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ME QUEDO AL SUR DEL CONURBANO

PROLOGO

Por Pablo Roviralta,

Presidente
de Tejido Urbano

Enero de 2024

BARBARA TERESA ROMANO

El presente trabajo, uno de los dos premiados en la 2.2 edicién (2021) de
Buenos Aires Publica (BAP), se centra en la renovacion urbana en una fraccion
de nuestra area metropolitana. Me quedo al sur del conurbano, el titulo que eli-
gid su autora, Barbara Teresa Romano, me da pie de entrada a este prélogo.

Los habitantes de Lomas se habian acostumbrado a no quedarse, a satisfacer
algunas aspiraciones de su vida extramuros. Sin embargo, avezados desarrollis-
tas desafiaron la conducta imaginando que la pintoresca arquitectura, la sombra
de sus platanos y el bucélico adoquinado, sumados al ahorro en tiempos de tras-
lados interminables y riesgosos, bastarian para que los lomenses si se quedaran
al sur. Asi nacié Las Lomitas, un déja vu de Las Caiitas de Palermo.

El afio 2001 fue un parteaguas de nuestra sociologia nacional y estir6
desigualdades que la arquitectura se encargo de registrar. Como otras areas
centrales del Gran Buenos Aires, la localidad de Lomas de Zamora, cabecera
del municipio homdnimo, ya tenia algunas edificaciones en altura. La verticali-
zacion residencial a la que se refiere Romano (y que bordea con la desmesura),
ocurrio durante los ultimos quince anos. Tuvo antecedentes locales en otras
desmesuras, de tipo comercial, fuera del area central; me refiero al Carrefour de
la calle Oliden, al Portal Lomas (con su Jumbo y su Easy), inaugurado en 1993,
y al Hipermercado Coto de Temperley, cinco afios después. La autora da cuenta
de estos avances y de la respuesta de un grupo de vecinos autoconvocados
que, en 1997, alzaron su voz bajo el titulo de la conocida obra de Lope de Vega:
Fuenteovejuna. Casi tres décadas mas tarde, los miembros de esta asociacion
democratica e independiente siguen librando una batalla desigual por la preser-
vacion de su localidad.

En nuestra recorrida por las calles de Las Lomitas con Fernando Alvarez de
Celis, director ejecutivo de Tejido Urbano, valoramos las anchas veredas donde
peatones conviven con mesas de bares y locales comerciales de alta gama a la
sombra de arboles centenarios. Notamos cierta continuidad en las diez plantas
de las construcciones residenciales previas a la crisis, pero también la asimetria
con aquellas que alcanzan las treinta plantas. A su vez, reconocimos escalas

razonables (planta baja mas cuatro pisos) para un barrio con vocacién residen-
cial. Convinimos en que una norma que compaginase volumetrias intermedias y
un buen uso del suelo podria romper el dilema entre la desmesura del desarrollo
alo que dé y la fosilizacion refractaria al progreso, en la que nadie tendria ganas
de quedarse.

Mas alla del impacto visual negativo de las grotescas verticalizaciones y
de los injustos conos de sombra que se proyectan sobre el tejido existente, la
autora menciona tres externalidades negativas: por un lado, el colapso de la
infraestructura, con movilidad y servicios domiciliarios deficitarios como con-
secuencia de semejante densificacion; por otro, el aumento del valor del suelo
y la gentrificacion consiguiente y, por ultimo, el avasallamiento del patrimonio
arquitectonico.

Me resulté particularmente rico el contenido del capitulo cuatro, referido
al comercio, en el que aparecen las voces de comerciantes y paseantes.
Peatonalizada en 1979, la calle Laprida se extiende desde la estacion hasta
Hipdlito Yrigoyen con comercios de todo tipo. Caminando unas cuadras
en direccion al sur por Italia, nos encontramos con Las Lomitas Street, un
shopping a cielo abierto en un terreno que atraviesa toda una manzana, con
marcas instaladas en los mejores shoppings de la capital. Pensé en peatonales
de tantas ciudades recorridas, en la avenida Cabildo y su contraste con la
oferta comercial y gastrondmica hacia el interior de Barrancas de Belgrano,
en la peatonal San Martin y la glamorosa calle Giiemes de Mar del Plata. No
quisimos abandonar el partido sin visitar la Feria La Salada. Todo, en Lomas
de Zamora: una metafora nacional.

Felicito a Barbara por haber llevado a término este proyecto que se convirtio
en el tercer libro de nuestra coleccion BAP.

PROLOGO
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BARBARA TERESA ROMANO

ME QUEDO AL SUR DEL CONURBANO

INTRODUCCION
Por: Barbara Durante la década de 1990, en el Aglomerado del Gran Buenos Aires, se projeron
Teresa Romano procesos de valorizacion urbana vinculados con el fenémeno de la gentrificacion en

el contexto de la globalizacién neoliberal y el urbanismo empresarial®.

Al respecto, en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires son reconocidos los casos de
San Telmo, La Boca, Abasto, Parque Patricios, como asi también el de la zona apoda-
da por los promotores inmobiliarios como Las Caiiitas, en el barrio de Palermo™2,

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 1

En el corto plazo, estos procesos desencadenaron un efecto de “contagio” en los
centros tradicionales de los partidos del aglomerado. En los primeros afos de la
década del 2000, se inicié un progresivo (re)descubrimiento no solamente de las
funciones de centro, sino también de los paisajes urbanos y los patrimonios histori-
co-arquitectonicos, propios de los barrios bonaerenses.

A comienzos del siglo XXI, se origind la expansion de las funciones de los
centros tradicionales bonaerenses que en general coinciden con las localidades
cabecera, en un proceso que tendié hacia la segmentacion del consumo. Uno de los
partidos pioneros de estas transformaciones en el sur del Aglomerado Gran Buenos
Aires fue Lomas de Zamora, fenémeno que, al mismo tiempo, ha tenido réplicas en
otros partidos como Lanus, Esteban Echeverria y Quilmes.

El partido Lomas de Zamora limita con el sur de la Ciudad Auténoma de Buenos
Airesy se encuentra a veinte minutos en tren de la estacion Plaza Constitucion,
que representa una de las principales puertas de entrada a la Capital Federal. El
partido esta compuesto por las localidades de Banfield, Turdera, Lomas de Zamora,
Temperley, Llavallol, Villa Centenario, Villa Fiorito e Ingeniero Budge. En la loca-

i, lidad de Lomas de Zamora se ubica la zona que sera nuestro objeto de estudio, en su
@ ciudad cabecera, que recibe el mismo nombre.

K
Mapa 1

Ver pliego cartogrdfico:
mapa 1 en pagina 114.

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 2
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INTRODUCCION

Este libro se interesa por analizar la division social del espacio
en el area central de la ciudad cabecera del partido de Lomas

de Zamora, que hemos denominado Area Central Expandida
(ACE), entre los afios 2001 y 2015. Esa division social del
espacio, que es parte constitutiva de la ciudad, se vio reforzada
como resultado de los procesos de renovacion urbana que han
desembocado en la creacion de una zona apodada como “Las
Lomitas”. Siguiendo esa misma linea, nos interesa atender a las
transformaciones en la morfologia urbanay los valores del suelo,
trayendo al centro del debate como las estrategias, implemen-
tadas por los promotores inmobiliarios y por el gobierno local,
fomentaron la creacion de una identidad local que da cuenta

de un proceso de renovacion y modernizacion urbana atractivo
para atraer inversiones. Esas transformaciones posibilitaron la
expansion de los edificios de departamentos y la puesta en valor
del patrimonio histérico-arquitectonico, como asi también la
proliferacion de comercios y servicios que se diferencian del
tradicional “comercio de barrio”, tanto por los productos que
ofrecen como por la estética de los locales comerciales.

Aspectos metodolégicos
Este libro es el resultado de un extenso proceso de investiga-
cion, y representa una sintesis de mi tesis doctoral.

Elinterés por estudiar el centro de la ciudad de Lomas de
Zamora radica en comprender los significados que los sujetos
le otorgan a los lugares y a sus practicas espacializadas, a
partir de la aparicion de Las Lomitas. Los interrogantes que
moldearon esta investigacion, y que presentamos a continua-
cién agrupandolos bajo el rotulo de “dimensiones de ana-
lisis”, estan atravesados por la experiencia de haber vivido,
durante mas de treinta afios, en la zona.

El hecho de residir en el area de estudio implicé un desafio,
por un lado, para organizar periodos de trabajo de campo que

(L4

NOX

N

Mapa 2
Ver pliego cartogrdfico:
mapa 2 en pdagina 115,

L. El urbanismo empresarial se refiere al desarrollo
urbano caracterizado por comprender y gestionar a la
ciudad como un ente econémico, privilegiando la obten-
cién de beneficios financieros por sobre la dimension
social. Los gobiernos nacionales y locales implementan
una serie de estrategias que buscan reestructurar las
funciones gubernamentales, con el fin de adoptar mode-
los econdmicos empresariales'.

II. La provincia de Buenos Aires es una de las veintitrés
provincias que componen a la Republica Argentina. Las
provincias estan divididas administrativamente por
departamentos. En Buenos Aires, los departamentos
reciben la denominacion de “partidos” o “municipios”.
La provincia de Buenos Aires se encuentra dividida, en
la actualidad, en ciento treinta y cinco partidos, y cada
uno de ellos esta gobernado por un Intendente electo
mediante sufragio popular. Ademas, cada partido esta
compuesto por localidades. Una de ellas es denominada

“cabecera”, y es la sede del gobierno municipal. La Re-

gion Metropolitana de Buenos Aires contiene cuarenta
y un partidos, que, al mismo tiempo, se dividen en tres
coronas o anillos en relacion a su distancia respecto

de la Capital Federal y, en ella, se ubica el Aglomerado
Gran Buenos Aires. El Aglomerado Gran Buenos Aires
esta integrado por veinticuatro partidos y la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. F’Ist()s, en conjunto, también
reciben la denominacion de Conurbano Bonaerense, y
se encuentran distribuidos en dos coronas. Los partidos
de la primera corona son Avellaneda, Quilmes, Lands,
Lomas de Zamora, La Matanza, Tres de Febrero, Moroén,
Ttuzaingo, Hurlingham, General San Martin, Vicente
Lopezy San Isidro.
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puedan separarse y, al mismo tiempo, complementarse con la vida cotidiana. Y que,
por otro lado, permitan captar la idiosincrasia del barrio desde una mirada que logre
integrar las vivencias y saberes de los distintos actores sociales involucrados.

Se selecciond un periodo de analisis reciente, entre los anos 2001-2015. Esta
delimitacion temporal remite a nuestro interés por dar cuenta del proceso de
configuracion de Las Lomitas, y de sus primeros afios de existencia dentro del
barrio. Asimismo, este recorte se justifica a partir de la disponibilidad de fuentes
estadisticas adecuadas para el trabajo cuantitativo (fundamentalmente prove-
nientes de los censos nacionales de hogares, poblacion y vivienda del INDEC
entre los anos 2001 y 2010, como asi también de la informacion provista por los
portales inmobiliarios) y para el trabajo cualitativo (con la intencion de captar
ciertos procesos, sentidos y dinamicas sociales en el barrio). Durante los perio-
dos del trabajo de campo, fueron visitados de manera recurrente y sistematica,
espacios publicos y de consumo colectivo. Ademas, se realizaron los releva-
mientos de edificios de departamentos y locales comerciales.

Dimensiones de andlisis para estructurar el caso de Las Lomitas
Para este libro, fueron vinculadas dos dimensiones de analisis con el objetivo
de hacer operativa la investigacion sobre la renovacion urbana en la ciudad de
Lomas de Zamora. Pero, qué implica hablar de un proceso de renovacion ur-
bana? Las transformaciones del paisaje que definen los procesos de renovacion
urbana suponen la modificacion de las areas centrales de la ciudad a partir del
crecimiento de las actividades terciarias y la rehabilitacion de areas degrada-
das. Estos procesos involucran el desplazamiento de los sectores de menores
ingresos que las habitan y, fundamentalmente, el reforzamiento del segmento
social de nivel socioeconémico medio y alto, preexistente al proceso de renova-
cién urbana, como consecuencia de los procesos de inversion y valorizacion del
suelo. Frente a esta definicidn, que no pretende simplificar ni limitar el concep-
to sino traer a colacidon algunos de los elementos que pondremos en discusion
en el primer capitulo, se desprenden dos dimensiones de analisis que agrupan
algunas preguntas de nuestra investigacion.

La primera dimensién de analisis se relaciona con las transformaciones
del paisaje urbano del centro lomense que derivaron en el surgimiento de Las

CAPITULO O

Lomitas. Para ello, analizamos la configuracion territorial del partido de Lomas
de Zamora, haciendo foco en su ciudad cabecera. También estudiamos la expan-
sion de edificios de departamentos y locales comerciales, la variacion de la renta
urbana y sus relaciones con la legislacion municipal, que regula estas practicas.
Desde esta Optica reflexionamos sobre écomo se (re)construye la identidad
lomense? écudl es su relacion con la valorizacion del patrimonio histérico
arquitecténico? Y entonces, &como interactian las asociaciones vecinales, los
comerciantes, los promotores inmobiliarios y el gobierno local frente al avance
de la renovacion y expansion del centro urbano?

La segunda dimension de analisis, que atraviesa el fenémeno de la renova-

cién urbana contemporanea del centro de la ciudad de Lomas de Zamora, se
vincula con las imagenes y percepciones territoriales que le son asignadas a
estos espacios. Estas construcciones, en definitiva, dan cuenta de la existencia
de fronteras simbdlicas al interior de la ciudad que dan lugar, en ese proceso,

a la conformacion de zonas y subzonas a las cuales le son atribuidos valores
diferenciales, haciendo a la produccién de mapas urbanos que pasan a formar
parte de la organizacion de la cotidianidad de los actores sociales. Sobre esta
base nos preguntamos: é{pueden identificarse formas desiguales de distribucion
de estos procesos dentro del area central? éde qué modo estos procesos han
contribuido a la division social del espacio del centro? (donde se trazan las
fronteras?, y entonces écém se entablan las relaciones e interacciones socioes-
paciales al interior del centro urbano? équé sentidos, percepciones e ima-genes
se construyen en torno al barrio y sus residentes?, {como y desde donde se
segmenta este territorio?, équé cues-tiones y grupos sociales son visibilizados
o invisibilizados en las representaciones sociales en torno al barrio?, édesde
donde se construyen las diferencias y distinciones entre las zonas?, iqué estig-
mas territoriales lo atraviesan?

Todos estos interrogantes nos permiten desglosar el tema de investigacion,
posibilitando asi un abordaje metodoldgico flexible que articula estrategias
tanto cualitativas como cuantitativas en la investigacion.

Organizamos este libro en un esquema de cuatro capitulos. El primero
explica nuestra perspectiva de analisis, los “anteojos” con los que interpretamos
las transformaciones urbanas en el centro de Lomas de Zamora. El segundo

INTRODUCCION
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capitulo se ocupa de la contextualizacion de nuestro caso, para la cual llevamos
a cabo una reconstruccion de la historia de la configuracion urbana del partido.
El tercer capitulo analiza el proceso de conformacion territorial de Las Lomitas,
tomando en especial consideracion la expansion comercial, la verticalizacion

y la valorizacion del patrimonio historico-arquitectdnico. El cuarto capitulo
examina el proceso de renovacion urbana, a través de la consolidacion de Las
Lomitas desde las practicas de consumo y el consiguiente proceso de fortaleci-
miento de la division social del espacio del centro lomense. En el quinto capi-
tulo se recuperan algunas conclusiones de la investigacion, fundamentalmente
referidas a como las diferencias entre Las Lomitas y Laprida favorecieron al
desarrollo del conjunto del centro lomense y lograron potenciar, simultanea-
mente, la invencion del primero. Ademas, se reflexiona sobre la légica écon-
tradictoria? de la preservacion del paisaje barrial y la expansion de edificios

de departamentos y comercios. Por ultimo, se presentan, por un lado, algunas
posibles lineas de investigacion derivadas de “otras” Las Lomitas que se esta-
rian gestando en distintas ciudades del conurbano bonaerense. Por otro lado, se
explicitan algunas recomendaciones para fortalecer el curso de la renovacion
urbana del centro lomense.

.16
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CAPITULO

1

DELIMITACION
DE NUESTRA
PERSPECTIVA DE
ANALISIS

“(...) dijo que para terminar el poema le era indis-
pensable la casa, pues en un dngulo habia un Aleph.
Aclaro que un Aleph es uno de los puntos del espacio
que contienen todos los puntos.

—Estd en el sétano del comedor (...) alguien dijo que
habia un mundo en el sétano (...).

— [ El Aleph! - repeti.

-Si, el lugar donde estdn, sin confundirse, todos los [u-
gares del orbe, vistos desde todos los dngulos. A nadie
revelé mi descubrimiento, pero volvi.”

"El Aleph” (1945), Jorge Luis Borges. Publicado en Revista Sur, 1945.
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En América Latina los procesos de renovacion urbana comenzaron a fines del
siglo XX, y se vincularon con la valorizacion del patrimonio en los centros y
barrios historicos, dado que ocurrieron generalmente en dreas antiguas y degra-
dadas, donde las arquitecturas y herencias urbanas del pasado eran apreciadas
como parte constitutiva de la identidad de la ciudad.

Considerando la diversidad de andlisis académicos existentes sobre los
procesos de renovacion urbana en América Latina, nuestra intencién es mostrar,
desde una postura critica, por una parte, una sintesis de los principales debates
actuales con respecto a la aplicacion del término anglosajon gentrification al
caso latinoamericano y, como supuesto sindnimo de los procesos de renova-
cion urbana. Por otra parte, nos interesa analizar los efectos de los procesos de
renovacion urbana en la segmentacion del espacio, considerando el enfoque de
la teoria de la Division Social del Espacio.

El objetivo es armar nuestra propia conceptualizacion acerca de renova-
cion urbana, para comprender las transformaciones en la zona del centro de la
ciudad de Lomas de Zamora. Para concretar ese objetivo, organizamos nuestro
marco tedrico en tres perspectivas de analisis. Las dos primeras analizan los
procesos de renovacion urbana desde la perspectiva de la Gentrificacion (1.1) y
desde la perspectiva de la Divisién Social del Espacio (1.2). En la tercera pers-
pectiva de andlisis (1.3), presentamos nuestra vision de la renovacién urbana,
construida sobre la base de lo trabajado en 1.1 y 1.2, que identifica las transfor-
maciones urbanas en el centro lomense.

1.1 El analisis de los procesos de renovacion urbana desde la perspectiva de
la gentrificacion

Una de las primeras interpretaciones tedricas de los procesos de renovacion
urbana emerge en la década de 1960, a través de la perspectiva de analisis de la
reconocida sociologa inglesa Ruth Glass, quien denomina “gentrificacién” a los
procesos acontecidos en Londres y que, acorde con su matriz tedrica, coloca

en el centro de la cuestion al desplazamiento de los sectores populares. El
término esta compuesto por la palabra gentry, que refiere a la pequefna nobleza
terrateniente en Inglaterra pero también, mas comtinmente, remite a la “buena”
sociedad, a las personas “bien nacidas”, en un sentido peyorativo'. Esta nueva
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palabra tiene, por lo tanto, un sentido critico en relacion con el proceso que
designa. En Londres, en los aios ‘60, la gentrificacion se trataba del proceso por
el cual se producia la rehabilitacion del antiguo habitat popular, a través de su
apropiacion por parte de parejas de clases medias altas y altas.

Existen dos grandes tendencias para comprender los procesos de gentri-
ficacion, una de ellas es la “perspectiva del consumo” representada princi-
palmente por David Ley?y la otra es la “perspectiva de la produccion” cuyo
principal exponente es Neil Smith®. Ambas perspectivas convergen en la
expulsion de los habitantes de las areas centrales, pero se diferencian a la
hora de explicar el origen del fendmeno y, por lo tanto, en la identificacion del
agente gentrificador.

En la “perspectiva del consumo”, el principal agente gentrificador es la
demanda de la poblacion que desea vivir en el centro, lo que en algunos casos
significa el retorno de los suburbios. Por eso esta perspectiva también es cono-
cida como “teoria de la gentrificacion enfocada en la demanda” dado que coloca
el énfasis en la decision cultural e individual, como asi también en la deman-
da de los consumidores. David Ley, quien realiza sus estudios en Vancouver,
Canada, analiza este proceso hacia la década de 1970 y explica que, en general,
se trataba de jovenes profesionales de clase media y media-alta, en un contexto
de cambio del modelo productivo fordista al postfordista (que en sus trabajos
denomina new middle class), quienes demandaban espacios en el centro de la
ciudad porque deseaban aprovechar su oferta cultural y la concentracion de las
funciones de centro.

