, de infraestructura en general. Esto crecié un montén, pero la
infraestructura siguio6 siendo la misma que la que estaba (Duefio de una
veterinaria de La Plata, noviembre 2021).

No estamos en contra de la construccion en general, sino de la edificacion
indiscriminada de edificios de altura. Rompen con la arquitectura del
lugar y, con suerte, el edificio mas lejano ahora lo vamos a tener a 100
metros [...] si se levantan edificios altos, la infraestructura de Bernal no
va a dar abasto. Las cloacas tienen 75 afios y faltan escuelas y servicios.
Ademas, los que vivamos en las 14 cuadras preservadas vamos a tener los
edificios a nuestras espaldas (Javier, vecino de Bernal centro, julio 2019).
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Los cambios contribuyeron a que se conformen territorios mas densos en términos de
poblacién y de actividades terciarias en un entorno urbanistico y un espacio publico
con un cierto prestigio, produciendo un proceso de valorizacion del suelo y la atraccion
hacia estas centralidades. El problema radicé en la posibilidad de acceso a este tipo de
emprendimientos, la expulsion poblacional, y la falta de oportunidades de acceso al
suelo y vivienda en los distritos. Al proyectar construcciones para un perfil determi-
nado, existio gente que se vio obligada a movilizarse del centro por la incapacidad de
afrontar el costo de vida que se le proponia, como se ve reflejado en algunos testimo-
nios. Una vecina de la ciudad comentaba, “hay gente que se ha ido a vivir a otro lado,
porque con lo que salen los alquileres, no se puede. Como esta en este momento no
logran acceder, esto tendria que mejorar mucho econémicamente” (Entrevista reali-
zada en abril 2019). Mientras que un residente de una avenida importante del centro
afirmaba, “conozco gente que vive en el edificio, que dicen que vivir puntualmente
en Bernal centro es muy caro. Las viviendas son inaccesibles, y no son para todos”
(Entrevista realizada en abril 2019). A ello, otro entrevistado agregaba, “mucha gente
se movilizo del centro de Bernal, sobre todo por los alquileres, y mucha de esta gente
se fue a vivir a Wilde que es mas econémico” (Entrevista realizada en abril 2019).

Se produjeron desplazamientos que se inscriben dentro de multiples formas de
acumulacion de capital que dependen de una logica econdmico-productiva que
opera sobre el suelo urbano, entendido como un bien dentro de la ciudad. Esto
lleva a que ciertos actores, guiados por una logica especulativa, aumenten sus
ganancias a partir del desplazamiento de un colectivo de la sociedad urbana
(Blanco y Apaolaza, 2016). Los inversores en muchas oportunidades quedan a
la espera de esos compradores y mientras tanto, especulan con la valorizacion de
los mismos. En este caso, la propiedad inmobiliaria se comporta como reserva de
valor y como medio de acumulacion de riqueza, debido a que con las multiples
facilidades de pago, los inmuebles se adquieren por un valor de mercado mas
accesible y luego se revenden a un precio mayor.

Aqui puede distinguirse el rol que juegan los departamentos principalmente para
atesoramiento de aquellos actores de gran poder econémico, y la pérdida de la
vivienda como bien de uso, para volverse mas que nunca un bien de cambio, un
commodity o una mercancia. En ello reposa el modelo extractivo dando lugar a
procesos de especulacion inmobiliaria y entregando bienes comunes como el suelo
urbano a través de la mercantilizacion de la vivienda.

Esto, a su vez, da pie a que se proyecten otras obras en el area central de cara a
continuar promoviendo el avance de este tipo de emprendimientos y la renovacion
urbana de las centralidades. Sin dudas, la connivencia Estado-capital privado en
ambos casos, garantiza el puntapi¢ inicial de la transformacion y puesta en valor
de toda una zona de la ciudad. El intendente platense Julio Garro dejo en claro
que ve en el capital privado el motor del desarrollo de la ciudad, y que el Estado
debe generar las condiciones para que eso ocurra cuando dijo “no hay ninguna
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inversion que se dé por generacion espontanea: las inversiones aparecen cuando
se generan las condiciones, se allana el camino y se sacan las trabas. Asi, juntos
estamos avanzando hacia una ciudad moderna y desarrollada” (El Correo Grafico,
2022). Mientras que el ex intendente de Quilmes, Molina, afirmaba,

Estoy a favor de las inversiones privadas porque en definitiva lo que
traen es desarrollo econdmico, traen economia en los barrios, nece-
sidades de consumo, gastronomia, lo que ya sabemos. Donde se re-
produce ese desarrollo vertical, es donde se genera un nuevo valor de
la tierra y genera economia, genera empleo (Entrevista realizada en
mayo de 2019).