En la “perspectiva de la produccion”, el principal agente gentrificador son
los promotores inmobiliarios en consonancia con los gobiernos locales. Los
promotores inmobiliarios, a través de estrategias de city marketing, promueven
el “regreso” a la ciudad de un selecto grupo social. Neil Smith sostiene que la
gentrificacion estd, ante todo, ligada a una reinversion de capital en el centro,
por parte de los poderes publicos y los actores inmobiliarios privados, que pro-
ducen una nueva oferta de alojamientos de lujo en los antiguos barrios popula-
res. Por ese motivo, esta perspectiva es denominada “teoria de la gentrificacion
enfocada desde la oferta” debido a que el capital productivo coloca, en la ciudad,
una nueva oferta de viviendas (de lujo) en el mercado inmobiliario. Smith, a
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partir de su estudio sobre este proceso en la ciudad de Nueva York, elabora la
teoria del rent gap para explicar que el fundamento principal de la gentrifica-
cion radica en la diferencia de la renta potencial del suelo. La desinversion que
afecto a los centros urbanos desde la segunda mitad del siglo XX promovié a un
proceso de degradacion y tugurizacion que posibilitd la posterior reinversion
en los mismos. Cuando el deterioro en un edificio o en toda un drea es suficien-
temente importante, se llega al punto en que la diferencia entre la explotacion
actual del suelo y la que se podria obtener, potencialmente, con un uso 6ptimo
—a través de la inversion- es tan amplia que logra posibilitar la gentrificacion o la
implementacion de un proceso de renovacion urbana*. Por lo tanto, la gentri-
ficacion se produce cuando la renta diferencial o rent gap puede asegurar el
beneficio econdmico. Esta perspectiva se inscribe en el planteo de la existencia
de un ciclo de los barrios, segin el cual éstos experimentan fases de crecimiento,
declive y revitalizacion o renovacion potencial. Este ciclo de vida es inherente
a la historia de los barrios, y se desarrolla en términos econémicos de compe-
tencia entre grupos sociales, lo que parece profundizar problematicas como la
segregacion social y la fragmentacion del espacio.

Actualmente, el debate entre ambas perspectivas de analisis se encuentra
matizado, dado que se ha llegado a un acuerdo generalizado entre los investi-
gadores sobre la necesidad de analizar los procesos de gentrificacion a partir
de la combinacion de ambas perspectivas. El debate pareceria focalizarse en la
aceptacidn, aunque con una reelaboracidn critica, o el rechazo de la concepcion
misma de la gentrificacion como representativa de los procesos de renovacion
urbana en las ciudades latinoamericanas, tal como fue sistematizado por Victor
Delgadillo Polanco, Ivan Diaz Parra, Luis Salinas®y Angela Giglia®. Si bien to-
dos ellos coinciden en la potencialidad del concepto para encauzar los debates
académicos acerca de las transformaciones de los centros urbanos de las ciuda-
des neoliberales, también sobresalen los estudios en donde se critica su aplica-
cion mecanica, en el sentido de forzar —o deformar- la realidad latinoamericana
para encuadrarla en conceptos que fueron creados para interpretar procesos
que acontecen en, por ejemplo, ciudades europeas o norteamericanas, tal
como lo explican Hilda Herzer’, Ernesto Lopez Morales® y Samuel Jaramillo®.
Asimismo, sobresalen las propuestas con denominaciones alternativas, como
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elitizacion'® o latino-gentrificacion' que, muchas veces, tampoco terminan de
dar cuenta de las especificidades implicadas en los casos latinoamericanos.

En general, existe consenso entre los investigadores en que el concepto de
gentrificacion es considerado inaplicable al andlisis de las ciudades latinoame-
ricanas porque no hay una “gentry”, o aristocracia, que retorne a los centros
urbanos dado que, por un lado, no existe la “gentry” en los paises latinoamerica-
nos'?y, por otro, no existe un retorno a la ciudad ya que los centros de las ciuda-
des latinoamericanas “estan lejos de desertificarse”. Ademas, sostienen que no
se desarrolla un recambio del contenido social de la poblacion en los sectores
que se valorizan sino, mas bien, una coexistencia de distintos grupos socia-
les, tal como lo explican autores como Fernando Carrion™, Victor Delgadillo
Polanco®, Francisco Sabatini, Maria Sarella Robles y Héctor Vasquez'®. Estos
autores senalan los cambios en el uso del suelo, destacando el traspaso desde la
funcion residencial hacia otras que se lo combinan con la oferta de comercios
y servicios. En esos procesos, muchas veces, las politicas de repoblamiento
y “recuperacion” del centro historico acttian en edificios deshabitados y en
barrios que sufrian fuertes procesos de despoblamiento, es decir que habian
nuevos residentes sin poblacion desplazada o que, al menos, muchos estudios
habrian demostrado que esos desplazamientos serian poco visibles y que, por lo
tanto, serian cuestionables las relaciones intrinsecas entre desplazamientos y
gentrificacion, como indican Jorge Blanco, Luciana Bosoer, Ricardo Apaolazal”
y Gonzalo Rodriguez Martin'®. Ademas, el patrimonio urbano y cultural es
reconocido como como un capital capaz de generar riqueza, fundamentalmente
en relacion al valor del suelo, por lo cual se ha promovido su transformacion en
mercancia para el turismo, el consumo cultural, el entretenimiento y la cons-
truccion de la "marca ciudad”. Esa valorizacion funciona como un mecanismo
de produccion y reproduccion de un orden simbdlico que tiene por objetivo
identificar, o mejor dicho distinguir, a esa porcion del territorio respecto del
resto de la ciudad o el entorno barrial.

La gentrificacion explica —y justifica—, para las ciudades latinoamericanas,
el proceso de valorizacion del espacio por el patrimonio histérico-arquitecto-
nico y por la concentracion de las funciones de centro, donde el Estado juega
un papel fundamental como dinamizador de las areas a valorizar, a través de la
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I. La competencia tiene lugar por la localizacion mas
ventajosa de las diversas actividades econémicas y, a
su vez, en cuanto al lugar que se considera mas o me-
nos deseable para la residencia. El mecanismo de los
precios del suelo actia como elemento diferenciador
y es fundamental para determinar la segregacion. El
segundo proceso que interviene en la estructuracion
de las comunidades urbanas es el de dominacién.
Entre los diferentes tipos de plantas existentes, una
especie ejerce una influencia dominante controlando
las condiciones ambientales frente a otros tipos de
especies. De la misma manera, en el interior de la
ciudad, el centro urbano se constituye en el elemento
dominante del complejo urbano desde el momento
en que la competencia entre las diversas actividades
se establece por la ubicacion dentro del mismo. Esta
competencia determina la elevacion de precios en el
centro, fendmeno que afecta a la disposicion del resto
de los elementos dentro de la estructura de la ciudad.
El concepto de invasion-sucesion, refiere a la inva-
sion de dreas residenciales por el comercioy, a su vez,
de areas residenciales de mayor estatus por otras de
nivel de renta mas bajo. Algunos autores como Ibén
Diaz Parra sostienen que ésta es la base de lo que, en
algunos estudios actuales, se llama Gentrificacion 2.
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aplicacion de normativas urbanisticas, ya sea incentivando o
restringiendo el flujo de inversiones. No obstante, los distin-
tos posicionamientos demuestran no solamente la diversidad
de interpretaciones que posee el concepto, sino también la
imposibilidad de que el fendémeno de la gentrificacion pueda
dar cuenta de todos los procesos de renovacion urbana en

las ciudades latinoamericanas. Es por ello que los mismos
estudiosos destacan la importancia de identificar y explicar
los procesos a través de la propia investigacion, buscando las
especificidades que le darian sentido a los casos locales.

1.2 Analisis de los procesos de renovacion urbana desde la
perspectiva de la division social del espacio
En América Latina existe la tendencia, en las ultimas décadas,
de analizar la division social del espacio vinculada a la estruc-
tura de clases de la sociedad, mediada por la l6gica capitalista
de organizacion del espacio. La definicion de esta categoria
excede el campo intelectual de una disciplina, dado que su
tratamiento ha sido objeto de casi todas las ciencias sociales
preocupadas por el urbanismo.

Las bases para el estudio de la Division Social del Espacio
fueron desarrolladas por la Escuela de Sociologia Urbana
de Chicago' que, a principios del siglo XX, presentd tipos
ideales o modelos tipicos de ciudades, que parten de la distri-
bucion espacial de distintos grupos sociales segiin esquemas
elementales de anillos, sectores o nticleos multiples. Para la

20 interesa analizar la lucha por el posi-

Ecologia Humana
cionamiento de los sectores sociales en su ocupacion del
territorio, por lo cual resultan estructurales las nociones de
competencia, dominio e invasién-sucesion'2.

Sobre esa base biologicista para la racionalizacién de los
procesos urbanos, se produjeron varios estudios académi-

cos a lo largo del siglo XX que intentaron echar luz sobre
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las transformaciones urbanas desde una éptica ecologista.
Sin embargo, las teorizaciones propuestas por la Ecologia
Urbana recibieron fuertes criticas desde la perspectiva de los
estudios marxistas de los afios ‘70, ligadas fundamentalmente
con la imposibilidad de analizar como un “proceso natural”
las diferenciaciones sociales en el espacio.

Laintroduccién de la orientacion marxista en los
estudios urbanos propone abordar a la division social del
espacio como una expresion de la relacion entre las diferen-
tes clases sociales, marcadas por el acceso diferencial a la
vivienda, el habitat y los servicios urbanos. Sobre esta base,
autores como Margarita Schteingart®* definen a la division
social del espacio como sinénimo de segregacién urbana,
dado que potencia la diferenciacion social en la produccion
del espacio. La autora sostiene que la segregacion es el re-
sultado del establecimiento de la distancia social y espacial
entre una fraccion y el resto del grupo. A su vez, argumenta
que esto no se circunscribe a los sectores mas pobres, dado
que también se reconocen procesos de autosegregacion
de las clases mds pudientes (y ejemplifica esto con el caso
de los espacios con cierre de calles y policia privada en la
ciudad de México).

Sin embargo, otros autores como Emilio Duhau prefie-
ren diferenciar a los procesos de segregacion urbana de la
division social del espacio. Duhau subraya que la principal
diferencia entre aquellos conceptos es que la segregacion
implica coercidn, argumento que ejemplifica a partir del
estudio de las politicas aplicadas por el apartheid en Africa
o enrelacion a los guetos de judios en la Segunda Guerra
Mundial™?*, El autor argumenta que no solamente el merca-
do inmobiliario residencial tiende a producir division social
del espacio porque profundiza y promueve la jerarquizacion
(social) diferencial del territorio, sino que, ademas, resulta

I1. Henri Lefebvre, David Harvey, William Bunge

y Christian Topalov son algunos de los reconocidos
académicos que argumentan la necesidad de superar el
empiricismo y la biologizacion de los estudios urbanos,
a través de una filosofia social revolucionaria.

I11. El sociélogo Emilio Duhau define ala division social
del espacio como Division Social del Espacio Residencial
y sostiene que “La localizacion intra-urbana o intra-me-
tropolitana de diferentes grupos, estratos o clases sociales,
esta relacionada fundamentalmente con el mercado
inmobiliario, es decir con el costo de la vivienda y los
costos de habitar en dreas especificas, pero que no son

el producto de la exclusion forzada, o explicitamente
buscada, de grupos sociales determinados™.
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trascendental la intervencion de las politicas publicas, puesto que éstas aplican
normas de zonificacion, de usos del suelo y de regulacion de la produccion del
espacio habitacional que definen el “molde” a través del cual el espacio habita-
cional resultara jerarquizado.

La division social del espacio se define por una serie de atributos, sistema-
tizados por los geografos Gabriel Alvarez y Adrian Tulita® en su trabajo sobre
la division social del espacio en el Area Metropolitana de Buenos Aires: a) Los
mercados de trabajo en una estructura social; b) El mercado o sub-mercado
de tierras y de la vivienda; ¢) La renta urbana y el impuesto inmobiliario; d)

El ciclo de vida, las edades de los ocupantes de las viviendas; e) Los bienes de
consumo colectivo y las infraestructuras urbanas en su conjunto; f) Las repre-
sentaciones sociales sobre el espacio urbano; g) Las identidades étnicas, se-
xuales, religiosas y étnico —nacionales. De este universo de analisis, abordamos
fundamentalmente los puntos ¢), d), e) y f) a lo largo de nuestra investigacion,
con la intencion de dar cuenta de las transformaciones en la zona del centro de
la ciudad de Lomas de Zamora, en relacion a los procesos de renovacion urbana
desde la perspectiva de la division social del espacio.

Consideramos que existe una relacion indisociable entre los procesos de
renovacion urbanay la divisién social del espacio. Los procesos de renovacion
urbana suponen la modificacion de las areas centrales de la ciudad y estimulan
la rehabilitacion de las areas degradadas, con el consiguiente proceso de valori-
zacion de los suelos y desplazamiento de los sectores de menores ingresos. Esta
légica activa, promueve y fortalece formas actuales —o pasadas— de la division
social del espacio, porque evidencian las diferencias con respecto a la oferta
y calidad de los bienes y servicios ofrecidos. Asimismo, la renovacion urbana,
entendida como parte inseparable de la division social del espacio, potencia la
apropiacion —y consumo- desigual del espacio por parte de los distintos seg-
mentos de clase social.

Desde nuestra perspectiva, la division social del espacio es un concepto que
intenta arrojar luz sobre los efectos segregativos de las politicas de planifica-
cion del habitat, en las cuales la renovacion urbana aparece como un instru-
mento de “recuperacion” de los centros historicos que concentran funciones de
accesibilidad, conectividad, actividades comerciales, servicios administrativos

CAPITULO 1 DELIMITACION DE NUESTRA PERSPECTIVA DE ANALISIS

y sociales, contando a su vez con edificaciones de valor patrimonial. El enfoque
de la division social del espacio propone interpretar la segmentacion del espa-
cio como parte implicita —y necesaria— de las politicas de renovacion urbana.

1.3 ¢Renovacion urbana a la lomense?: hacia la delimitacion de nuestra pers-
pectiva de analisis
Larenovacion urbana es, actualmente, un concepto polémico en el ambito de los
estudios urbanos, y podriamos decir que esa complejidad procede precisamente del
exceso de elementos que han ido incluyéndose bajo un mismo paraguas. Por ello, he-
mos tratado de establecer una delimitacion conceptual de los procesos de renovacion
urbana desde dos perspectivas: gentrificacion y division social del espacio. Hemos
partido desde una sintesis del debate existente en torno a esos conceptos para luego
integrarlos a la construccion de nuestra perspectiva de analisis acerca de los procesos
de renovacion urbana.

Como resultado de ese itinerario, por un lado, entendemos que los procesos
de renovacion urbana no son sinénimos de gentrificacion, puesto que no todos los
procesos de renovacion urbana, en las ciudades latinoamericanas, pueden catalogarse
de ese modo. Por otro lado, dimos cuenta de que los procesos de renovacion urbana
poseen una relacion indisociable con la division social del espacio, partiendo de la
base de que las diferencias entre las clases sociales constituyen una parte inseparable
de la produccion del espacio y que resultan el germen de la segmentacion espacial.

Para retratar nuestro caso de estudio, caracterizamos a la renovacion urbana a tra-
vés de cinco hechos fundamentales que analizaremos en los siguientes capitulos. Esta
aproximacion, que tiene por intencion imprimir cierta especificidad a las transforma-
ciones urbanas en la ciudad de Lomas de Zamora, rescata la diferencia, lo individual y
lo simbdlico como parte fundamental del proceso de estructuracion espacial.

- Las politicas de (re)valorizacion de las dreas centrales de las ciudades, dada
la concentracion de las funciones urbanas de centro y la promocidén de sus
atributos como “ciudad segura”?°.

- Laapuesta a la construccion de estrategias de city marketing para atraer in-
versiones e insertarse, de la mejor manera posible, en la nueva red jerarquica
de ciudades metropolitanas.
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La promocion de la “vuelta al centro” como simbolo de distincion social.
La “recuperacion” del centro como parte de la recuperacion de la idiosincrasia

barrial, que incluye la puesta en valor del patrimonio histérico-arquitectonico.

La implementacion de politicas de embellecimiento urbano con el objetivo
no solamente de captar nuevos consumidores para el centro lomense, sino
también de retener a los residentes tradicionales.

Interesa destacar que esta forma de renovacion urbana se produce en las zonas de
las ciudades que concentran funciones de centro e involucran cambios morfoldgi-
cos, de usos del suelo y de variacion del valor de la renta urbana, como asi mismo
un tratamiento cuidadoso de la imagen urbana. Estas transformaciones materiales
y simbolicas afectan a las valoraciones de las personas, asi como a la atribucion de
diversos significados, alentando manifestaciones populares —tanto de vecinos como
de comerciantes— de apoyo o rechazo a la renovacion urbana. La manipulacion de
laimageny, con ella, de la historia barrial, ocupan el centro de interés de los agentes
econdmicos del mercado inmobiliario, especialmente el de propietarios y desa-
rrolladores. Al mismo tiempo, el rol del Estado resulta definitorio dado que éste
vehiculiza los procesos de renovacion urbana, por ejemplo, a través de la flexibili-
zacion de los codigos de edificacion y zonificacion o a través del embellecimiento y
(re)funcionalizacion de los espacios publicos.

No se trata, en definitiva, de un revanchismo para que las clases medias y altas
vuelvan a tomar el centro de la ciudad (tal como lo plantea Neil Smith para el caso
de Nueva York), porque estas clases sociales nunca han abandonado el espacio
del centro, como daremos cuenta para el caso de Lomas de Zamora. Se trata, mas
bien, de una legitimacion de las practicas de los promotores inmobiliarios —en
sintonia con el gobierno local- que, en el contexto de la aplicacion de politicas de
planificacion urbana de corte neoliberal, se inclinan por una mercantilizacion del
patrimonio histérico con la consiguiente expansion de edificios de departamentos
y locales comerciales. Estos procesos de renovacion urbana se ven potenciados
por las alianzas publico-privadas que impulsan la puesta en valor del patrimonio
histérico-arquitectonico, asi como promueven transformaciones en las practicas de
lo cotidiano y el consumo, buscando mejorar la imagen urbana con el fin de activar
espacios que resulten atractivos para la inversion privada.
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”Yo no soy ninguin mago. Yo soy Diego, el que nacio en
Fiorito. Pero los magos son los que viven alld, en Fiorito.
Son magos porque viven con mil pesos por mes”.

Diego Armando Maradona, entrevista de 1984.
Futbolista, vecino lomense en su infancia.
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1. De acuerdo a los Lineamientos Estratégicos para
la Region Metropolitana de Buenos Aires (2007)
mencionamos laS caractcr]’sticas dC 105 centros
tradicionales: “se desarrollan en forma gradual y
acumulativa; se organizan en torno al espacio puiblico
(avenidas, plazas); se conforman como un mix de
actividades comerciales, de servicios administrativos y
sociales; son accesibles por transporte ptiblico, y a me-
nudo coinciden con estaciones de transporte; albergan
poblaciones de empresas micro, pequerias y medianas
que forman economias de distrito manteniendo su au-
tonomia individual; sirven a distintos sectores sociales;
v tienen dreas de influencia yuxtapuestas y comple-
mentarias entre centros de igual jerarquia. Ademds,
tienden a coincidir con los entornos residenciales mds
densos y se integran con facilidad en el tejido urbano

)

adyacente

II. Henri Lefebvre es un reconocido filésofo francés
que teorizd sobre la produccion del espacio y explica
que la centralidad es la “esencia” del fendmeno
urbano, porque es sinénimo de ciudad, lo cual nos
conduce a pensar que cualquier punto del territorio
puede funcionar como una centralidad. Esto significa
que la centralidad es una construccion social y es, en
ese movimiento, en que se llena de sentido*.

34

En este capitulo nos proponemos analizar el proceso de con-
formacion del centro de la ciudad de Lomas de Zamora y sus
vinculos con la estructuracion de los barrios del partido, para
avanzar hacia la comprensién del contexto en el cual se pro-
ducen las transformaciones urbanas del centro de la ciudad.

En términos operativos, la nocion de centro hace refe-
rencia a la cuestion estructural, funcional y de servicios que
aglutina un area',

Otro elemento que se define de forma complementaria al
centro urbano —pero que, al mismo tiempo, se distingue de
éste- es la centralidad, concepto que refiere al alcance terri-
torial de las funciones “de centro” en el espacio. La centrali-
dad es un proceso y en éste concurren, por un lado, la con-
centracion de funciones urbanas como comercios, entidades
financieras, la administracion ptiblica y privada contemplan-
do, a su vez, las relaciones que se establecen entre el centro y
la periferia inmediata. La centralidad no es estable, sino que
se encuentra en movimiento constante y “llena de sentido” al
territorio®. No es un contenedor, sino un contenido' -+,

Por otra parte, en esos espacios centrales es posible encon-
trar rasgos de lo que Pablo Ciccolella denomina “ciudad mesti-

»5

za”® en el sentido que, en una ciudad, conviven caracteristicas
de las ciudades desarrolladas durante los distintos modelos
economicos: como el agroexportador, el modelo sustitutivo de
importacionesy el neoliberal, sumandose a ese listado, en la
década del 2000, el modelo neodesarrollista. Al mismo tiempo,
las ciudades son el resultado —y la yuxtaposicion— de las di-
visiones territoriales del trabajo dado que, segiin Maria Laura
Silveira: “Las infraestructuras, los movimientos de poblacion,
las dinamicas agricolas, industriales y de servicios, la estruc-
tura normativa y la extension de la ciudadania son, al mismo
tiempo, condicion y resultado producto de las divisiones
territoriales del trabajo. De ese modo, las decisiones politicas
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se gestan en el territorio y en él se plasman atribuyendo valores diferentes a las
formas de trabajo y a las regiones™. La convivencia, sucesion y superposicion de
los modelos econémicos y las divisiones territoriales del trabajo en la estructura
y estructuracion de las ciudades, generan ciudades complejas con caracteristicas
que se oponen y al mismo tiempo, se complementan.