La contracara, es el aumento del acceso informal al suelo urbano por parte de
sectores medios y bajos en ambos partidos. Es asi como formas de habitat popular
bajo las modalidades de villas y asentamientos constituyeron un proceso que fue
en crecimiento, como respuesta a las politicas regresivas implementadas durante
los distintos modelos de desarrollo que se vivenciaron en nuestro pais, y la insufi-
ciencia de las politicas habitacionales. Si bien las problematicas del habitat urbano
han ocupado desde hace décadas parte de la agenda publica de la Argentina con
diferentes intensidades, no se logran revertir las condiciones deficitarias del habitat
dado que los actores de la especulacion inmobiliaria logran imponerse a las volun-
tades politicas de regularlo y a las normativas creadas para tal fin.

Asimismo, en el plano local se observan tendencias polarizadas ya que, por un lado,
el proceso de verticalizacion selectiva y densificacion de centros y subcentros de
ambas localidades tuvo un gran impulso; y por el otro, se produjo un incremento
de sectores imposibilitados de acceder a la centralidad, la expulsion de numerosas
familias hacia zonas alejadas y carentes de servicios de la ciudad, el incremento de
las ocupaciones de inmuebles y el aumento de los desalojos forzados (Baer, 2011).

Conclusiones

Muchos consideran que el éxito de la ciudad se mide a través de indicadores cons-
tructivos (metros cuadrados, cantidad de pisos, calidad constructiva, amenities), el
aumento de la valuacion de los inmuebles, y la presencia de un ptblico de elite con
capacidad de compra, especulacion e inversion. A ello se suma el “embellecimiento”
y la renovacion de determinadas areas junto con el arribo de importantes empresas
comerciales pertenecientes a diversos rubros. Sin embargo, 1o que se evidencié con
este escrito es que el cambio en las normativas, lejos de ser un instrumento para crear
una ciudad mas democratica y accesible para sus habitantes, gener6 una valorizacion
de diferentes areas y expulso a aquellos que no pudieron adaptarse.
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Distintos puntos mencionados a lo largo del trabajo permiten concluir que en
las localidades de La Plata y Bernal se asiste a una “modernizacion selectiva”
(Delgadillo, 2016) del espacio urbano, donde se configura un modelo de ciudad
que se viene consolidando en los tltimos afios en el cual se construye y se vende un
ideario de desarrollo mediante un sistema especulativo y de acumulacion de capital.

El resultado es la construccion de numerosos edificios en zonas con una alta valo-
rizacion del suelo, muchos de los cuales se encuentran vacios u ocupados bajo
forma de inquilinato, por lo que se puede inferir que su construccion no responde a
un interés por reducir el déficit habitacional sino por generar plusvalias a través de
las rentas. Esto va en linea con la revalorizacion de espacios comerciales a través
de mecanismos publico-privados (obras del Estado y el desembarco de capitales
transnacionales) asociados al consumo de ciertos sectores sociales especificos.

Estas cuestiones quedaron demostradas con la revision de las estrategias de comer-
cializacion que publican los desarrolladores inmobiliarios en sus paginas web, los
discursos de los referentes de los Estados municipales, y la realizacion de entre-
vistas a comerciantes y vecinos durante el trabajo de campo.

Entonces cabe preguntarse, ;para quién se construye y para qué? La ciudad parece
disefnarse desde una logica que excluye a una parte importante de la poblacion
(Rios, 2005), y es esa poblacion la que luego recibe los impactos mas negativos
producto del avance de la l16gica extractiva y privada en la construccion de ciudad.
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