La intencion de este capitulo es presentar una historia del desarrollo del
centro de la ciudad de Lomas de Zamora considerando la estructuracion del
transporte, la industria, los comercios y el equipamiento urbano, que permita
dar cuenta del contexto historico en que se produjo la expansion de la zona del
centro lomense y que incumbe al surgimiento de Las Lomitas.

Organizamos nuestra periodizacion en tres fases que se encuadran en una
relacion dialéctica con los modelos econéomicos imperantes y, simultineamente,
con las divisiones territoriales del trabajo que se yuxtaponen en cada época: la
primera, vinculada a la llegada del Ferrocarril del Sud a la ciudad de Lomas de
Zamora en el afio 1865, puesto que el centro se desarrolla en los espacios conti-
guos a la estacion de tren para la instalacion de residencias y locales comercia-
les; La segunda fase se vincula con la expansion de la actividad industrial que
promovio el surgimiento de los barrios periféricos a la zona central del partido y,
en forma paralela, la expansion y desarrollo de la ciudad cabecera. Finalmente,
la tercera fase esta relacionada con el proceso de reestructuracion industrial de
los anos ‘90, el surgimiento de algunos shopping centers, acompanados por una
oleada de inversiones volcadas a la construccion de edificios de departamentos,
fendmenos que marcaran el proceso de expansion del centro tradicional.

2.1 El centro de la ciudad de Lomas de Zamora entre 1865 y 1923
La consolidacién de los centros urbanos secundarios a partir de las estaciones
de ferrocarril, durante la segunda mitad del siglo XIX, logré configurar una
red espacialmente discontinua de pueblos conectados con la ciudad de Buenos
Airesy el puerto. Los principales ejes de esta expansion se definieron hacia el
oeste y el sur de Buenos Aires, coincidiendo con las zonas altas entre las cuen-
cas del Arroyo Reconquistay el Riachuelo, y al sur de éste.

El Ferrocarril del Sud habria funcionado como el impulsor del desarro-
llo del partido de Lomas de Zamora, en el contexto del modelo de desarrollo
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I11. Cuando el Ferrocarril del Sud llegé a Chascoms,
en 1865, se termind el primer tramo, hasta Jeppener,
cumplimentando 77 kilémetros de recorrido desde
Plaza Constitucion. El servicio se libré el 14 de
agosto de ese afio, y Lomas era una de las estaciones
en ese primer trayecto rumbo al Sur. Ese recorrido
fue Plaza Constitucion, Barracas (hoy, Avellaneda),
Lomas (hoy, Lomas de Zamora), Glew, San Vicente
(hoy, Alejandro Korn), Domselaar, Ferrari (hoy,
Brandsen) y Jeppener. Meses después, el mismo
ramal se prolongé hasta Chascomus. El Ferroca-

rril del Sud atravesaria dos rios: el Riachuelo y el
Samborombén, funcionando como la via férrea que
uniria, por primera vez, a Lomas de Zamora con la
Capital Federal”.

Imagen 1
Vieja estacion tren Lomas de
Zamora
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agroexportador, que tuvo por objetivo incorporar tierras a

la produccion agraria y consolidar a la Ciudad de Buenos
Airesy a su puerto como centros urbanos de escala regional y
nacional!”7,

Dentro del actual partido de Lomas de Zamora la esta-
cion ferroviaria de Temperley fue creada en 18718y, dos anos
después, se inaugurd la estacion Banfield. La estacién Llavallol
data del ano 1884, mientras que la de Turdera’ fue inaugurada en
el ano 1909y, la estacion Pasco, ubicada sobre la linea ferroviaria
Avellaneda - La Plata, en 1927.

La inauguracion de la estacion de tren Lomas de Zamora se
produjo en 1865, es decir, cuatro anos después de que Lomas
alcanzara la categoria de partido (por la Ley Provincial n®
336/1861). En esos tiempos, Lomas de Zamora era un partido
totalmente rural sin ningin centro (solo algunas “postas” o
mojones en el denominado “Camino al Sud”)'°. Cuando las au-
toridades municipales vieron acercarse los rieles del ferrocarril,
decidieron crear el pueblo de La Paz, en 1864, y otorgarle a la
empresa las tierras de la calle mas ancha, Pereyra Lucena, para
que el Ferrocarril del Sud construyera la estacion de Lomas de
Zamora. Sin embargo, la estacion ferroviaria fue edificada sobre
una calle angosta: Progreso, que luego se llamaria Laprida, debi-
do a que el ferrocarril pretendia competir con las diligencias que
tenian sus estaciones terminales en la calle Laprida, y ademas
porque uno de los miembros de la empresa Ferrocarriles del
Sud, la familia Lumb, pretendia valorizar sus tierras', por lo
cual, requirié construir la estacion ferroviaria en las tierras con-
tiguas a su propiedad, que se ubicaban en la actual calle Gorriti.
En ese periodo, se realizé el loteo de unas treinta manzanas en
torno a la estacion de tren, en la zona mas alta (“donde no se
inunda”), que es la zona de Las Lomas'%

"%5‘5'1 Ver Imagen 1
==

CAPITULO 2 LA CONFIGURACION TERRITORIAL DE LOMAS DE ZAMORA

En esa época, y de acuerdo al primer Censo Nacional de
Hogares, Poblacion y Viviendas, realizado en el afio 1869, el
100% de la poblacion era rural y sumaba un total de 1.723
habitantes, de los cuales el 37.6% eran extranjeros, princi-
palmente provenientes de Italia, Espafia e Inglaterra. Lomas
de Zamora abarcaba 283 km?y contaba con 344 casas, de las
cuales 123 eran de material™ 13,

onoy
&2 Ver Imagen 2
=

"%5’5'1 Ver Imagen 3
=

En este punto, conviene destacar que en 1886 fue colocado el
primer pavimento (empedrado) sobre la Avenida Meeks, que
corre en forma paralela a la linea ferroviaria, sobre la cual se
estructurd la zona conocida como “Barrio Inglés”'® y donde,
dos anos después, empezo a brindarse el servicio de ilumina-
cidn eléctrica en Lomas de Zamora.

oroy
B2 Ver Imagen 4
=

Comenzd, entonces, el proceso de construccion de la centra-
lidad lomense con la provision de servicios e infraestructura
que posibilitaron que “el pueblo de La Paz” adquiriera la
categoria de ciudad hacia el afio 1910. En ese ano, también se
inauguro la primera red de agua potable y, en 1922, empez6

a brindar servicios la Compafiia Primitiva de Gas, con gas

de alumbrado. Sumado a ello, con la epidemia de la fiebre
amarillay colera a fines del siglo XIX y comienzos del XX,
buena parte de la poblacién de altos ingresos de la Ciudad de
Buenos Aires decide transformar sus residencias de veraneo
en permanentes, porque comienza a valorarse la “calidad

IV. En forma contemporénea a la inauguracion de

la estacion de tren Lomas de Zamora, se concluye

la construccion de la Catedral Nuestra Sefiora de

La Paz (conocida popularmente como “la catedral
de Lomas”) y, también, la primera escuela (Escuela
Préctica de Agricultura Santa Catalina, inaugurada
en 1859)'. También en esos afios se inauguraron
cementerios™y, el 6 de junio de 1900, tras la dona-
cién de tierras de Luisa Croveno de Gandulfo, fue
inaugurado el Hospital Gandulfo en el lado Este de
la estacién ferroviaria de Lomas de Zamora. Ademas,
en el afio 1908, surgi6 el Hospital Neuropsiquiatrico
Estévez, como un anexo del hospital Moyano sobre la
calle Garibaldi 1400.

Imagen 2
Catedral de Lomas de Zamora

Imagen 3

Hospital Gandulfo. En periédico

La Union “Salud, arquitectura y arte:
el valor patrimonial del Gandulfo”.
Del 12 de febrero de 2021.

Imagen 4

Barrio inglés. En periédico Zonal,
"El Barrio Inglés de Temperley:
de la impronta de los pioneros
al hogar de un presidente’. 22 de
agosto de 2021.
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V. Luis Bujan, Alfredo Grassi, Oscar De Masi, Alberto
de Paulay Norberto O. Candaosa son reconocidos
miembros del Instituto Histérico Municipal de Lomas
de Zamoray coinciden en senalar que el “cosmopo-
litismo” es una de las caracteristicas de la poblacion
lomense dado que existia una numerosa presencia

de comunidades europeas, principalmente de origen
inglés: “la comunidad britanica que, con sus clubes,
colegios, toponimia, construcciones y templos, acentta
el cosmopolitismo social (...). Este grupo representard,
para las otras mentalidades, el modelo al que se debe

imitar y repetir en el comportamiento social”>.

.38

sanitaria” de la zona de Las Lomas, “se inici6 asila recordada 'y
bucdélica época de las quintas” que motivo la subdivision de las
chacras que estaban volcadas a la produccion rural?.

El desarrollo de la funcionalidad del centro lomense se
produjo, ademas, con la instalacion de los primeros bancos!®,

bibliotecas™

, colegios?’, Aparecid, luego, el Diario La Union

—fundado en 1897— que, segtn Luis Bujan y Oscar de Massi,

“refleja la heterogeneidad de la poblacion del distrito con la
inclusion de gacetillas en inglés y en italiano frecuentemen-
te”Zlf \"*22.

La premisa era, entonces, desterrar lo tradicional /anti-
guo, vinculado con la vida rural, y promover “la vida moderna”
asociada con la instalacion de las familias europeas, la llegada
del ferrocarril y el incipiente desarrollo industrial lomense,
que analizaremos en el proximo apartado. En este punto cabe
mencionar que, desde el gobierno local, la empresa Ferrocarril
del Sud recibio varios beneficios y exenciones como parte de la
politica de apertura a las comunidades europeas y a sus capita-
les financieros?. Uno de ellos, que se vincula con el desarrollo
de las funciones de centro urbano, ha sido la autorizacién para
la instalacion de la estacion ferroviaria Lomas de Zamora en
la calle Laprida con el objetivo de valorizar tierras pertene-
cientes a reconocidos funcionarios del ferrocarril —a pesar de
que, como ya mencionamos, y de acuerdo al historiador local
Norberto Candaosa, el gobierno cedié en primera instancia
tierras ubicadas en la calle Pereyra Lucena-. La instalacion de
la estacién ferroviaria posibilité un proceso de estructuracion
de las funciones de centro en torno a la calle Laprida.

El proceso de urbanizacion también fue promovido por el
desarrollo del transporte tranviario hacia el aino 1908, a través
de la empresa Tranvias Eléctricos del Sur, y por el colectivo en
1923. En 1876, 1a calle Progreso paso a llamarse Laprida. Esa
calle, funcionara como el punto de concentracion de comercios,
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dada su importancia estratégica a raiz del ferrocarril, del tranvia
y de las diligencias —que actuaban como alimentadores del fe-
rrocarril—. Cuando esta calle se pavimentd en 1888, desplaz6 al
centro de “Las Tres Esquinas”** donde confluian los caminos ha-
cia Buenos Aires, Monte y San Vicente —hoy, avenida Hipolito
Yrigoyeny Pereyra Lucena—V"%,

el =
%5;. Ver Imagen 5

El proceso de concentracion de las funciones urbanas en torno
a la estacidon de tren de Lomas de Zamora promovio el creci-
miento exponencial de la poblacion. A raiz de ello, muchas
chacras cedieron paso a pequefios asentamientos urbanos

que crecian paulatinamente. Los paisajes de Lomas, Banfield,
Temperley y Adrogué mostraban, a principios del siglo XX, una
amplia franja de casas quintas y mansiones con grandes jardi-
nes arbolados. La mayoria de sus propietarios eran altos fun-
cionarios de la empresa de ferrocarriles, médicos del Hospital
Britanico, estancieros, duefios de frigorificos y de companias
de gas, luz y agua corriente. De ese modo, en el segundo censo
nacional realizado en 1895, Lomas de Zamora poseia 17.252
habitantes y, en el tercero, realizado en el afio 1914, habian
59.874, superando ampliamente a los 1.723 habitantes que
sumaba en el primer censo de 1869 (tabla1.1).

V1. “Alrededor de la estacion de tren gird el itinerario
de los paseos dominicales, las fiestas, la zona comercial
vlacalle Laprida. Esta calle constituia un vinculo inevi-
table entre la estacion y el pueblo. Laprida se convirtio
gradualmente en la calle principal, desplazando asi la
primacia de los primeros asentamientos de “Las Tres
Esquinas”. Mientras que la Plaza Mayor (actualmente
denominada Plaza Grigera), como corazon del pobla-
miento hispano —centro civico, religioso y educativo
(Municipio, Templo y Escuela) -, defendié su jerarquia
yresistié mds tiempo ™.

Imagen 5
La vieja calle Laprida

Tabla 2.1: Poblacion urbana y rural en el partido
de Lomas de Zamora

Fuente: elaboracion propia en base a INDEC
(1869, 1881, 1895, 1914)

Poblacion Nacionalidad
Aios Total urbana % rural % Argentina % Extranjera %
1869 1.723 0 0 1.723 100 1.075 62,4 648 37,6
1881 4.299 3.040 70,7 1.259 29,7 2.782 64,7 1.715 35,3
1895 17.252 8.889 514 8.363 48,6 11.695 679 5.537 32,1
1914 59.874 43.296 72,3 16.578 277 36.082 62,5 23.792 37,5
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La poblacion urbana y rural muestra un crecimiento positi-
vo en los afnos censales analizados. Sin embargo, se destaca
que la poblacion urbana crece en forma mas acelerada que
la rural. La poblacion urbana llega a superar el 70% del
total de la poblacion en los censos de 1881 y 1914, acompa-
nando la tendencia senalada del proceso de urbanizacion
que se inicia, principalmente, con la llegada del ferrocarril
en 1865. Con respecto a la poblacion extranjera, su porcen-
taje en relacion a la poblacidn total se mantiene estable en
los cuatro censos analizados y acompaifia el crecimiento
sostenido de la poblacion total. En términos absolutos, la
poblacion extranjera pasa de 648, en el primer censo, a casi
24.000 en el altimo periodo censal analizado.

En conclusion, en esta primera fase que se extiende
entre los anos 1865 y 1923, la centralidad lomense se cons-
tituyo principalmente gracias al desarrollo del transporte y
la provisién de servicios urbanos basicos, aunque también
es importante destacar el asentamiento de comunidades
europeas. Los inmigrantes europeos eran considerados
como los “portadores de la civilizacién y la modernidad”

a través de sus clubes, colegios, iglesias y sociedades de
fomento. También promovieron la instalacion definitiva de
los portenos que poseian casas de veraneo, impulsando el
arribo de posteriores oleadas inmigratorias atraidas por las
posibilidades de trabajo y desarrollo industrial. La cons-
truccion de esta “identidad lomense cosmopolita” promovio
el desplazamiento de las actividades vinculadas con la vida
rural, favoreciendo el crecimiento de los sectores secun-
darios y terciarios, que condujeron a la profundizacion del
desarrollo comercial de la calle Laprida y, al mismo tiempo,
al nacimiento de los barrios periféricos del partido debi-
do, principalmente, a la instalacion de emprendimientos
industriales.
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2.2 La conformacion de los barrios del partido de Lomas
de Zamora entre fines de los anos 1920 y 1980

Para 1920, el sector primario —vinculado a la actividad gana-
dera- habia practicamente desaparecido del PBI de Lomas de
Zamora?®S, Este fendmeno se produjo en consonancia con la
crisis del sistema exclusivamente agroexportador, dentro del
cual Buenos Aires era el principal puerto de entrada de mer-
cancias y salida de materias primas, capitales e inmigracién VL

En este periodo, con respecto a la industrializacion,
Buenos Aires se consolidé como una gran region metropoli-
tana organizada a partir de la actividad y el empleo indus-
trial, alentado por un modelo de desarrollo basado en la
sustitucion de importaciones y la accién de un Estado social,
de caracter distributivo, que impulsaba la expansion de las
infraestructuras y los equipamientos colectivos, siguiendo
las matrices definidas en el periodo agroexportador. El
Estado, que conduce la nacionalizacion y la gestion directa
de los servicios urbanos (como electricidad, luz, gas, trans-
porte, crédito bancario), terminé por alentar al desplaza-
miento residencial de la poblacion hacia los suburbios de
Buenos Aires Y127,

El final del periodo, delimitado en la década de 1980, esta-
ra signado por la caida de la actividad industrial y el creci-
miento del desempleo.

En Lomas de Zamora la actividad industrial favorecera,
junto con el ferrocarril, el surgimiento de los barrios peri-
féricos lomenses. Uno de los primeros antecedentes de la
instalacion industrial en el partido lo constituyo la cerveceria
Bieckert, en el ano 1908. Esta fue la primera fabrica instalada
en Llavallol, y la que dio inicio al proceso de consolidacion
del barrio. La fabrica se instal6 atraida por la calidad del agua
de la zona*® y debido a que el gobierno local le habria conce-
dido exenciones fiscales®.

VII. La crisis econémica internacional de los afios
1930 produjo la caida del precio de las materias
primas y, en consecuencia, la disminucion del ingreso
de divisas procedentes del sector agroexportadory,
también, de la capacidad de importar bienes. Ante esta
situacion de crisis, la principal salida desde el gobierno
nacional fue impulsar el desarrollo de la produccion
industrial: la clave era comenzar a producir aquellos
productos que, tradicionalmente, se importaban.

VIII. Horacio Torres fue un arquitecto pionero en
estudiar los procesos de suburbanizacion de Buenos
Aires, y denomina a este periodo como “el 2° proceso
de suburbanizacion 1943-1947-1960"%.
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Imagen 6
Foto de la cerveceria Bieckert

IX. La instalacion de Bieckert significé el nacimiento
de la localidad de Llavallol porque, en los alrededores
de la fabrica, se instalaron los trabajadores y, con
ellos, se dio inicio a un lento proceso de consolida-
cion barrial, sustentado por una red ferroviaria que
solo cubria el trazado Temperley-Caiiuelas y Tem-
perley-Santa Catalina®. . Recién en 1912 se inauguré
un servicio de traccidn a sangre que unia Llavallol
con Adrogué, localidad que pertenece al partido de
Almirante Brown.
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Llavallol reforzo su identidad como distrito industrial con la
instalacion, en 1932, de la fabrica de neumaticos Firestone, en la
actual Av. Antartida Argentina y la Ruta Provincial n°4, tam-
bién conocida como “Camino de Cintura”. Coincidiendo con
estas instalaciones se crea, en 1932, la Camara de Comercio e
Industria de Lomas de Zamora y Pueblos Circunvecinos y luego,
la Camara de Comercio e Industria de Lomas de Zamora'~3°,

Asi comienza a diagramarse la historia industrial en el
partido: entre los afios 1936 y 1960 se instalan las fabricas
ANILSUD, Canale, Ceramica del Plata, CHASSA, Colgate-
Palmolive, Compaiiia Quimica, DELTER, FERBA, Flora
DANICA S.A,, Fortalit, FYMBA y Pilkington (VASA) dando
origen a lo que, anos mas tarde, se denominaria el Parque
Industrial de Lomas de Zamora. Con estas radicaciones
industriales, cobraron importancia muchas vias pavimen-
tadas que estaban alejadas del ferrocarril, como la Av. Gral.
Paz que se construyé entre los anos 1938 y 1941, circunva-
lando a la Capital Federal y constituyendo una via de acceso
al partido de Lomas de Zamora desde el Puente La Noria.
Pocos afios después, se agregaba el Acceso Norte (como parte
de la ruta Panamericana) que facilitaria, a partir de los afios
’60, la entrada a la Capital del transito norte y oeste del pais.
Ademas, entre 1930 y 1960, se formé el cordon industrial del
Area Metropolitana en el cual se situaron muchas industrias
como la fabrica de pinturas Colorin en San Martin, la fabrica
de neumaticos Goodyear en La Matanza, Scholnik en Mordn,
Mercedes Benz en Esteban Echeverria, entre otras.

En esos afios, la aglomeracion se expandio6 fisicamente
transformando en suelo urbano a terrenos extensos y cada
vez mas alejados, a lo largo de los rieles del ferrocarril y las
rutas. Esto fue acompanado por la creacion del colectivo en
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1928, iniciativa que favorecio el desarrollo de los suburbios de Buenos Aires,
especialmente durante las décadas de 1940 y 1950. Buenos Aires se expandia
con un patron de suburbanizacion protagonizado por los sectores medios-bajos,
en “villas miseria” de localizacidon subcentral y, en las periferias, con “loteos
econdmicos” para viviendas autoconstruidas, lo que dio como resultado un
tejido urbano disperso, con una dotacion minima de servicios®. En la base de
este proceso se desarroll6 un rentable negocio, realizado por los loteadores, con
la subdivision original del suelo, quienes siempre retenian una cantidad de lotes
—especialmente, los mejor localizados—. Esos lotes son los que, afios después,
les permitian obtener rentas extraordinarias, gracias a las plusvalias transferi-
das por el colectivo barrial en pleno proceso de urbanizacion. Es decir que, de
esta manera, las inmobiliarias se hacian de la diferencia de renta obtenida por
el traspaso del valor rural al valor urbano de la tierra. Las oportunidades de
negocios les resultaron extraordinarias gracias a un mercado del suelo subva-
lorado y, al mismo tiempo, gracias a las plusvalias transferidas por la inversion
publica en obras viales, que colocaba suelo sin urbanizar en la periferia de la
zona urbanizada, a distancias muy accesibles en tiempo de traslado, de treinta o
cincuenta minutos del centro. En aquella época, los subcentros se consolidaron
en sus funciones comerciales, de servicios y administrativas, sin llegar a cuestio-
nar el predominio del centro principal nucleado en la Ciudad de Buenos Aires.
Se asienta, de esta forma, el modelo del “centro y los barrios”?, a la vez que se
fortalece un sistema de subcentros metropolitano.

En este periodo también se realizaron, en los partidos del Gran Buenos
Aires®?, obras de equipamiento como la construccion y remodelacion de plazas
publicas, parques y lugares de esparcimiento popular, hospitales, palacios,
edificios municipales y mataderos. Muchos de estos parques y plazas fue-
ron creados y remodelados en las localidades de la zona sur y oeste del Gran
Buenos Aires; uno de los mas grandes fue el Parque Municipal de Lomas
de Zamora de 35 hectareas®, ubicado en la interseccion de la calle Molina
Arroteay el Arroyo del Rey. También se destacan dentro del partido, las piletas
de aguas saladas en Villa Albertina, en la costa del Riachuelo y el Parque-
Balneario “La Salada”, que representaba una alternativa para el veraneo de los
sectores populares®.
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Imagen 7
La Salada. El Balneario Ocean, en
1966.

Imagen 8

Escuela Normal Nacional Antonio
Mentruyt, el ENAM, desde la
Asociacion de exalumnos del ENAM

e Pollior ol
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%5;- L%;u Ver Imagen 7

En esos anos también se llevo a cabo la construccion de los
edificios municipales de Lomas de Zamora, inaugurados el

22 de diciembre de 1938, asi como se dio en otros partidos

del Gran Buenos Aires. Incluso se produjeron remodelacio-
nes en algunos cementerios locales, obras en dispensarios

y escuelas. En Lomas de Zamora fue fundada la escuela
nacional (lareconocida ENAM)?° en el afio 1948 y se crearon,
del mismo modo, centros de salud barriales, denominados
“dispensarios”.

"%‘;’Ff' Ver Imagen 8
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Durante la gestion municipal del intendente Zuanich, entre
1946 y 1948, comenzo la pavimentacion y ensanche de las
Avenidas Pavon y General Martin Rodriguez?. La Avenida
Pavén (hoy conocida como Hipdlito Yrigoyen) resultaba vital
para la comunicacion con la Capital Federal (porque nace en el
Puente Pueyrredon, que atraviesa el Riachuelo), mientras que
la Av. Gral. Martin Rodriguez funcionaba como arteria funda-
mental para la comunicacion interna del partido. Como contra-
partiday, en forma paralela, dejaria de funcionar, después de
cuarenta anos de servicio, la Compaiia Tranvias Eléctricos del
Sud que tenia como una de las principales funciones alimentar
al servicio ferroviario en la estacion Lomas de Zamora.

En Lomas de Zamora se reforzaron todas las funciones
de centralidad, fundamentalmente a través de la ampliacion
de la conectividad y accesibilidad al partido, la diversifica-
cion en la oferta de bienes y servicios, asi como la creacion
de espacios publicos. Estas transformaciones fomentaron el
crecimiento de la poblacion, atraida por la oferta laboral, como
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consecuencia de la naciente industria y de los lotes econémi-
cos. De acuerdo a la informacion proporcionada por el Censo
Nacional del INDEC (1947), la poblacién del partido era de
127.880 habitantes, superando en mas del doble a la registrada
en el censo anterior, realizado en 1914, que comprendia a solo
59.874 habitantes.

Sin embargo, en la década de 1960 se produjo un progre-
sivo debilitamiento de las politicas estatales que sostenian el
modelo de expansion periférica en el Gran Buenos Aires, y un
consiguiente deterioro de las condiciones habitacionales en
importantes areas del conurbano. Como contracara se duplico
en Gran Buenos Aires, en una década, entre 1960 y 1970, el
numero de habitantes en “villas miseria”, que creceria pasando
de un 5% a un 11%*%. En Lomas de Zamora, se inicio el proceso
de densificacion de los barrios de Villa Fiorito e Ingeniero
Budge (que componen la zona denominada “Cuartel IX”) prin-
cipalmente por la afluencia de inmigracion limitrofe, atraida
por el trabajo industrial. Esta poblacién, que se asentd bajo el
formato de villas miseria, fue “invisibilizada” por las sucesivas
administraciones que adoptaron una actitud pasiva y hasta
indiferente de “dejar hacer” para luego estipular legislaciones
y reglamentos que, al cabo, no se cumplian®. Es importante
resaltar, en este punto, que en el aiio 1961 fue clausurado
el “Balneario Parque La Salada” porque, desde la oficina de
salubridad, adujeron que sus aguas estaban contaminadas. Asi
comenzod un proceso de abandono progresivo y sostenido de
la zona de Villa Fiorito e Ingeniero Budge. La zona recobrara
protagonismo en la region unos treinta afios después, con el
surgimiento de la popular Feria La Salada, tema que abordare-
mos en el punto 2.3~

Sin embargo, y en contraposicion con los avatares de la po-
litica, se dieron importantes progresos en el partido de Lomas
de Zamora. Con el centenario del partido en 1961, Banfield

X. La informacion del Censo Nacional de Poblacidn,
Hogares y Viviendas de 1960 senala que el partido
poseia una poblacion de 272.116 habitantes, con una
densidad de 3.057,5 h/km? mientras que en 1970 es
de 410.806 habitantes, con una densidad de 4.615,8 h/
km?. Para el censo de 1980 continuaria el crecimiento
positivo de la poblacién lomense, ascendiendo a
510.180 habitantes. En este contexto, lleg6 a produ-
cirse un proceso de dispersion de la urbanizacion en
cuyo marco comenzaron a rellenarse las zonas libres e
incluso las inundables. Las zonas marginales, carentes
de servicios urbanos como agua y cloacas, fueron
ocupadas por poblacion de menores recursos, que se
instalaron a través de la practica de la autoconstruc-
cion de viviendas.
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fue declarada ciudad el 11 de noviembre de 1960, mientras que Temperley se
transformo en ciudad cinco anos después, el 30 de noviembre de 1965. El 11 de
septiembre de 1974, Llavallol se transforma en ciudad y el 20 de noviembre del
mismo ano, Turdera alcanzaria esa misma categoria. Desde entonces, el partido
de Lomas de Zamora cuenta con siete ciudades: Lomas de Zamora, Banfield,
Temperley, Llavallol y Turdera, Ingeniero Budge (declarada ciudad en enero de
1995) y Villa Fiorito (en mayo de 1997).

También, en 1961, se inaugura el primer bajo nivel de la zona sur que unio -
bajo las vias del Ferrocarril General Roca- las calles Pereyra Lucena'y Matheu*,
reforzando la conexién entre la densificada zona oeste de las vias del ferrocarril y
la zona este. Con el objetivo de reforzar la accesibilidad y conectividad del partido,
en esa misma década, el Gobierno de la Provincia de Buenos Aires implemento
un plan de pavimentacion de unas 1.600 cuadras, entre ellas, el Camino 10 de
septiembre de 1861, conocido durante afos con el nombre de Camino Negro*'.

Ese camino —devenido, en la actualidad, en autopista— comunicaria el norte del
partido, a través del Puente La Noria, con la Ciudad de Buenos Aires y, hacia el
sur, con el Camino de Cintura (La Plata-Lujén). La pavimentacion del “Camino
Negro” permitié la expansion de las funciones de centralidad, concentradas en el
centro tradicional lomense, hacia otras localidades. En ese sentido, y como forma
de “descentralizar” la zona del centro tradicional, en los afos ‘70 surge el palacio de
los Tribunales de Lomas de Zamora, ubicado en Larroque y la Autopista Presidente
Juan Domingo Perén (ex Camino Negro), en Banfield*?. También por decreto de
la Leyn®19.882/72, es creada la Universidad Nacional de Lomas de Zamora, en
“Camino Negro” y la calle Juan XXIII, sobre tierras correpondientes a la laguna
Santa Catalina las cuales, por ser inundables, nunca habian sido urbanizadas. Otra
parte fue construida donde funcionaba el Instituto Fitotécnico de la Universidad
Nacional de La Plata, en terrenos adyacentes a los de la universidad.

En este periodo la calle Laprida, que ya contaba con servicio de red de agua
y cloacas, continu6 densificindose con una oferta cada vez mas variada de ser-
vicios y comercios, desarrollandose como centro principal del eje sudoeste del
Gran Buenos Aires*’. Hacia 1979 esta calle, estructuradora de la centralidad de la
localidad lomense, es convertida en peatonal. La actividad bancaria creci6 con la
apertura de sucursales bancarias, nucleadas en la cercania de la interseccion de las
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calles Laprida y Alem —donde se ubicaron, a principio del siglo XX, el Banco de la
Nacion Argentina y el Banco Provincia de Buenos Aires**—. De este modo, termi-
no por configurarse la “zona bancaria” de la centralidad lomense que continuaria
extendiéndose hasta la Av. H. Yrigoyen, tomando como ejes de expansion las calles
Laprida, Boedo y Sdenz, y, posteriormente, Gorriti.

onoy
22 Ver Imagen 9
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Durante los afios 1970, la dictadura militar autodenominada “Proceso de
Reorganizacion Nacional” en materia de ordenamiento territorial, puso en funcio-
namiento nuevos instrumentos para la regulacion del uso del suelo. Uno de ellos
fue el Cédigo de Planeamiento Urbano de la Ciudad de Buenos Aires* y el otro
instrumento fue la Ley n °8912 de uso del suelo para la Provincia de Buenos Aires,
ambos aprobados en el afio 1977.

Laley de uso del suelo de la provincia de Buenos Aires le otorgé mayor au-
tonomia a los gobiernos municipales, ya que cada municipio debia dictar el plan
regulador del uso de la tierra —sobre todo en materia de edificacion y zonificacién—
teniendo alaley n® 8912 como norma basica.

ol o
%‘g Ver Imagen 10
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Como resultado, aparecera el Codigo de Zonificacion segtin usos del suelo
n°3861, en enero de 1983, y el n°3933 en mayo de 1983, en el partido de Lomas de
Zamora*®, Sin embargo, este no pretendia integrar a todos los actores vinculados
en el proceso de urbanizacion (que va desde el promotor inmobiliario, pasando
por las ONGs, la comunidad y el gobierno local) sino, al contrario, construir

una relacion jerarquico-burocratica entre los actores sociales, en cuyo marco el
Estado seria el inico representante del “bien comun”. La Ley n°® 8912 significd

el fin de los loteos populares ya que impuso que las ventas de los terrenos debian
contar con servicios basicos, como electricidad y agua corriente. Esos servicios
basicos eran prestados por el Estado pero, con la privatizacion de los servicios en
los anos 1990, serian las empresas privadas las encargadas de “urbanizar” estos
terrenos. Sin embargo, las empresas privadas practicamente no se ocuparon de

Imagen 9
La calle Laprida

constituida en Peatonal

Imagen 10
Leyn’8912/1977
de uso del suelo
para la Provincia
de Buenos Aires
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ampliar la infraestructura de provision de servicios, y menos en aquellos terrenos
en donde la rentabilidad para la empresa prestataria no estaba asegurada. Por lo
tanto, el loteo popular de terrenos se torné en una practica casi imposible, y la
exclusion era una consecuencia casi directa de la aplicacion de la normativa®’,

La sobreoferta de lotes, atin sin servicios, existente en la Region Metropolitana
Buenos Aires (RMBA) tenia tal magnitud que préacticamente tuvo que pasar una
década desde la sancién del decreto (es decir, hasta fines de 1980) para que se
sintieran las demandas populares por la escasez de suelo accesible y econdmico. Asi
se incrementaron, paulatinamente, las grandes “tomas de tierras” en los partidos del
Conurbano, principalmente a raiz de la erradicacion de las villas de la Capital Federal
durante la tltima dictadura militar. La poblacion desalojada, sumada a aquella que
se vio pauperizada a raiz del cierre de muchas fuentes de trabajo, sera la que ocuparia
terrenos en tierras vacantes, adyacentes a la “ciudad legal”, y muchas veces con condi-
ciones ambientales inadecuadas (terrenos inundables, basurales, vias férreas, ete.). A
pesar de ellos, resulta destacable una vision de construir ciudad respetando la division
en parcelas, manteniendo retiros y designando espacios para futuros equipamientos
urbanos como plazas, escuelas, salas de primeros auxilios, calles con vereda, etc.*®

En conclusion, en este periodo que hemos trazado entre los afios 1920 y 1980,
se produjo en el partido de Lomas de Zamora el proceso de consolidacion de los
barrios periféricos a la localidad cabecera. Este fue promovido, principalmente,
por el desarrollo del transporte colectivo (que fue desplazando al tranvia) y de
la industria, que permitio la expansion de la urbanizacion hacia la periferia del
partido, como asi también a causa de la inversion en equipamiento urbano y obra
publica en caminos. La estabilidad en los empleos y la reduccion de las tarifas de
transporte, paralelamente a la ocupacion de terrenos adyacentes a los ejes radiales,
en general a través de la autoconstruccion y de los loteos populares, permitio que
muchos trabajadores lograran acarrear los costos de instalarse en la zona suburba-
na. Sin embargo, y finalizando el periodo, aparecen instrumentos de regulacion de
usos del suelo que pretenden controlar a esa urbanizacion dispersay fragmentada,
como a su vez expandir las funciones de centralidad hacia la periferia del partido. Al
mismo tiempo esos instrumentos de regulacion promovieron el reforzamiento de
la primacia del centro de la localidad cabecera, por sobre el resto de los centros del
partido: resulta destacable, en este momento, la transformacion de la calle Laprida
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en peatonal y el desarrollo de la denominada “zona bancaria” en
el centro lomense.

2.3 La decadencia del area central lomense y la emer-
gencia de nuevas centralidades entre los afios 1990 y la
década del 2000%49,

A inicios de los afios 1990 comenzo a tomar forma una nueva
modalidad de expansion urbana que, por primera vez en la historia
metropolitana de Buenos Aires, no estuvo vinculada con la expan-
sion de la red ferroviaria, aunque cabe destacar que, en 1985, fue
electrificado el Ferrocarril Gral. Roca, lo cual proporciond tiem-
pos viables de viaje entre el conurbano y la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires. La expansion urbana del Gran Buenos Aires en la dé-
cada de 1990 se vinculo, principalmente, con la privatizacion de las
autopistas y la promocion del uso del automovil privado. Aparece,
en este contexto, una forma poco explorada de asentamiento
urbano que son las urbanizaciones cerradas, también conocidas
como countries o barrios privados, situados en los partidos de la
segunda y tercera corona de la Region Metropolitana de Buenos
Aires —principalmente en los partidos de Tigre y Pilar— promo-
vidas por el sector inmobiliario como nuevas formas de habitar
de forma segura, en contacto con la naturaleza y a menos de una
hora de distancia en automévil de la Ciudad de Buenos Aires.
Como contrapartida, los partidos de la primera corona del Gran
Buenos Aires manifestaron, a principios de los afios "90, una ra-
lentizacion del crecimiento poblacional, como también una fuerte
degradacion de sus paisajes urbanos, promovidos por politicas de
desinversion estatal y de ajuste estructural. En el caso del partido
de Lomas de Zamora, de acuerdo a la informacién proporcionada
por el censo nacional de 1991 (INDEC), el total de poblacién
era de 574.330 habitantes con una tasa de crecimiento anual
medio de 12%. Ese crecimiento representaba una tasa infe-

rior con respecto a los censos de 1980y 1970 (INDEC) que

XI. La adopcion del dogma neoliberal, principalmente
en la década de 1990, requeria la implementacion de
las medidas impuestas por el Consenso de Washington.
Esas medidas se traducian en el llamado “achicamien-
to del Estado”. En Argentina, se formulé un paquete
de leyes —compuesto, basicamente, por las Leyes de
Reforma del Estado (n° 23.696/89) y de Emergencia
Econdmica (n° 23.697/89)— aprobado en tiempos
sumamente acotados, por ambas camaras legislati-
vas, donde se plasmaron los principales ejes de las
reformas*. Como resultado, se disminuyd el ritmo

de inversion publica en infraestructura urbana, asi
como en politicas de vivienda y transporte que habian
sustentado el crecimiento metropolitano.
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XII. En la década de 1990 la inversion privada se
centro, preferentemente, en las areas centrales y a

lo largo del borde costero del Rio de La Platay de

las principales autopistas. En las dreas centrales se
ampliaron y modificaron algunos distritos, localizan-
dose actividades de comando, gestion empresarial

y hoteleria internacional. La renovacion del sector
terciario se produjo principalmente en el drea central,
esencialmente como resultado de la incorporacion
de nuevo suelo urbano anexado al microcentro. La
incorporacion al mercado inmobiliario de tierras e
inmuebles del Estado Nacional localizados estra-
tégicamente y desafectados de sus usos originales
(ferroviarios, portuarios, militares, entre otros) como
parte de la reforma administrativa y racionalizacion
del Estado, logro6 abrir nuevas dreas de oportunidad
que acompaifiaron este auge constructivo, tal como
fue el caso de Puerto Madero™'.

XIII. La crisis de diciembre de 2001, también llama-
da “el Cacerolazo”, fue una crisis politica, econdmica,
social e institucional, desencadenada por la impo-
siciéon del “Corralito” —una medida que restringia

la extraccion de dinero efectivo de los bancos-y
potenciada por una revuelta popular generalizada
bajo el lema “iQué se vayan todos!”. Esta revuelta
causd la renuncia del presidente Fernando de la

Rda —quien, previamente, habia decretado el Estado
de Sitio-, dando lugar a un periodo de inestabilidad
politica durante el cual cinco funcionarios ejercieron
la Presidencia de la Nacion. Sucedié en el marco de
una crisis ain mayor que se extendi6 entre 1998 y
2002, causada por una larga recesion que desembocd
en una crisis humanitaria, de representatividad social,
economica, financieray politica®.
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comprendia una tasa promedio de 22% y 44 % respectivamente

(ver analisis de variables sociohabitacionales en la seccion 2.3.1).

La dinamica inmobiliaria durante los noventa, puede puede ser
calificada como un boom inmobiliario, que contrasta con el estan-
camiento de los anos ochenta®* XL,

Se produjeron nuevos desarrollos inmobiliarios, en la forma de
countries en altura, lofts y reciclajes urbanos ligados a procesos de
gentrificacion. Al mismo tiempo, se invirtio en la construccion de
nuevos espacios de consumo: los shopping centers, que analizare-
mos en el punto 2.3.2. Por una parte, en este periodo, los cambios
propuestos por laimplementacion del modelo de desarrollo neo-
liberal promovieron la reestructuracion industrial y, por otra parte,
condujeron a un aumento de las inversiones parala construccion
de edificios de departamentos, que dieron origen a los primeros
procesos de verticalizacion para el caso de Lomas de Zamoray
otros partidos del GBA, que analizamos en el punto 2.3.3.

Finalizamos este periodo de analisis con una de las manifes-
taciones del agotamiento del modelo neoliberal de los anos ‘90:
la crisis del 2001 que, para el caso del andlisis de los centros y
centralidades del partido de Lomas de Zamora, se ha manifesta-
do en la degradacion progresiva del centro tradicional lomense
y, como contrapartida, en el desarrollo de Feria La Salada, que
analizaremos en el punto 2.3.4X1-52,

2.3.1 Caracterizacion sociohabitacional del Partido de Lomas
de Zamora

Para dar continuidad al analisis del proceso de configuracion del
partido de Lomas de Zamora, vamos a presentar las condiciones
de vida del partido, a partir de una seleccion de variables socio-
habitacionales de los Censos Nacionales de Hogares, Poblacion
y Viviendas realizados por el INDEC en los afios 1991, 2001,
2010. Las variables refieren a las condiciones de la vivienda, la
estructura demografica por edad, la cantidad de personas por
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hogar, el nivel de hacinamiento, la existencia de necesidades basicas insatisfechas 'y

el maximo nivel de instruccién alcanzado por la poblacién (tabla 2.2),

Censo 1991 | Censo 2001 | Censo 2010

Edad (%)
Edad0al3 27,08 25,91 22,06
Edad 14 a 64 64,13 63,46 606,84
Edad 65y mas 8,82 10,63 11,10
Cantidad de personas en el hogar
1 persona 10,76 12,69 16,36
2 a4 personas 60,88 60,43 63,02
5a 6 personas 22,23 19,45 16,57
7 y mas personas 6,12 74 4,06
Hogares con Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI)
Hogares con NBI 19,1 17,2 | 14,15
Hacinamiento
0,00 a 0,50 12,73 18,24 20,59
0,51a 0,99 14,88 39,10 17,83
1,00 a1,99 43,96 30,80 41,66
2,00a2,99 14,85 7,37 15,86
3y mas 11,31 448 4,06
Tipo de vivienda™
CASAA 63,07 067,29 84,7
CASA By otros precarios 24,01 22,46 19,64
Departamento 12,92 10,25 12,1
Maxima instruccion del Jefe de Hogar
Sin instruc./primaria compl./incompleta 05,15 56,89 46,02
Secundaria completa/incompleta 2444 28,06 34,87
Terciario completo/incompleto 3,34 4,94 0,76
Universitario completo/incompleto 0,07 9,57 12,28

LA CONFIGURACION TERRITORIAL DE LOMAS DE ZAMORA

Tabla 2.2: Partido de
Lomas de Zamora.
Resumen de variables
sociohabitacionales
seleccionadas para
los censos 1991, 2001
y 2010.

Fuente: elaboracion

propia en base a INDEC
1991, 2001y 2010
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A partir del analisis comparativo de las variables, se destaca:

La disminucion de la poblacion de O a 13 y de 14 a 64 afios en detrimento del
aumento del grupo de 65 anos y mas.

- El aumento de los hogares conformados por 1 personay por 2 a 4 personas,

mientras que disminuyeron significativamente los de 7 y mds personas y tam-
bién los de 5 a 6 personas.

- Aumentan el tipo de vivienda A, de mejores caracteristicas constructivas,

mientras que disminuyen los de tipo By otros tipos precarios entre los censos
1991y 2001. Las viviendas tipo departamento aumentaron su cantidad en el
ultimo censo, mientras que registraron un descenso en el periodo 2001.
Aumentan los hogares con menos de 0,5 personas por cuarto, mientras que
disminuyen a la mitad los de 0,5 a 0,99 personas por cuarto en el ultimo perio-
do censal. Se registra un aumento significativo en los hogares de entre 1y 3
personas por cuarto para el 2010. Se destaca que el hacinamiento critico (imas
de 3 personas por cuarto) disminuye a lo largo de los tres periodos censales,
mientras que el hacinamiento (de 2 a 2,99 personas por cuarto) aumenta
significativamente en el ultimo periodo censal.

Disminuye el porcentaje de hogares con NBI de 19,1% a 14,15%.

- Disminuye la proporcion de personas sin instruccién y con primaria completa

e incompleta, mientras que aumentan los distintos niveles superiores (educa-
cion secundaria/terciaria/universitaria completas e incompletas).

A partir del del andlisis de la tabla, se puede apreciar que la variacion inter-
censal de las variables a escala del partido no permite inferir un empeoramiento
de las condiciones sociohabitacionales sino que, indica moderadas mejorias en
algunas condiciones especificas (educacion y hacinamiento, entre otras).

Sin embargo, se procedié a un cambio de escala para observar el comporta-
miento de las variables en el nivel del radio censal (la minima unidad de infor-
macion relevada mediante los censos en el pais) en bisqueda de mayor detalle,
dado que la distribucién de las variables en el partido marca areas de peores'y
mejores condiciones, asi como también situaciones intermedias, como se ilustra
en el pliego cartografico: mapas 3 a 11.
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&> Ver pliego cartogrdfico: mapa 3 a 11 @
N
A partir de las variables presentadas, es posible inferir que existen zonas Mapa 3a 11

socioecondmicas bien delimitadas. Aquellas localidades que se encuentran en
la zona oeste del partido (Villa Centenario, Villa Fiorito, Ingeniero Budge),
gran parte de Lavallol y también al este de la localidad de Temperley son las
que concentran los niveles mas altos de hogares con NBI, los niveles mas bajos
de instruccion, las zonas de anegamiento, es decir, las zonas de bajas cotas y de
crecida de las napas freaticas. La mayor parte de estas zonas presentan defi-
ciencias en la cobertura de las redes de cloacas y gas natural, segtin el censo del
2001, y presentan una concentracion casi nula de edificios de departamentos.
En el otro extremo, se encuentran las localidades de Banfield, Turdera y Lomas
de Zamora —la cabecera del partido— que presentan los niveles mas altos en
anos de instruccion, de provision de servicios (agua corriente, cloacas y gas na-
tural), de viviendas tipo A, como asi también los niveles mas bajos de NBI. Esta
zona coincide con la superficie de mayor concentracion de departamentos y
con la zona de “Las Lomas”, es decir, cuyas cotas son altas. Ademas, esta zona es
atravesada por la linea del Ferrocarril General Roca, en sus estaciones Banfield,
Lomas de Zamora, Temperley, Turdera y Lavallol que, ademas, concentran la
mayor cantidad de lineas de transporte colectivo y, en ese aspecto, se equiparan

con la zona del Puente de La Noria, como puerta de entrada a la Capital Federal.

ver pliego cartografico: mapa 12. A partir de aqui, es posible discernir que el
panorama de las localidades del partido de Lomas de Zamora no es homogéneo:
existe una marcada diferenciacion entre zonas que se manifiesta, entre otras
cuestiones, en la conformacion de las centralidades y en los desiguales procesos
de usos y apropiacion del espacio urbano.

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 12

2.3.2 Los shopping centers como nuevos espacios de consumo ¢y de centralidad?
En la periferia de la Region Metropolitana, puntualmente en los partidos de la

tercera corona, tiene lugar el desarrollo de los countries o barrios cerrados, ade-
mas del traslado de sedes empresariales y el establecimiento de grandes centros

Ver pliego cartografico:
en pdgina 116-117.

Mapa 12
Ver pliego cartogrdfico:
mapa 2 en pagina 118.
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XIV. En la década de 1990 emerge lo que autores
como Artemio Abba denominan el “crecimiento insu-
lar” de la Region Metropolitana de Buenos Aires™, ,
donde las nuevas centralidades -que conforman una
estructura policéntrica de desarrollo-, no se basan

en un territorio de demanda, sino en localizaciones
estratégicas que captan, selectivamente, flujos de
consumidores. Para el caso de los partidos del eje su-
doeste de la RMBA, los ejemplos son varios: “Portal
Lomas Shopping” en la localidad de Llavallol, (parti-
do de Lomas de Zamora) en 1993, el “Shopping Alto
Avellaneda” (en el partido de Avellaneda) inaugurado
en 1995, el “Boulevard Shopping” en la localidad de
Adrogué, (partido de Almirante Brown) inaugurado
el 23 de abril de 1996. Todos ellos contintian funcio-
nando en la actualidad.

.54

de servicios, como shopping centers e hipermercados. Esas
grandes superficies comerciales protagonizaron la creacion
de subcentros periféricos, vinculados con las autopistas y
separados de los subcentros tradicionales, ubicados en los
corredores ferroviarios. Sin embargo, también se produjo el
desarrollo de nuevos espacios de consumo, en el formato de
malls, en las localidades tradicionales de los partidos de la
primeray segunda corona del Gran Buenos Aires. A pesar de
que en forma paralela, esos partidos sufrieron un proceso de
deterioro en su nivel de actividad, calidad de espacio publico
y oferta de servicios, como producto de la aplicacion de las
mencionadas politicas del modelo neoliberalXV-5,

Existen numerosos ejemplos de malls que abrierony cerra-
ron sus puertas en la década del ‘90: el “Gran Lomas Mall” en
lalocalidad de Lomas de Zamora, fue inaugurado en 1990

y cerro sus puertas en 1996 y alli, en la actualidad, funciona
el “Bingo Lomas”. Este bingo se desarrolla no solamente en
los terrenos del antiguo shopping, sino que se amplié (en el
ano 2013) sobre los terrenos adyacentes que correspondian
ala tradicional Galeria Jardin. Otro ejemplo es el “Adrogué
Plaza Shopping” (donde estaba el mitico Hotel Las Delicias)
que abrio sus puertas en mayo de 1994 y cerré en 1996°°. Ese
terreno, después de diez afios en abandono, reabrio sus puer-
tas como centro cultural municipal. Pero el mas paradigma-
tico de todos fue el caso del “Shopping Sur” en el partido de
Avellaneda, ubicado entre la bajada del Puente Pueyrredén y
las vias del Ferrocarril General Roca, a metros de la Estacion
Avellaneda. Fue inaugurado en 1986 e instalado a espaldas
del Riachuelo, donde anteriormente habia funcionado el
gigantesco Frigorifico “La Negra” (entre los aios 1884 y
1979). El Shopping Sur fue muy importante debido a que fue
el primero de la Argentina, pero cerrod sus puertas en 1997,
como consecuencia de la desinversion y de la competencia
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generada por la apertura de otros establecimientos de este tipo en zona sur,
como el “Shopping Alto Avellaneda”, el “Boulevard Shopping” y el “Gran Lomas
Mall”. Después de algunos afios de abandono de esos terrenos, las instalaciones
del del mismo se refuncionalizaron y, en la actualidad, alli funciona un super-
mercado Carrefour.

Es decir que, en los partidos del eje sudoeste del Area Metropolitana de Buenos
Aires, se producia la apertura de nuevos espacios de ocio y de consumo, al mismo
tiempo que en muchos barrios de la Capital Federal. Fue la moda del shopping
center, del consumo en lugares cerrados catalogados como “seguros” y “vigilados”,
aislados de la identidad del barrio, emulando modos de consumo importados prin-
cipalmente de Estados Unidos.

Entonces équé relaciones podemos establecer entre los shopping centers que
abrieron sus puertas en la década de 1990, en el partido de Lomas de Zamora, y la
configuracion de las centralidades lomenses?

El “Gran Lomas Mall” tuvo un reducido periodo de funcionamiento entre 1990
y 1996, y se ubicaba en la zona de la centralidad tradicional lomense. En este caso,
el shopping no logro sustituir al centro del consumo de la calle Laprida, a pesar
de encontrarse a dos cuadras de ésta, y al lado de la tradicional Galeria Jardin.

No pudo atraer clientes de alto poder adquisitivo que consumieran los costosos
articulos que ofrecian sus locales. Por lo tanto, los locales cerraban al poco tiem-
po que abrian, porque no lograban juntar el dinero mensual para el pago de “la
llave” (el alquiler del local)®”. Otro es el caso del “Portal Lomas™®, ubicado en la
localidad de Llavallol. Este shopping funciona hasta la actualidad —de manera
ininterrumpida— y comprende, en sus instalaciones, al hipermercado Jumbo y otro
mercado, especializado en la venta de servicios y productos para la construccion,
"Easy”. Desde la instalacion de este complejo se produjeron transformaciones en
la zona, derivadas del proceso de valorizacion inmobiliaria, y de la apertura de
muchos locales comerciales: panaderias, casas de muebles, estaciones de servicio,
veterinarias, entre otros. Todos éstos se instalaron sobre la Av. Antartida Argentina,
donde historicamente —unos kilometros hacia el sur— se instalaron las fabricas de
los neumaticos Firestone y de cervezas Bieckert, que mencionamos en el periodo
anterior de analisis. Este shopping se instald hacia el lado norte de la Av. Antartida
Argentina, a unas cinco cuadras de la Av. Hipdlito Yrigoyen, aprovechando el flujo
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del transito vehicular y peatonal. Al respecto, en una entrevista
con un agente inmobiliario nos comenta: “El Portal Lomas” le
dio un fuerte impulso a la zona en medio de la crisis econémica
de los afios ‘90, después del shopping aparecié mas oferta de
locales para alquiler en la zona y los que ya estaban, aumentaron
el alquiler. Por supuesto que también se valorizaron las vivien-
das, aunque sigue siendo un barrio tranquilo porque el “ruido”
se concentra en la Av. Antartida Argentina; si caminas una
cuadra para adentro iy te digo una cuadra no mucho mas! Es
bien barrio: un barrio tranquilo de casas grandes y lindas”. Por
lo tanto, podemos decir que la instalacion del shopping “Portal
Lomas” ha desencadenado la emergencia de una centralidad
barrial para Llavallol, donde son ofrecidos bienes y servicios
de consumo que podemos denominar “diario”, mientras que el

“Gran Lomas Mall” no logro posicionarse como una alternativa
para el consumo en la centralidad tradicional lomense.

2.3.3 La reestructuracion industrial de los afos 1990 y la
expansion residencial “en altura” de Lomas de Zamora
La industria tradicional y fordista que se habia desarrollado
principalmente con el modelo sustitutivo de importaciones se
retrotrajo en la década de 1990, siguiendo el patrén de desin-
dustrializacion que tuvo lugar a partir de los anos “70. Una de
sus consecuencias fue el surgimiento de estructuras y espacios
abandonados, insertos en los bordes del area central y en la
primera corona metropolitana. A pesar de ello, la nueva indus-
tria y las pocas industrias que fueron relocalizadas, tendieron a
ubicarse en nuevas aglomeraciones y parques industriales, in-
sertos en areas periurbanas y preferentemente vinculados con
los accesos del norte metropolitano. Se gesta un proceso de
“metropolizacion industrial” promovido por “la disponibilidad
de suelo comparativamente mas barato, beneficios impositivos,
menores controles urbanisticos y mejoras en la accesibilidad
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viaria”®. Esos procesos, desarrollados durante la década de
1990, se vieron desacelerados por la recesion de 1998 y luego,
interrumpidos por la crisis del 2001-2002. Las fabricas de las
antiguas areas industriales de Avellaneda, Lanas, La Matanza,
San Martin, Lomas de Zamora y Quilmes, que ya venian con
una desaceleracion en su actividad, cerraron sus puertas o se
transformaron en baldios o depdsitos.

En este contexto, para el caso del partido de Lomas de
Zamora, la reduccion de los establecimientos industriales
entre los afios 1974 y 2004 fue de un 40,69%°°XV-6!,

Segtn Tulita, Adridn (2017), en el mismo periodo los par-
tidos de la Region Metropolitana de Buenos Aires mas afecta-
dos por el cierre de industrias fueron San Martin, que redujo
un -43,73% sus establecimientos industriales, Mordn (con

-50,46%), Lanus (con un -47,47%) y Avellaneda (con una re-
duccién del -48,16%). Es decir que Lomas de Zamora, luego
de los partidos de San Martin, Morodn, Lants y Avellaneda, es
uno de los mas afectados por la reduccion de establecimien-
tos industriales y su consecuente disminucién del empleo
industrial.. El autor sostiene que “La desindustrializacion
y lareconfiguracion industrial impactan fuertemente en la
estructura urbana, algunos partidos que perdieron sus indus-
trias mientras expandieron su funcidén residencial (como el
caso de Vicente Lopez y San Isidro) han visto aumentar las
cargas municipales sobre las residencias para suplir los ingre-
sos provenientes del sector industrial para solventar el gasto
y la inversion”®2, Siguiendo este razonamiento, podemos
pensar en la promocion del mercado inmobiliario —actuando,
el gobierno municipal, como fuerte promotor y facilitador—
de productos residenciales dirigidos a los sectores sociales
medios-altos. Se trata de construcciones en torres jardin
con amentities y seguridad privada, desarrolladas a fines de
los afios 90 en la ldgica de enclave en barrios porteios de

XV. Algunas de las fabricas que cerraron en Lomas

de Zamora son “la Compaiia quimica, fabricante de
pesticidas que estaba ubicada en la calle Garibaldi;
Ceramica del Plata, que creaba ladrillos refractarios
en la esquina de Doyenard y Antartida Argentina,
donde ahora hay una estacion de servicio; la hilanderia
Chassa, que desde 1947 funcion6 en Garibaldi y

San Lorenzo y hoy es un depdsito de camiones de
Firestone y Fortalit, que en 1938 inici6 su produccion
de tanques de chapa, canos y fibra de vidrio, ubicada
sobre Antartida Argentina, donde hoy estd la fabrica
de Colgate Palmolive”® También varias algodoneras,
que funcionaron en los terrenos en donde hoy esti el

shopping “Portal Lomas” de Llavallol.
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Grdfico 2.1: superficie construida (en m?) en el total

partido Lomas de Zamora.

BARBARA TERESA ROMANO

Fuente: elaboracion propia en base a Direccion
provincial de Estadistica, Anuarios Estadisticos
provinciales y Direccion de Estadisticas de
Actividades Secundarias y de Servicios (INDEC).
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la Ciudad Auténoma de Buenos Aires como Barrio Norte,
Palermo, Nuiiez, Belgrano y Caballito. Esta tendencia hacia
la densificacion y verticalizacion, se registra en los afios ‘90
en algunos partidos del Gran Buenos Aires, principalmente
en las centralidades tradicionales de los partidos de la prime-
ray segunda corona, y,que tendra su boom inmobiliario en el
periodo poscrisis del 2001.

En la década de 1990 el partido de Lomas de Zamora experi-
mento un aumento en la cantidad de edificios de departamentos
(grafico 2.1). Se construyeron edificios de departamentos en
la zona de la centralidad tradicional del partido de Lomas de
Zamora, produciéndose asi un proceso de verticalizacion que
tuvo su maxima expresion entre los aflos 1995y 1997:

2011 I
2012 I
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2003 N

2004 IS
2005 I
2000 I
2007
2008 I
2009 .
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2013 I
2014 I

B Superficie construida en m?

El analisis de los permisos de edificaciéon muestra que, para
el periodo 1992-2005, se otorgaron 11.637 permisos (grafico
2.2); de los cuales casi la mitad estaban destinados a obra nueva.
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B Permisos de edificacion. Tramites acordados.

Al mismo tiempo, se destaca un boom constructivo en el

ano 1997, en el cual fueron otorgados 1.401 permisos, de

los cuales 836 eran para obra nueva. La misma tendencia
corresponde para la superficie construida: 3.471.797 m?
fueron construidos entre 1990 y 2014, siendo 1997 el ano

en el que se construyd mayor superficie (288.906 m?, de los
cuales 118.975 m? fueron de obra nueva para uso residencial).
Podemos encontrar algunas explicaciones sobre el boom
constructivo de los afios "90 en los promotores inmobiliarios
de la zona: “Los afios ‘90 van a marcar el inicio de una etapa
de venta de departamentos a plazos en el centro de Lomas,
porque el que construyé fue el que tenia plata afuera (en el
exterior) y la invirtié en un momento en que 1 peso valia 1 d6-
lar. Entonces el que compro esos departamentos era la clase

2000 I
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Grdfico 2.2: Permisos de edificacion acordados
en el total partido Lomas de Zamora

Fuente: elaboracion propia en base a Direccion
provincial de Estadistica, Anuarios Estadisticos
provinciales y Direccion de Estadisticas

de Actividades Secundarias y de Servicios
(INDEC).

XVI. El Permiso de Edificacion se refiere al expediente
o tramite administrativo a través del cual se solicita la
autorizacion para el levantamiento de la edificacion.
Generalmente, a cada permiso le corresponde una
obra, por lo cual esta variable refleja, en buena medida,
la cantidad de obras que se autorizan.
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Imagen 11

“La Salada, la feria en
los margenes del relato
Nota al periodista 'y
fotografo Sebastian
Hacher. Publicado en
Revista Riberas, de la
Universidad Nacional
de Entre Rios. 11 de
noviembre de 2016.

"
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media-alta, que todavia podia guardar un “puchito” para sacar el departamento
en cuotas. Y esas cuotas eran en ddlares y en general fijas” (en entrevista a un
agente y desarrollador inmobiliario, en octubre del afio 2013).

Ese proceso de expansion de los edificios de departamentos sufrira una mar-
cada desaceleracion a partir del afio 1999, que se profundizara a comienzos de
la década del 2000 como producto de la crisis del modelo de aperturay libera-
lizacidn de la economia, que trajo consigo la desaparicion de gran parte de las
pequenas y medianas empresas manufactureras locales.

2.3.4 Algunas manifestaciones de la crisis del 2001 en Lomas de Zamora: el de-
sarrollo de Feria La Salada y el proceso de degradacion del centro tradicional
Con la denominada “crisis del 2001”, la centralidad tradicional lomense sufrié
un lento y progresivo proceso de degradacion, que promovio el cierre de mu-
chos locales comerciales, el deterioro de los servicios urbanos y el aumento de
la inseguridad. Algunos desarrolladores y agentes inmobiliarios sefialan que el
desarrollo de la centralidad tradicional entraron en stand by: muchos locales
habian cerrado por la inseguridad y, a la vez, porque no podian afrontar los
costos fijos ante la caida del volumen de ventas, en un contexto de aumento del
desempleo y la pobreza.

Como contrapartida, en ese momento se afianza la denominada Feria La
Salada en la zona donde funcionaba el Parque Balneario La Salada, en las
inmediaciones de los antiguos piletones de agua salada del barrio de Ingeniero
Budge. Es una “feria de ferias”®, en el sentido de que existen tres ferias dentro
de “La Salada”: Urkupiina S.A., Cooperativa Ocean S.A. y Punta Mogotes S.A. en
un predio de 20 hectareas. Esta feria basa su funcionamiento en la comerciali-
zacion de productos de marcas apocrifas y ha sido definida como la “mayor feria
ilegal de América Latina” por la Union Europea®.

ey
%5 Ver Imagen 11
| Lt |

Esta feria recibe unos 50.000 visitantes por dia, y se posiciona como el

tercer Paseo de Compras mas visitado en la Region Metropolitana de Buenos
Aires®. La feria "La Salada” abre solo dos veces a la semana® y se constituye a
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partir de la instalacion de puesteros, no solamente dentro de las tres ferias, sino
también de manteros, en el camino de sirga del Riachuelo, sobre las vias del
Ferrocarril Belgrano Sury en las inmediaciones de la infraestructura de los an-
tiguos piletones de agua salada, motivo por el cual pesan sobre La Salada varias
denuncias por ocupacidn ilegal del espacio publico.

Esta “centralidad de lo informal”, como la definen autores como Artemio
Abba, quedaria definida por su accesibilidad (hay muchos colectivos que llegan
ala feria desde la estacién de Lomas de Zamora, como asi también “combies tru-
chas”®” desde varios puntos del pais y desde paises limitrofes), también por todo
el equipamiento y servicios que presenta (aunque precarios) y, ademas, por las
actividades urbanas que contiene: se estima la presencia de, aproximadamente,
unos 15.000 puestos de venta ilegal de ropa, calzado, discos, peliculas, equipos
de electronica distribuidos en 20 hectareas, una superficie comparable a la del
barrio de Once®,

La Salada se ha convertido en centro respecto de otras ferias situadas en el
Area Metropolitana de Buenos Aires, dado que por multiplicacion e imitacion

769 que alli se abastecen al por ma-

de su modus operandi existen otras “saladas
yor, para luego redistribuir la mercaderia al por menor. Es decir que existe una
multitud de ferias periféricas a La Salada. De este modo, La Salada se configura
como centro de una red de ferias regionales y, al mismo tiempo, funciona como
nodo de una red global de comercio informal™. Ademas, el fendmeno de La
Salada invierte la configuracion tradicional de centro-periferia, representada
por la relacion entre la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y los partidos del
Gran Buenos Aires respectivamente”. En el caso de Lomas de Zamora, el surgi-
miento de la feria La Salada, en forma contemporanea a la decadencia del
centro tradicional lomense, termina por reconfigurar el mapa de centros y cen-
tralidades del partido.

Hemos presentado, hasta aqui, el proceso de estructuracion del partido de
Lomas de Zamora, brindandole especial atencion a la configuracion de su loca-
lidad cabecera para dar cuenta del contexto en el cual se enmarca el surgimien-
to de la zona apodada como Las Lomitas. En los proximos capitulos, realizare-
mos un nuevo cambio de escala para centrarnos en los procesos de renovacion
urbana del centro de la ciudad de Lomas de Zamora.
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CAPITULO

3 LA CONFORMACION
TERRITORIAL
DE LAS LOMITAS

“Esta turbulenta reestructuracion del arraigo y de

la identidad territorial, que estd teniendo lugar en
medio de un mar de relaciones cambiantes entre el
espacio, el conocimiento y el poder, ha dado lugar en
la postmetropolis a una nueva politica cultural, una
politica muy diferente a las politicas de la economia
que dominaron el urbanismo moderno. Y lejos de mar-
car el final de la geografia, estas nuevas politicas se
vinculan cada vez mds a las especificidades espacia-
les de lo urbano y a un conocimiento estratégico sobre
el modo en que el espacio actita como un medio de
subordinacion y de control social”.

Soja, Edward (2008) [2020], Postmetropolis. Estudios criticos sobre
las ciudades y las regiones. Editorial Traficantes de suefios..
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En el contexto de la globalizacion neoliberal y de la expansion del urbanismo

pro-empresarial, para aumentar su competitividad en el mercado, muchas

ciudades desarrollaron una “imagen de ciudad” con el objetivo de crear una
“identidad de lugar” que no sea reproducible en otras ciudades'' 23,

El proceso creativo de una imagen de ciudad forma parte de las estrategias
de city marketing y constituye una parte fundamental del planeamiento urbano
estratégico?, que muchas veces deriva en la creacion de una “marca ciudad”.
Como casos paradigmaticos, reconocemos las marcas ciudades de Nueva York,
Paris, Londres, Amstcrdam, Berlin, Barcelona, Roma, Madrid, entre otras®. La
marca ciudad se define por el término en inglés branding®, y como todas las
acciones orientadas a construir o gestionar una ciudad como marca, su objetivo
es crearle a la ciudad una personalidad propia, que la diferencie del resto. Esto
significa crear un nombre, un término, un simbolo, un signo, un disefo o la com-
binacién de todos esos elementos, con el propdsito de identificar sus productos
y diferenciarlos respecto de la competencia.

La zona que abarca la expansion territorial del centro tradicional lomense
en la primera década del siglo XXI ha sido llamada “Las Lomitas”. Esa denomi-
nacion responderia a algunas caracteristicas vinculadas con la creacion de una
determinada imagen de ciudad, que la diferencia no solo del resto de las ciuda-
des del partido sino también dentro del propio centro lomense, funcionando, de
este modo, como un factor indisociable del proceso de renovacion urbana.

El propésito de este capitulo es analizar el proceso de conformacion terri-
torial de Las Lomitas a través de la expansion comercial, la verticalizacién y
valorizacion del patrimonio historico-arquitectonico, como fenomenos que han
derivado, principalmente, en transformaciones del paisaje tradicional lomense
y, finalmente, en el aumento del valor del suelo urbano.

3.1 El surgimiento de Las Lomitas: ¢hacia la constitucion de una “marca ciu-
dad” para el municipio?

Como resultado del proceso de expansion de las funciones de centro de la
localidad cabecera del partido de Lomas de Zamora, surge la zona denominada
Las Lomitas. Se ubica en direccidon Sur del centro tradicional y se estructura en
torno de la calle peatonal Laprida y la estacion ferroviaria Lomas de Zamora.
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Entre los factores locales, el puntapié inicial para el surgimiento
de Las Lomitas fue la apertura del restaurante La Quintana, a
principios del aiio 2000, en la esquina de las calles Colombres e
Italia”. También, en el ano 2003, fue inaugurado el restaurante de
la cadena Pertutti en la esquina de Colombres y Espaiia, el cual
contaba las mismas caracteristicas edilicias que La Quintana. La
apertura de estos dos restaurantes otorgd, a la calle Colombres, la
funcion estructuradora de esta pujante zona.

Y entonces, écomo se delimita la zona de estudio?

Las Lomitas forma parte de lo que llamamos “Area Central
Expandida” (ACE) junto con el centro tradicional lomense, y
se extiende en sentido este-oeste entre las calles Olazabal (y
su continuacién en J.M. Penna) y Pueyrreddn y, en el sentido
norte-sur, entre las calles Pereyra Lucena y Alberti hasta las
calles Bustamante y Garibaldi, siendo esta una de las calles
divisorias con la localidad de Temperley.

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 13

Con fines metodoldgicos, hemos dividido a Las Lomitas

en Las Lomitas [ y Las Lomitas II, y delimitamos una zona
que llamamos “Resto del ACE” que abarca la mencionada
expansion de los edificios de departamentos y de algunos
comercios. La diferenciacion de las zonas dentro del ACE
responde a una cuestién operativa, que propone fundamen-
talmente (re)construir el proceso de expansién del centro
tradicional lomense y la configuracion de Las Lomitas. Por
ello, la distincién entre Las Lomitas I y Las Lomitas 11 atien-
de a un criterio cronoldgico, dado que la expansion de las
funciones de centro se produjo primeramente sobre la zona
de Las Lomitas 1 y, luego, sobre Las Lomitas 11, para después
continuar hacia la zona de Resto del ACE.

@ Mapa 13

Ver pliego cartogrdfico: mapa 13
Delimitacion ACE con calles. En
pagina 119.

Fuente: elaboracion propia, en base
a Google Earth e Indec.

1. Los componentes fundamentales del empresarialis-
mo urbano se vinculan con la alianza entre el sector
publico y privado y, a su vez, con la division espacial
del consumo. El primer componente del empresa-
rialismo urbano se refiere a que el negocio privado
funciona de manera conjunta con el poder local con la
finalidad de atraer fuentes de financiacion externa, in-
versiones directas o creacion de empleo. La ejecucion
de sus acciones estd basada en un disefo especulativo,
en el cual el sector ptblico asume el riesgo mientras el
privado obtiene los beneficios®.

El segundo componente que caracteriza el empresa-
rialismo urbano es la mejora de la posicion competi-
tiva de cada ciudad con respecto a la division espacial
del consumo, a través de la oferta de una determinada
calidad de vida, de la innovacion cultural y de la mejo-
ra del entorno fisico urbano; todo esto, impulsado por
estrategias de regeneracion urbana centradas en el es-
pacio como lugar de consumo, en el ocio y los eventos.
Se trata del ejemplo de la creacion de una identidad y
un imaginario propio de la ciudad, que mas adelante
derivaria en la generacién de una “marca ciudad”.
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Mapa 14

Ver pliego cartogrdfico:
mapa 14 Delimitacion
de zona Las Lomitas +
Area Central Expandida
(ACE) en pagina 120.
Fuente: elaboracion
propia, en base a
Google Earth e Indec

Tabla 3.1: Cantidad
de poblacién en Area
Central Expandida
(ACE). En numeros
absolutos.

Fuente: elaboracion
propia, en base a
INDEC 1991, 2001, 2010.

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 14

Para la delimitacion del Area Central Expandida fue considerado el crecimien-

to de los edificios de departamentos de mas de tres pisos de altura, teniendo en
cuenta la antigiiedad de las construcciones tanto como la cantidad de niveles de los
edificios. A su vez, fue considerada la proliferacion y distribucion de los comercios.
Posteriormente, la misma ha sido ajustada a los radios censales correspondientes a
los Censos Nacionales de los afios 1991, 2001 y 2010.

El Area Central Expandida comprende un total de 159 manzanas, de las cuales 6
pertenecen a Las Lomitas I y 37 a Las Lomitas I1. El centro tradicional contiene 17
manzanas, y las restantes 99 manzanas corresponden al Resto del ACE. Es decir que
Las Lomitas, en conjunto, representa solo el 27 % del total del Area Central Expandida.

éCuantas personas habitan el Area Central Expandida?

La zona de estudio comprende, segtin el Censo Nacional de Hogares, Poblacion'y
Vivienda INDEC, 2010), un total de 19.273 habitantes. Esta cantidad es sensible-
mente superior a la registrada en el censo 2001, dado que fueron contabilizados
304 habitantes mas en el censo 2010. Al mismo tiempo, la cantidad de habitantes
registrada en el censo 2010 es considerablemente inferior a la del censo de 1991,
donde fueron registrados 2184 habitantes menos (tabla 3.1).

BARBARA TERESA ROMANO

Cantidad de poblacién (habitantes)
Zonas
1991 2001 2010

Las Lomitas | 1.598 1.364 1.311
Las Lomitas I1 5.217 4.832 4.870
Centro Tradicional 2.106 1.827 2499
Resto del Area Central Expandida 12.536 10.946 10.593
Total Area Central Expandida 21457 18.969 19.273

.76

Del analisis de la distribucion de la poblacion en el Area Central Expandida po-
demos inferir que, a lo largo de los tres censos analizados, la mayor cantidad de
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habitantes se hall6 concentrada en la zona que denominamos
Resto del ACE. En esa zona, se mantuvo un total de pobla-
cién que supero los 10.000 habitantes por cada afio censal
mientras que, en Las Lomitas I, la cantidad de habitantes no
ha logrado superar los 1600, en esos mismos aflos censales.
Por otra parte, cabe destacar que se produjo una disminucion
intercensal generalizada de la cantidad de poblacion en el
periodo de analisis, con excepcidn de la zona del centro tradi-
cional, donde la poblacién aumenté. Ademas, la cantidad de
poblacién de Las Lomitas, en conjunto, no logra superar a la
del Resto del ACE en ningtin aino censal mientras que duplica
a aquella contenida en el centro tradicional.

&Como se construye la denominacion de Las Lomitas?

A comienzos de la década del 2000, se emprendio el desarro-
llo de la zona a través del aumento de la cantidad de edificios
de departamentos y la apertura de locales comerciales de
reconocidas marcas nacionales e internacionales. Este proce-
so, condujo a que los promotores inmobiliarios comiencen a
promocionar la zona llamandola como “Las Lomitas”.

Lonoy
B2 Ver Imagen 12
=

Esta denominacion responde, por un lado, a una estrategia
para distinguir a esta zona emergente de aquella que corres-
pondia con el centro tradicional y, por otro lado, como una
forma de emular a la exitosa zona de Las Canitas, ubicada en
el barrio de Palermo ',

El objetivo era, y es atin, lograr imprimir una identidad
diferente a esta zona del barrio, que le permita diferenciar-
se respecto del conjunto del Area Central Expandiday que
sea, al mismo tiempo, capaz de atraer -y también retener- a
todo un segmento poblacional de consumidores de nivel

Imagen 12

Relato del surgimiento de Las
Lomitas “De barrios bajos a grandes
polos comerciales’”.

I1. Las Canitas es la denominacion informal y no
oficial de un sector de unas 20 manzanas dentro

del barrio de Palermo, en la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires. Desde fines de los afios ‘90, esta zona

ha experimentado una explosion de construccion de
edificios de alta categoria y grandes torres, ademas de
locales gastronémicos y de disefio, orientados al sector
socioeconémico de ingresos medios-altos.
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Imagen 13
Las Lomitas en las
noticias periodisticas.
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socioecondmico medio-alto que, a lo largo de la historia, habria poblado el gastronomico orientado a atender las demandas de un seg-

centro tradicional lomense. La construccion de Las Lomitas como un espacio mento poblacional que no es solamente local sino que tam-
de encuentro de los sectores sociales y econdmicos mas pudientes fue también bién viene de otros partidos, como Lants y Almirante Brown:
promocionada e impulsada en las noticias periodisticas (imagen 13). “Si alguien viene de Ezeiza o de Quilmes, o de Lanus y le digo
que sali a comer a Las Lomitas sabe perfectamente de la zona
o] . .
.%-‘E Ver Imagen 13 que estoy hablando, porque para muchos ir a Las Lomitas es
un paseo, es un lugar para comer algo rico, para mirar locales
La circulacion de estos discursos periodisticos apunta a legitimar la estructura- con cosas lindas —de diseno- que no encontras en la calle
cion de Las Lomitas, contribuyendo a la conformacion de una “representacion Laprida; y por supuesto que todo eso se traslada al precio de
del espacio”, en los términos planteados por Henri Lefebvre, y posteriormente los platos en los restaurantes o mismo al de los alquileres de
trabajados en Kollmann (2011)%, que activa estructuras de mapas mentales y los locales...”.
cognitivos que condicionan la imaginacion geografica acerca de lo que es (o El fenémeno de reproducir un tipo de paisaje estandari-
deberia ser) el centro lomense. El gedgrafo Gabriel Alvarez explica que, en la zado y comun, orientado hacia el consumo y las actividades
construccién de los imaginarios geograficos sobre el conurbano bonaerense, vinculadas al ocio, es analizado por Francesc Mufioz (2008)
resulta fundamental el papel que juegan las narrativas de la prensa dado que a través del concepto de “urbanalizacion”. De este modo re-
contribuyen a la conformacién de multiples representaciones del espacio. Esas fiere a las transformaciones similares que presenta el paisaje
“representaciones” son moldeadas o dirigidas por diferentes poderes, con la urbano en lugares muy diferentes del planeta, reflexionando
intencién de que éstos sean asumidos, por parte de la audiencia consumidora sobre la “banalizacion de la ciudad”. Siguiendo esta linea,
de las producciones de los medios de comunicacion, como “espacios de repre- asegura que los territorios de las ciudades no son homogé-
sentacion”. Esta legitimacion de las narrativas periodisticas permite proyectar neos, pero que actualmente son aplicadas medidas y politi-
estrategias de accion que, con el tiempo, transformaran perdurablemente el cas urbanas estandarizadas y comunes, para experiencias
espacio en cuestion®. internacionales disimiles. Por ello, dice el autor, las ciudades
acaban produciendo cada vez mas un tipo de paisaje cada vez
&Por qué un fragmento del centro tradicional lomense se constituye como mas estandarizado y comtn porque, al interior de una ciudad,
“nuevo distrito” comercial y gastronémico, y no el conjunto del centro? todo puede ser disefiado, inclusive los elementos no estricta-
Segun pudo recopilarse en las entrevistas realizadas, Las Lomitas surge tras la mente urbanisticos, como la imagen urbana o el sentimiento
necesidad de crear un espacio exclusivo para un segmento de la poblacion —que de pertenencia hacia la misma. En este punto, resulta con-
no es nuevo en Lomas—, que crecia “dia a dia” y que, a su vez, no contaba con veniente preguntarnos: éLas Lomitas forma parte de esta
un espacio de encuentro social constituido en el area central, debido a que ésta tendencia “urbanal” de las ciudades? éy podemos pensar que
siempre logrd atraer a un grupo de consumidores de nivel medio-bajo, hacia el la urbanalizacion es el fendmeno que muchos periodistas
entorno de la peatonal Laprida. describen como “palermizacion”?,
Los entrevistados coinciden en sefialar que Las Lomitas, a diferencia de Y en relacion a esto, {cdmo participa el gobierno local en

Laprida, es sinonimo de “exclusividad”. Las Lomitas nacié como un polo estas transformaciones urbanas? Desde la gestion municipal

I11. En los medios periodisticos argentinos, la
gentrificacién muchas veces aparece apodado como

“palermizacion” puesto que, en ese barrio portefio,
durante la década de 1990, ocurrieron las primeras
manifestaciones del fenémeno.
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Imagen 14
El Pasaje Gonzalez

.80

han existido distintas politicas para apoyar y consolidar el crecimiento y desa-
rrollo de Las Lomitas. Los funcionarios municipales entrevistados, al momento
de la investigacion, aseguraban que “Las Lomitas no esta diagramada por la
municipalidad” y que “es un invento de las inmobiliarias”; razén por la cual no
puede ser considerada como una “marca ciudad” propia del municipio. Sin em-
bargo, desde el municipio, se ha apoyado esta iniciativa a través de politicas de
“embellecimiento urbano” y mejoramiento de espacios publicos como, por ejem-
plo, los baldosones y las plantas instaladas sobre la peatonal Laprida, el remoza-
miento de la calzada y las veredas que se aplicaron en la calle Boedo, ademas de
las farolas colocadas en todo el radio comprendido por las calles Meeks, Boedo
y Mitre, hasta la Avenida Yrigoyen'. Del mismo modo, fue implementado el
Gallery Night'®, una muestra de artistas locales en las calles de Las Lomitas, y

también el “Paseo del arte”, sobre la calle del Pasaje Gonzalez.

e
%5 Ver Imagen 14
[ Lol |

Ademas, fueron inaugurados pasos bajo nivel con el fin de unir al este con el
oeste del partido (como los que se inauguraron en la calle Sdenz y en la ca-

lle Larroque)™, en la zona central. De igual manera, fue abierto un Centro

de Seguridad lomense en el aino 2010, en el marco del “Plan de Proteccion
Ciudadana”'s, a través del cual se instalaron camaras de seguridad en distintos
puntos estratégicos del partido y se incorporaron, a la vez, agentes que patrulla-
ran el municipio a través de la denominada Policia Local. En este sentido, y re-
tomando a Mufioz, (2008) la ciudad “urbana” se construye no solamente desde
la imagen (representada por aquella ciudad “deseada”, que se quiere “copiar”)
sino también sobre la necesidad de crear condiciones suficientes para la seguri-
dad urbana. Para impulsar el consumo local y potenciar el desarrollo comercial,
se implementaron politicas en consonancia con la Camara de Comercio de
Lomas de Zamora como la puesta en marcha del Black friday'®, ademas de las

“ferias de diseno de autor” los sabados por la tarde en los bares lomitenses, tal
como se hace en los bares ubicados entorno de la Plaza Serrano, en el barrio

de Palermo.
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En Las Lomitas, el Estado aparece como un promotor
de la zona dado que busca impulsar la inversion privada a
través de estrategias que complementan y, al mismo tiempo,
fomentan el desarrollo en la zona. Es decir que el Estado
invierte en seguridad publica, limpieza, acondicionamiento
de espacios publicos y mejoramiento del alumbrado, pero
los beneficios provenientes de estas inversiones publicas, en
general, fueron apropiados por los promotores inmobilia-
rios para maximizar su renta urbana siguiendo, finalmente,
la légica del urbanismo proempresarial.

3.2 La produccion de la Renta Potencial del Suelo (RPS) en
el centro lomense

La tendencia a la reduccién del tamario de los ntcleos fami-
liares, sumada a la emergencia de las nuevas clases medias y
las crecientes demandas de grupos alternativos como artistas,
bohemios y otros, son algunos factores sociodemograficos
que incidieron en el aumento de la demanda por suelo central
que conduciria, consecuentemente, a la intensificacion de

los procesos de renovacion urbana, segtin lo estudian auto-
res como Neil Smith, David Ley, Jamie Peck, David Harvey,
Hilda Herzer y Ernesto Lopez Morales, entre muchos otros.
Entre los académicos, existe consenso generalizado en el he-
cho de senalar que esa demanda de suelo central es diagrama-
day promovida por los promotores inmobiliarios que acttan
en consonancia con los gobiernos locales, bajo la instaura-
cion de un modelo de administracion urbana proempresarial
que tiene como objetivo fundamental aumentar el potencial
de retorno econdmico de la inversion financiera, expandien-

do las ldgicas de mercado como reguladores de la vida urbana.

En este apartado, nos ocuparemos de dar cuenta de la
variacion del precio promedio del m? en el Area Central
Expandida tras el surgimiento de Las Lomitas, analizando la
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Imagen 15

Grdfico 3.1: Valor del m? (en U$D)
para departamentos de 2y 3
ambientes usados para GBA. Ahos
2008-2015.

IV. La RCS se refiere a “la forma actual” de la
renta del suelo, es decir, al valor capturado por
los propietarios originarios del suelo sin un pro-
ceso de maximizacion a través de gestiones in-
mobiliarias. Mientras que, por otro lado, la RPS
se refiere a que una propiedad puede capitalizar
una mayor cantidad de renta con un uso dife-
rente del actual. Las razones que podrian apoyar
este potencial de mayor renta estan referidas
fundamentalmente a la ubicacién y a las politicas
de planificacion territorial. Es por esto que la
regulacion gubernamental resulta fundamental,
dado que el Estado logra garantizar normativas
que intensifican la inversion concentrada en
lugares especificos, como una “facilitacién” para
la fijacion del capital y su anclaje al lugar, como
explica David Harvey. el 23 de abril de 1996. To-
dos ellos contintian funcionando en la actualidad.
La RPS, ademas, es derivada del proceso de
verticalizacion y del marketing inmobiliario.

Al respecto, vale mucho la pena consultar los
trabajos de Neil Smith'®, David Harvey', Samuel

20

Jaramillo®, Ernesto Lopez Morales™2'.
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produccion de la Renta Potencial del Suelo (RPS) derivada
de la explotacion de la renta capitalizada del suelo (RCS)"Y.

La evolucién del valor promedio del m? de departamentos
usados de dos y tres ambientes?? en el GBA mostré un in-
cremento significativo, pues desde mediados de 2008 al afio
2015 representd un 43,9% para el conjunto de los partidos
(ver grafico 3.1, en la imagen 15).

onoy
&2 Ver Imagen 15
==

Los partidos con mayores valores del precio del m? para
departamentos usados de dos y tres ambientes, en el periodo
2008-2012, fue liderado por los partidos que se ubican en la
zona norte, como Olivos y Martinez (69,4% en ambos casos),
segln se evidencia en el gréfico 3.1 (imagen 15).

En la zona sur, se destacan Lants (56,6%) seguido por La
Plata (43,2%) y Quilmes (42,3%). A continuacion, se en-
cuentran Lomas de Zamora (35,3%) y Avellaneda (29,3%).
De la zona oeste, la mayor variacion es para Haedo (50,7%),
Morén (43,3%) y Ramos Mejia (41,4%). Ahora bien, si ex-
tendemos el analisis hasta el afio 2015, encontramos que la
mayor variacion del precio del m? contintia correspondiendo
ala zona norte: Martinez (61,2%) y Vicente Lopez (56%).
En zona sur, destacan Avellaneda (52,1%), Lanus (44,3%),
Quilmes (41,5%) y La Plata (36,4%), de modo que Lomas
de Zamora (23,3%) pasa a ocupar el ultimo lugar del grupo
de los aglomerados seleccionados por Reporte Inmobiliario
como representativos de la zona sur. En la zona oeste, con-
tinda el mismo orden con Haedo (53%), Morén (32,9%) y
Ramos Mejia (32,4%). De este andlisis se desprende que en
casi todos los casos —salvo en el de Haedo- se registré una
disminucion generalizada del valor promedio del precio del
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m? entre los afios 2008-2012 y 2008-2015. Esta reconfigu-
racion de los valores podria obedecer, entre otras cuestiones,
al aumento de la oferta de departamentos en el mercadoy,
fundamentalmente, a la colocacién de unidades nuevas que
estarian contribuyendo al descenso de los valores del precio
del m? para los departamentos usados. Sumado a ello, los
desarrolladores inmobiliarios llevan a cabo negociaciones

“mas agresivas” dado que estan dispuestos a generar cuotas a
los compradores, o a rebajar el valor de la propiedad, porque
buscan acelerar la concrecion de la venta para “fondear otras
obras”, en un contexto de devaluacion de la monedalocal y
de la aplicacién de la llamada estrategia del “cepo al délar”,
aplicada desde noviembre del 2011.

A partir de este analisis se distingue que, para el periodo
2008-2015, Lomas de Zamora constituye el partido que me-
nor variacion del precio del m? tuvo, dentro del conjunto de
casos analizados. Sin embargo, esto no resulta representativo
para Las Lomitas y la zona del ACE, dado que los precios del
valor del m?>aumentaron exponencialmente en todo el perio-
do de andlisis. Por ejemplo, en el afio 2003, un departamento
de dos ambientes a estrenar se pagaba U$D 840/m?y, en el
2015, U$D 2100/m*en el Area Central Expandida. Lo que
demuestra que el valor del m? se multiplicé casi tres veces en
12 afios (grafico 3.2).

En el grafico 3.2, es pertinente destacar un momento de
decrecimiento en el afio 2002, relacionado con la denomi-
nada “crisis del 2001” y sus efectos en la disminucién de la
demanda para compra de viviendas, que analizamos en el
capitulo anterior. También se observa como los valores del
m? anteriores a la crisis del 2001 fueron alcanzados recién
hacia el ano 2006, lo que demuestra el fuerte impacto de la
crisis, en el hecho de que la recuperacion de los valores de
venta tardo seis afos en producirse.
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Grdfico 3.2: Valor del
m? (en U$D) para
departamentos de 2
ambientes a estrenar
para Area Central
Expandida (ACE). Afios
2000-2015

Fuente: elaboracion
propia, en base

a informacion
proporcionada por
revistas “Reporte
inmobiliario”y “Top
inmobiliario™.
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A partir del ano 2003, el valor del m? en el Area Central Expandida ascendié
exponencialmente. Esta misma tendencia puede observarse a escala del partido
Lomas de Zamora donde, en el afio 2008, se pagaban U$D 1.235 /m?y, en el
2015 U$D 1.710 /m? por un departamento de dos ambientes a estrenar mientras
que, en el Area Central Expandida, para esos mismos afios y tipo de departa-
mento, los valores eran deU$D 1.479 y USD 2.100 respectivamente. Es decir
que, en siete afos, el valor del m? aumento casi un 50% tanto en Area Central
Expandida como en el partido Lomas de Zamora. Sin embargo, destacamos que
la distancia con respecto al valor del m? entre el Area Central Expandida y el
partido de Lomas de Zamora se multiplicd: pasé de U$D 200/m?, en el 2008,
a U$D 400/m?, en el 2015. Estos datos nos permiten concluir que los valores
del m? del Area Central Expandida son los mas altos con respecto al conjunto
de las localidades del partido, y que esa diferencia de precio entre Area Central
Expandiday el partido se ha ido profundizando a través de los afios.

El aumento del precio del m? contiene el aumento de la “brecha de ren-
ta” —denominado por Smith, N. (1996) [2012] como rent gap—, que se define
por la desigualdad entre la plusvalia o renta capitalizada de suelo (RCS) y el
beneficio maximo o renta potencial del suelo (RPS), que determina un uso del
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CAPITULO 3 LA CONFORMACION TERRITORIAL DE LAS LOMITAS
: ‘ V24 (s s P4 Mapa 15

suelo efectivo y mas elevado¥-?*. El analisis de la brecha de @ Ver pliego cartografico: mapa 15

renta urbana en el Area Central Expandida presenta algu- 20 Caracteristicas y ubicacion de

nas limitaciones, dado que solamente se cuenta con datos
estadisticos parciales recolectados de fuentes secundarias,
tanto formales como privadas®. Sin embargo, un analisis en
términos relativos de la evolucién de los valores del m? en el
Area Central Expandida, observando los periodos anteriores
y posteriores a la ejecucién de los proyectos inmobiliarios,
nos aporta algunas claves para interpretar la Renta Potencial
del Suelo (RPS) en el centro lomense.

Para examinar la produccion de la RPS fueron analizados
106 proyectos inmobiliarios, a partir de los cuales realizamos
una seleccion que consideramos ilustrativa de la situacion
del Area Central Expandida.

&> Verpliego cartogrdfico: mapa 15
> Ver pliego cartogrdfico: mapa 16
En los 106 casos analizados, las casas construidas sobre los te-
rrenos®® compartian las caracteristicas de poseer entre cuatro

o cinco ambientes, con jardin y/o cochera incluidosy, a su vez,
el estado general del inmueble era calificado como “bueno” o

“habitable”. Ninguna estaba en condiciones para su demolicion.

El precio de venta de los inmuebles reflejaba no solamente
las caracteristicas de la propiedad sino también su ubicacion
privilegiada con respecto a la conectividad, accesibilidad,
cercania a las funciones de centro y caracteristicas del paisaje
urbano. A partir del precio de venta del inmueble, se estipula
que la Renta Capitalizada del Suelo (RCS) conseguida por el
propietario era del 90% aproximadamente, dado que el 10%
restante se terminaria por diluir entre los honorarios de las
inmobiliarias, los sellados, impuestos y tasas municipales.

edificios de departamentos en
Resto del ACE en pdgina 121.

s Mapa 16
@ Ver pliego cartogrdfico: mapa 16
AR Caracteristicas y ubicacion de

edificios de departamentos en
Lomitas |y Lomitas Il en pagina 122.

V. La rent gap, o brecha de renta, cuenta con dos
caracteristicas fundamentales, seglin expresan inves-
tigadores como Ernesto Lopez Morales, Ivo Gasicy
Daniel Meza Corvalan: a) que la RPS es més alta que
laRCSyb) que la RPS es exclusivamente acumulable
por agentes de gran poder de inversion en capital

fijo, lo cual se ve reflejado en términos econdémicos
(monetarios/financieros) y, a la vez, tecnoldgicos (en
la capacidad técnica de producir desarrollo inmobi-
liario). De igual modo, supone la interrelacion entre
cuatro elementos. En primer lugar, el valor de la casa
como objeto construido sobre el predio; en segundo
lugar el precio de venta —correspondiente al precio de
transaccion, que incluye el valor de la casa més el del
terreno-. Tercero, la RCS conseguida por el propieta-
rioy, por altimo, la RPS obtenida al invertir y explotar
al maximo de lo regulado. La produccion del rent gap
supone la explotacion de un terreno de RCS baja para
invertir y asi capitalizar una alta RPS. Esta ecuacion
es garantizada, en estos términos, por la intervencion
privada y gubernamental. La injerencia de los sectores
publico y privado dictaminan la devaluacién/abando-
no o la inversion/capitalizacion de ciertos sectores de
la ciudad*.
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La diferencia en la variacion del m? sugiere que el valor del
m? se multiplicé alrededor de cinco veces con respecto al
valor original —luego de la ejecucion del proyecto inmobilia-
rio— estipulando que los proyectos inmobiliarios explotan

al maximo el FOT y FOS determinado por el Codigo de
Edificacion. Esto indica la alta capacidad de acumulacion de
la RPS, con respecto ala RCS comprendida por el propieta-
rio anterior, tomando en consideracion la desigual acumula-
cion del plusvalor generada por el suelo. Sin embargo, esto no
refleja directamente la ganancia del productor inmobiliario
por cada metro cuadrado intervenido de manera absoluta,
porque se trata de datos que suelen ser inflados por el incre-
mento en la envergadura de los edificios construidos y no por
la disminucién de la RCS. No obstante, podemos decir que la
tasa de acumulacion por parte del desarrollador inmobiliario
es alta —-muy alta— a pesar de que, en forma paralela, el precio
del suelo se mantenga en alza.

3.3 Hacia el proceso de verticalizacion ¢del Area Central
Expandida (ACE) o de Las Lomitas?

La expansion de edificios de departamentos es una de las
claves interpretativas —junto con la proliferacion de comer-
cios— para comprender los procesos de renovacién urbana
del Area Central Expandida y, a su vez, el surgimiento de Las
Lomitas. Durante la primera década del siglo XXI se produ-
jeron transformaciones del paisaje urbano lomense a partir
de la incorporacion de miles de metros cuadrados para la
construceion, con la consecuente demolicidon de una cantidad
menor de metros cuadrados. Esto surge como consecuencia
del reemplazo de las viviendas monofamiliares por multifa-
miliares, es decir, de la demolicion de las tradicionales casas
bajas —que no superan los dos pisos de altura y que po-
seian, en muchos casos, jardin y garaje- y su sustitucion por
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edificios de departamentos“?. En la zona de Las Lomitas es
posible encontrar edificios de departamentos para vivienda
de arquitectura moderna que podriamos denominar “bajos”,
o sea, de hasta tres pisos de altura. También destacan los con-
dominios de hasta cuatro pisos de altura que alojan grandes
superficies con jardines y piscinas de uso comtn. La mayoria
de éstos fueron construidos entre medianeras®. En todos
estos tipos de edificios, se conjugan departamentos residen-
ciales de variada categoria, que cuentan con amenities que
pueden incluir salones recreativos, piscinas, espacios depor-
tivos, seguridad privada permanente, cocheras, entre otros.

La mayoria de esos edificios se construyeron en forma
posterior al afio 2000, y se concentran en las 159 manzanas
que se circunscriben al Area Central Expandida. En el darea
relevada se construyeron edificios con prestaciones orienta-
das a las clases medias-altas —con equipamiento de recrea-
cién, como pileta, sauna, salon de juegos, como asi también
vigilancia privada—, a lo cual se suman locales de indumen-
taria y gastrondmicos destinados a este mismo segmento de
mercado.

e
&2 Ver Imagen 16

| Ll |

> Ver pliego cartogrdfico: mapa 17
&> Verpliego cartogrdfico: mapa 18

El relevamiento realizado en 2015 arroja como resultado
principal la existencia de un total de 408 edificios de depar-
tamentos concentrados en la zona de Las Lomitas y, en parti-
cular, sobre su arteria principal: 1a calle Colombres, entre las
Avenidas Meeks e H. Yrigoyen (mapas 17 y 18). De la misma
manera, se registré una alta concentracion de edificios

Imagen 16

Avance de la verticalizacion en el
centro lomense. Fotografias

de la autora.

@ Mapa 17

Ver pliego cartografico: mapa 17:

LR
Antigtiedad de los edificios de
departamentos en el Area Central
Expandida de la ciudad de Lomas
de Zamora. Afio 2015 en pagina 123.

Ny

@ Mapa 18
Pt Ver pliego cartogrdfico: mapa 18:

Cantidad de plantas de los edificios
de departamentos en Area Central
Expandida de la ciudad de Lomas
de Zamora. Aflo 2015 en pdgina 124.

VI. La verticalizacion se produce a partir de la
concentracion de edificios de distinto tipo. Esas
edificaciones son denominadas de distinta manera
en la literatura actual como torres-jardin, torres
amuralladas, torres-countries, countries verticales o

countries en altura
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nuevos” sobre la calle Sarmiento (con un promedio de entre diez y quince
edificios por manzana), que corresponde a la zona que denominamos como Las
Lomitas I1, situada por fuera del radio clasico que concentra los locales gas-
tronomicos. Asimismo cabe destacar que, sobre la peatonal Laprida, no hubo
edificios nuevos construidos entre los afios 2003 y 2015, pero si se observan
construcciones nuevas sobre la calle Sdenz, Portelay Rivera (es decir, en sus pa-
ralelas, en sentido norte) y también sobre las calles Loria, Gorriti, Colombres y
Mitre (sus paralelas, en sentido sur). Podemos pensar, entonces, que la centrali-
dad tradicional ha sido excluida del proceso de verticalizacion y que, justamen-
te, es en torno a ésta en donde se han experimentado las construcciones nuevas.
Los llamados “edificios viejos” se encuentran concentrados sobre las dos aveni-
das principales de la localidad de Lomas de Zamora: la Avenida Meeks (que se
extiende en forma paralela a las vias del Ferrocarril General Roca y desemboca,
en su extremo norte, en la estacion de tren Lomas de Zamoray, en su extremo
sur, en la estacién de tren Temperley) y sobre la Avenida H. Yrigoyen (banda de
circulacion que se extiende hasta el Puente Pueyrredon, acceso principal a la
CABA); aunque también se contabilizaron unos seis edificios viejos en la calle
Colombres, cuatro sobre la calle Mitre y tres sobre la calle Sdenz. Autores como
Lorena Vecslir y Jorge Blanco?’ analizan estos procesos de verticalizacion para
los casos de las centralidades tradicionales de Lants, Avellaneda y Lomas de
Zamora, y sostienen que se ha producido una “verticalizacion selectiva” dado
que ésta responde a una tipologia en la cual predominan los edificios de depar-
tamentos destinados a la poblacion local de clase media y alta. También expli-
can que esas construcciones, en muchos casos, han contravenido los cédigos

de edificacién urbana (tema que abordaremos en el préximo punto) dentro de
los cuales fueron delimitados “corredores prioritarios” en las zonas contiguas

a las centralidades tradicionales, aprovechando los equipamientos y servicios
urbanos preexistentes.

3.4. EL fenomeno del rent gap (diferencia de renta potencial) lomitense: la
inquilinizacion del Area Central Expandida

En el Gran Buenos Aires persiste la tendencia al aumento de la proporcion
de inquilinos, fendémeno que se denomina en los estudios urbanos como
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“inquilinizacion”. En el afio 2001, el 75,2% de los hogares vivian en una vivienda
de la que eran propietarios y el 8,4% eran inquilinos, mientras que en el ano
2010, la participacion de propietarios disminuyé al 71,5% y la de inquilinos
aumento a un 13,5%°. El partido de LLomas de Zamora no escapa a esa tenden-
cia: de acuerdo a los datos arrojados por los Censos Nacionales de Poblacion,
Hogares y Viviendas (2001 y 2010), en el censo 2001 el partido registr6 un
742% de inquilinos mientras que, en el del afio 2010, esa cifra ascendié a un
12,53%. Asimismo, los propietarios descendieron de 82,11% en el ano 2001, a
78,32% en el 2010. Los inquilinos se concentran principalmente a lo largo del
eje de las vias del Ferrocarril General Roca, en sus estaciones Banfield, Lomas
de Zamora, Temperley, Llavallol y Turdera (mapas 19 y 20).

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 19
<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 20

Cerca del 40% de los residentes en torno de las estaciones ferroviarias del
partido de Lomas de Zamora son inquilinos, tendencia que se mantuvo estable
desde el ano 2001. Por otra parte, se expresé una leve disminucién de inquili-
nos en el periodo intercensal 2001y 2010, en el eje del Camino de la Riberay
en la zona norte del partido. Ademas, se puede observar el mantenimiento de
una baja proporcion de inquilinos tanto en torno de la estacion ferroviaria Villa
Fiorito como en la de Ingeniero Budge, como asi también en la zona de Camino
de Cintura y Juan XXIII —zona de inundaciones periodicas que limita con el
partido de Esteban Echeverria, y parte de ella se encuentra circunscrita a la
Reserva Natural Santa Catalina-.

Las socidlogas Maria Carla Rodriguez, Natalia Cosacov, Maria Florencia
Rodriguez y Maria Cecilia Zapata sostienen que el aumento de la cantidad de
inquilinos en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en la primera década del
2000, se vincula fundamentalmente con el aumento del precio de suelo y el
precio de las viviendas (tanto las usadas como las nuevas) lo que hace cada vez
mas dificil el acceso ala compra de una vivienda®. Sin embargo, las autoras se-
nalan que la recomposicion salarial posterior a la devaluacion del ano 2002 ha

Mapa 19

Ver pliego cartogrdfico:
mapa 19: régimen de
tenencia de la vivienda:
inquilinos. Proporcion
de inquilinos por radio
censal (%). Afo 2001. En
pdagina 125.

Mapa 20

Ver pliego cartogrdfico:
mapa 20: régimen de
tenencia de la vivienda:
inquilinos. Proporcion
de inquilinos por radio
censal (%). Afio 2010.

En pdgina 126.
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permitido que algunos jévenes puedan independizarse de sus hogares paternos
alquilando una vivienda o que, a su vez, hogares que compartian la vivienda
hayan logrado vivir menos hacinados alquilando su propia vivienda. Asimismo,
sostienen que las mejoras en los ingresos no han sido suficientes para que los
inquilinos puedan comprar la vivienda en la que habitan, dado que los precios
del suelo aumentaron mas que los salarios.

Para pensar la relacién entre el salario y la posibilidad (o no) de compra de
una vivienda en Lomas de Zamora, hemos puesto en relacion el Salario Minimo
Vital y M6vil (SMVM) y el valor del m? para el partido de Lomas de Zamora. De
ese analisis surge que en el afio 2008 se necesitaban 126 salarios para comprar
un departamento usado de 40m? (considerando que, en ese afo, el valor del
m?erade U$D 1.235, para un departamento usado de dos y tres ambientes en
el partido de Lomas de Zamora) y el SMVM era de $1.200. En el afio 2013, se
necesitaban 94,8 SMVM (siendo el valor del SMVM de $3.300) y el precio del
m?era de U$D 1.420 para un departamento de dos y tres ambientes usado.

Es decir que, en un intervalo de cinco afios, la cantidad de salarios para poder
acceder a una vivienda en el partido de Lomas de Zamora habria disminuido®.

A pesar de la disminucion en la distancia entre el precio de la vivienda y los
salarios, las personas han adoptado como estrategia el acceso ala vivienda a
través del alquiler. Sin embargo, los analisis sobre la estabilidad laboral y el au-
mento de la provision de créditos hipotecarios no reflejan un aumento sustancial
de la cantidad de propietarios®. Uno de los entrevistados, que se desempeifiaba
como oficial de cuentas al afio 2011 en una entidad bancaria ptblica, aseguraba
que el principal problema para el acceso al crédito eran los requisitos exigidos
por los bancos. Uno de los requisitos implicaba la presentacion de los recibos de
sueldo, pruebas de la solvencia econdmica del solicitante: “Ahi aparece el primer
problema, porque muchas veces el solicitante no posee los recibos de sueldo o no
representan lo que manifiesta cobrar mensualmente puesto que, en algunos casos,
parte de la recomposicion salarial se le hizo “en negro”™*y no figura en el recibo”.
Otra de las trabas para el acceso al crédito esta vinculada con el monto inicial de
dinero, puesto que éste debe representar alrededor del 20% del monto total de la
propiedad a comprar (ya que el banco no presta la totalidad del valor del inmue-
ble elegido): “el principal problema es que, como la mayoria de estos créditos son
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para primera vivienda, en general el candidato no posee semejante cantidad de
dinero ahorrado, porque otro gran problema es que el valor actual de los alquile-
res no le permiten ahorrar”, dice el entrevistado.

Para el caso del partido de Lomas de Zamora, los inquilinos aumentaron en
forma proporcional a la disminucion de propietarios, entre los aiios censales
2001y 2010 (INDEC). Tablas 3.3 y 3.4:

Régimen de tenencia de la vivienda
Zona Propietarios! Inquilinos Ocupantes?

2001 2010 2001 2010 2001 2010
Las Lomitas (I) 72,19% 64,60% 22,49% 28,14% 5,33% 7,27%
Las Lomitas (IT) 79,65% 70,18% 13,14% 2342% 7,21% 6,08%
Centro tradicional 70,84% 58,07% 20,61% 35,59% 8,55% 0,83%
Area Central 76,59% 68,70% 15,70% 25,04% 7,71% 6,28%
Expandida
Partido de Lomas de 82,11% 78,32% 742% 12,53% 10,47% 0,59%
Zamora

Del analisis del régimen de tenencia de la vivienda para el periodo intercensal 2001-
2010 se desprende que se produjo una disminucion generalizada del porcentaje

de propietarios en todas las zonas analizadas (tabla 3.3). El centro tradicional fue

el mas afectado dado que disminuy6 un 18%, seguido por Las Lomitas I1 en donde
bajo un 11,9% el nimero de propietarios. Las Lomitas [ yArea Central Expandida
sufrieron una disminucion pareja: 10,5% y 10,3% respectivamente. La zona que me-
nor impacto ha recibido del proceso de disminucion de propietarios fue el Partido
de Lomas de Zamora, en donde apenas hubo un recorte del 4,6%.

Con respecto al porcentaje de inquilinos, los datos recabados por el Censo
Nacional de Hogares, Poblacién y Vivienda INDEC 2001-2010) indican que au-
mentaron en todas las zonas analizadas. Las Lomitas [Ty el centro tradicional fue-
ron las zonas que experimentaron el mayor aumento del porcentaje de inquilinos,
que supero el 70%. Se contabilizé un aumento del 78,2% para Las Lomitas 11y del
72,7% para el centro tradicional. En el Partido de Lomas de Zamora el aumento fue
del 68,9% mientras que, en el Area Central Expandida, fue del 59,5%. La zona que

Tabla 3.3: Réegimen de
tenencia de la vivienda
en el partido de Lomas
de Zamora y Area
Central Expandida
(ACE). En porcentaje.

Fuente: Elaboracion
propia en base a la
informacion de los
Censos de Hogares,
Poblacion y Vivienda.
INDEC 2001 y 2010.

1- Incluye las
categorias “propietario
de la vivienda y del
terreno”y “propietario
de la vivienda
solamente’.

2- Incluye las
categorias “ocupante
por relacion de
dependencia’,

‘ocupante por préstamo”
y “otra situacion’”.
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Tabla 3.4: Régimen de
tenencia de la vivienda
en el partido de Lomas
de Zamora y Area
Central Expandida
(ACE). En numeros
absolutos.

Fuente: Elaboracion
propia en base a la
informacion de los
Censos de Hogares,
Poblacion y Vivienda.
INDEC 2001 y 2010.

1- Incluye las
categorias “propietario
de la vivienda y del
terreno”y “propietario
de la vivienda
solamente”

2- Incluye las
categorias “ocupante
por relacion de
dependencia’,

“ocupante por préstamo”

y “otra situacion”

.92

BARBARA TERESA ROMANO

acumulo el menor porcentaje de inquilinos fue Las Lomitas I, en donde el aumento
apenas superd el 25%.

De la categoria “ocupantes”, que abarca las formas mas precarizadas de tenencia
de lavivienda, se desprende que su porcentaje ha aumentado en Las Lomitas I de
manera proporcional a la disminuciéon en el Partido de Lomas de Zamora (entre el
36%y el 37%), siendo éstas las zonas que representan el mayor ascenso y también
descenso del porcentaje de ocupantes durante nuestro periodo de estudio. En el
resto de las zonas analizadas, el porcentaje de ocupantes ha disminuido entre el
15%y el 20%.

Régimen de tenencia de la vivienda
Zona Propietarios! Inquilinos Ocupantes?
2001 2010 2001 2010 2001 2010

Las Lomitas [ 244 427 76 186 12 44
Las Lomitas 11 1.503 1.546 248 516 106 112
Centro tradicional 605 687 176 421 63 69
Area Central 5.602 5.698 1.148 2.077 436 438
Expandida
Partido de Lomasde | 134.988 | 147.903 12.200 23.068 12.150 12.442
Zamora

Sin embargo, en términos absolutos, el Censo Nacional de Hogares, Poblaciony
Viviendas INDEC 2001, 2010) senala que la cantidad de propietarios aumenté en
todas las zonas. Las Lomitas I fue la mas beneficiada dado que se multiplicaron por
dos: se paso de 244 propietarios a 427, en el periodo 2001-2010. En Las Lomitas
I1, el centro tradicional y el Area Central Expandida, el aumento oscil6 entre 40y
90 nuevos propietarios, siendo 43, 82 y 96 respectivamente en el periodo analizado.
La zona que experimentd mayor cantidad de nuevos propietarios fue el Partido de
Lomas de Zamora, donde se contabilizaron 12.915 nuevos propietarios, si bien en
2001 contaba con 134.988 y en 2010 con 147.903. Es decir que, en proporcion, la
cantidad de nuevos propietarios fue menor para el Partido de Lomas de Zamora
que para el resto de las zonas analizadas (tabla 3.4).
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En el caso de los inquilinos, las cifras absolutas demuestran que todas las
zonas multiplicaron su cantidad en mas del doble, entre los afios 2001 y 2010:
en el caso de Las Lomitas I se contabilizaron 110 nuevos inquilinos, en Las
Lomitas 11, 268 y en el Centro tradicional, 245. La excepcidn es para el Partido
de Lomas de Zamora, en donde hubieron 11.468 nuevos inquilinos, contabili-
zando 12.200 en el aiio 2001 y 23.668 hacia el ano 2010.

Las cifras absolutas de la categoria “ocupantes” demuestran un ascenso po-
sitivo en todas las zonas. La mayor cantidad se registra en el Partido de Lomas
de Zamora, en donde se contabilizaron 17.273 nuevos ocupantes. A éste le sigue
la zona del Area Central Expandida con 519 y Las Lomitas I1, con 121. La menor
cantidad de nuevos ocupantes continua registrandose en el Centro tradicional,
con un total de 75, y en Las Lomitas I, con un total de 48.

Uno de los procesos que se destacan en el analisis de las cifras es la inqui-
linizacion de la zona de estudio que se puede vincular con el proceso de verti-
calizacion y, a su vez, con el aumento de la oferta de departamentos volcados
al alquiler.

Para los promotores inmobiliarios entrevistados, el aumento de la cantidad
de inquilinos en Lomas de Zamora estuvo vinculado con las restricciones a
la compra de ddlares impuestas en el afio 2010, el denominado “cepo al dé-
lar”®>. Los inmobiliarios identifican esta restriccion para la compra de moneda
extranjera aplicada por el Estado como la causa principal por la cual muchas
personas no pudieron hacerse de ddlares para efectuar las operaciones de com-
pra. Ademads, los créditos hipotecarios (que se otorgan en pesos argentinos y no
en déblares) no alcanzaban a cubrir los precios de los departamentos. Sumado a
esto, muchos vendedores exigian el valor del délar al precio del mercado para-
lelo y no al valor del ddlar oficial, lo cual terminaba por incrementar atiin mas el
precio de la propiedad?®. Entonces, los propietarios (entre los cuales se desta-
can los pequeios ahorristas que compraban la propiedad al pozo “como inver-
sion” —destacando “a los ladrillos” como reserva de valor- dicen los entrevista-
dos) volcaban su propiedad hacia el mercado del alquiler, y no hacia la venta.

La consecuencia directa de este fenomeno fue el aumento de la oferta de
alquiler de departamentos “a estrenar”, lo cual repercutio en la regulacion y
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estabilizacion del precio del alquiler. Si bien el Area Central
Expandida continta siendo la zona del partido mas cara para
alquilar y posee valores que se asemejan a los barrios de cla-
ses medias y medias altas de la CABA, como el de Caballito®,
las variaciones interanuales en los precios de los alquileres es
una de las mas bajas del Gran Buenos Aires®.

Por lo tanto, podemos inferir que el proceso de verticali-
zacion ha logrado amortiguar el aumento de los valores de los
alquileres para los inquilinos, dada la mayor oferta de departa-
mentos en el mercado. Esto promovio, por un lado, la “reten-
cion” del inquilino y, por otro lado, el aumento de los mismos;
porque esa oferta de departamentos en el mercado, junto con
la expansion de los bienes y servicios que se conjuga con el
embellecimiento urbano en la zona del centro, ha transforma-
do al Area Central Expandida en un polo atractivo para residir.
Considerando el reducido crecimiento de la poblacion en el
Area Central Expandida, que no supera los 800 habitantes
segun el analisis de los valores intercensales comprendidos en
el periodo 2001-2010, presentado a comienzos de este capitu-
lo, podemos inferir que el aumento de la cantidad de inquilinos
se vincula con la (re)distribucion de la poblacién del centro
lomense, puesto que aumento la cantidad de hogares uniper-
sonales y disminuyo la cantidad de hogares que albergan a mas
de cinco personas, tal como dimos cuenta en el segundo capi-
tulo. Asimismo, cabe destacar que en la oferta de los nuevos
edificios de departamentos, resultan representativos aquellos
que poseen entre unoy dos ambientes.

3.5 Los movimientos de resistencia barrial: entre la conser-
vacion del patrimonio historico y las ordenanzas modifica-

torias para la edificacion local

El surgimiento de Las Lomitas se produjo en una zona donde,
tradicionalmente, el uso del suelo era netamente residencial.

CAPITULO 3 LA CONFORMACION TERRITORIAL DE LAS LOMITAS

Esas viviendas, que en general tenian hasta dos pisos de altu-
ray contaban con jardin y garaje, se conjugaban con arboles
anosos y calles empedradas. Ese paisaje urbano forma parte
del patrimonio historico-arquitecténico que da cuenta de las
huellas del asentamiento de la comunidad europea, influen-
cia analizada en el capitulo anterior.1*

Con la expansion de las actividades comerciales y de los
edificios de departamentos sobre la zona que actualmente se
llama Las Lomitas, muchas propiedades consideradas parte
del patrimonio arquitecténico lomense fueron derribadas.
Esas transformaciones fueron posibles, en parte, por las mo-
dificaciones en el Cédigo de Edificacion. La flexibilizacion de
la normativa para la construccién viabilizo el avance de los
edificios de departamentos sobre propiedades consideradas
como patrimonios arquitectonicos, asi como modificaciones
en el arbolado urbano. En este contexto, se produjeron talas
masivas de especies afiosas sin regulacion municipal, y se
avanzo simultaneamente en la pavimentacion de calles que
antes eran empedradas, en zonas donde éste formaba parte
del patrimonio barrial. Sobre la base de reclamos preserva-
cionistas del patrimonio lomense, los vecinos fundaron la
Asociacion Vecinal FuenteovejunaV-40,

En este apartado analizamos cronolégicamente las orde-
nanzas modificatorias a la Zonificacion segin Usos (vigente
desde el aio 1983) y al Cédigo de Edificacién que atravesa-
ron el proceso de constitucion de Las Lomitas. A partir de alli,
presentamos algunas de las respuestas de los funcionarios
municipales, vecinos y también de aquellos agrupados en
la Asociacion Vecinal Fuenteovejuna, como movimiento de
resistencia al avance de la verticalizacion en el barrio.

o}
%5 Ver Imagen 17
==

Imagen 17
Asociacion de Vecinos
FUENTEOVEJUNA.

VII. Existe consenso, entre algunos autores, para
conceptualizar al patrimonio como una construccion
social, producto de un trabajo de seleccion y puesta
en valor a través del cual el pasado es (re)interpre-
tado, en pos de ofrecer una version compartida y
univoca de la historia. El patrimonio es un conjunto
de bienes (naturales o culturales, materiales o
inmateriales) acumulados por tradicion o herencia

y representan aquellos valores identitarios que la
sociedad reconoce como propios. Son los grupos en el
poder quienes, desde un presente, seleccionan algu-
nos de los multiples inmuebles y partes de la ciudad
del pasado, como calles y plazas, centros antiguos

y barrios histdricos. Asi, la valoracion de objetos
producidos en el pasado remite a las relaciones que
los pueblos y sus élites tienen con su historia remota
y reciente®.

VIII. La Asociacién Vecinal Fuenteovejuna constitu-
ye una organizacion sin fines de lucro, que nacié en el
ano 1997, cuando los vecinos comenzaron a reunirse
en casas de familias, bares y colegios de la zona para
detener el avance de la aprobacion de excepciones al
Cddigo de Edificacion en las localidades de Lomas de

Zamora, Banfield, Turdera, Temperley y Llavallol*,
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Mapa 21

Ver pliego cartogrdfico:
mapa 21 Zonificacion
segun usos del suelo
en el Area Central
Expandida (ACE) de la
ciudad de Lomas de
Zamora. Afio 2001. En
pdgina 127.

Fuente: elaboracion
propia, en base a plano
de zonificacion segun
usos del suelo del
partido de Lomas de
Zamora (2001).
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Los actuales cambios en la morfologia de la zona adyacente a la centralidad
tradicional han sido posibles gracias a las modificaciones de las Ordenanzas

n° 3861/1983 y 3933/1983 del partido de Lomas de Zamora en julio de 2001,
como asi también a toda una serie de ordenanzas posteriores que modificaron a
las mismas.

En el mes de febrero del aino 2001 los vecinos lomenses, a través de
Fuenteovejuna, realizaron una carta y un informe dirigido a la Secretaria de
Tierras y Urbanismo del gobierno de la Provincia de Buenos Aires, criticando
las propuestas del Poder Ejecutivo Municipal sobre las modificaciones a las
ordenanzas hasta entonces vigentes. En ese documento, la Asociacién Vecinal
argumenta que el gobierno municipal declara la necesidad de preservar las zo-
nas residenciales con caracteristicas propias “muy arraigadas y determinantes
de la morfologia urbana”, con un perfil residencial de baja altura e histérico. Sin
embargo, para la Asociacion Vecinal resulta “cuestionable” la materializacion
de esas ideas dado que el tipo de preservacion propuesta por el gobierno muni-
cipal era aquella surgida de "la gran muralla de edificios y torres” que delimita
el perimetro de los barrios residenciales tradicionales, que repercute negati-
vamente en la preservacion del paisaje urbano historico generando un efecto
de “encierro” en parte del casco histérico lomense. En este sentido, una de las
preocupaciones de los vecinos ha sido con respecto a la banda de circulacion de
la Av. Hipdlito Yrigoyen, que corresponde a la categoria “A”*!, ya que en sus zo-
nas adyacentes se desarrollan barrios residenciales de baja densidad (zonas R21,
R31, R4, R41 y R42), con excepcidn del area C1, que corresponde a la zona de
la peatonal Laprida y a la salida de la estacion de tren de la linea del Ferrocarril
General Roca, una zona de alta densidad (mapa 21).

<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 21

Un caso resonante ha sido la construccion del hipermercado Coto en la esqui-
na de la Av. H. Yrigoyen y la calle Monteagudo, en la localidad de Banfield*2. A
pesar de muchos reclamos por parte de los vecinos, se sanciono la Ordenanza
n°11.399, el 9 de febrero del ano 2007, que permitio la construccion del mis-
mo en medio de una zona residencial (R1). En esa zonificacién no se admitia
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la localizacion de emprendimientos comerciales de gran magnitud, solo se
autorizaba la construccion de autoservicios de hasta 420 m? Sin embargo, la
empresa del hipermercado Coto logré la aprobacion para realizar una obra de
unos 5.000 m? aproximadamente.

E1 26 de septiembre del afio 1995 se sanciono la Ordenanza n° 7.540, que fija
la restriccion para las zonas R2-1 —salvo la zona que corresponde a las bandas A
de circulacion— de construir con un limite de altura de 10 metros. No obstante,
y a pesar de las quejas de los vecinos por la falta de preservacion del patrimonio
arquitectonico y cultural lomense, el 9 de diciembre de 2009 se promulgo la
Ordenanza n® 12.788, que deroga a la 7.540/95. Esta ordenanza fija un piso de
altura de construccién mas alto: 11,40 metros, lo que supone la construccion de
planta baja y tres niveles superiores. Esta nueva disposicion de altura también
es aplicable a los planos aprobados, segtin el articulo 4° de la Ordenanza n°
12.788/09. En esta ordenanza también son excluidas las calles de las Bandas A
de circulacion.

Por lo tanto, del analisis de las ordenanzas modificatorias se puede inferir
que éstas tienden a favorecer el desarrollo inmobiliario en altura y a modificar
el uso del suelo. Se alienta, de este modo, la construccion de edificios en barrios
con casas bajas y tradicionales, viabilizando asi el desarrollo de un boom inmo-
biliario en la centralidad tradicional lomense y en sus alrededores favoreciendo,
asi, la gestacion de Las Lomitas.

A raiz de esta flexibilizacion en la legislacion local para la construccion en la
zona, no solamente ha cambiado el paisaje urbano lomense, sino que también
han surgido problemas derivados del aumento de la produccion de residuos y de
la reduccién del arbolado urbano. Asimismo, ha aumentado la cantidad de ve-
hiculos que circulan en la zonay, por lo tanto, el ruido y la contaminacion. Esta
situacion ha conducido a que los vecinos se organizaran para reclamar limita-
ciones contra el avance de lo que llaman “la destruccion del barrio”.

Como fruto de esa lucha, se sancionaron dos ordenanzas en el mes de febre-
ro del ano 2012:1an® 13.868 y lan® 13.869.

Imagen 18
La resistencia vecinal.

ool .
|.%§L| Ver Imagen 18 Fuenteovejuna
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Imagen 19
Ordenanza n’ 13.868/12

Imagen 20
Ordenanza n®16.084/16

Imagen 21:
Ordenanza n® 17.723/20
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E116 de febrero del ano 2012 se sanciond la Ordenanza n° 13.868, que deroga a
lan®12.788/09. En ella se fija para las zonas C22, C23, R2-1, R2-2, R3-1, R3-2
y R4 un plano limite de altura de 8,40 metros. Si bien esta ordenanza no propo-
ne la modificacion de los planos ya aprobados, si contintia con la exclusién de la
Banda A de circulacion, pero solamente en la zona R2-1 de la Banda.

Lonoy
B2 Ver Imagen 19
| Lol ]

Por lo tanto, con esta tiltima ordenanza, el limite de altura de construccion fue
reducido, inclusive a niveles inferiores a los estipulados por las ordenanzas
municipales de los ainos 1990. Sin embargo, esto no aplicd para los planos que
ya habian sido aprobados, por lo que alli se gesta otro problema: al ano 2015,
aun se siguen construyendo edificios que superan los diez pisos de altura (tal
como indica nuestro relevamiento de edificaciones y fotografico, realizado en
julio del afio 2015) ya que esos planos habian sido aprobados con antelacién a la
ordenanza del afo 2012.

El 24 de febrero del ano 2012 se sancion6 la Ordenanza n°® 13.869 para la
proteccion del patrimonio histérico lomense. Se cred, a su vez, una Comisién de
Evaluacién de Proyectos que autoriza o deniega los pedidos de demoliciones de
edificaciones construidas con anterioridad al ano 1960, tanto como los proyectos de
obra destinados a construirse en su reemplazo. Asimismo, la mencionada Comision
autoriza o deniega los proyectos de obra a realizarse en terrenos que sean objeto de
subdivision por el régimen de la Ley Nacional n° 13.512. Bajo esta ordenanza tam-
bién se incorpora al Codigo de Edificacion vigente la obligatoriedad de poseer un
certificado de aprobacion del proyecto a ejecutarse de la Comision de Evaluacion
de Proyectos, en los casos en que corresponda intervenir. Con posterioridad, la
Ordenanza n° 13869/12 fue actualizada y reemplazada por lan® 13.084/16 y, ade-
mads, en el aflo 2020fue sancionada la Ordenanza n® 17.723 con el ordenamiento
sistematizado del Cédigo de Edificacion de Lomas de Zamora.

Lonoy
B2 Ver Imagen 20
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CAPITULO 3

A pesar de las ordenanzas preservacionistas, muchas casas consideradas parte
del patrimonio arquitectonico-historico lomense fueron derribadas. Tal es

el caso de la casa de estilo inglés, emplazada en la esquina de Colombres y
Sarmiento (imagen 22), o la casa estilo art-decd situada en Loria al 800, ambas
derribadas a principios del aiio 2013. En la ubicacion correspondiente al primer
caso mencionado, fue construido un edificio de departamentos que supero los
diez pisos de altura, mientras que, en el segundo caso, un “mini country”.

onoy
&2 Ver Imagen 22
=

Es decir que, a pesar de la sancion de ordenanzas que afirman proteger al patri-
monio lomense, pareciera que los promotores inmobiliarios se apoyan en estas
mismas para justificar sus desarrollos.

Partiendo del analisis de las ordenanzas modificatorias al Codigo de
Edificacidn, notamos que la normativa no logro frenar la expansion de los
edificios de departamentos, sino que la ha promovido especialmente sobre el
eje principal de Las Lomitas: la calle Colombres (que cuadra dentro de la Banda
C de circulacién, en la zonificacion segiin usos) y en sus calles transversales,
especialmente en Sarmiento, Saavedra, Espana e Italia. Las Bandas C, que se
encuentran dentro de las zonas R1 y R2 —que corresponden a la zona de Las
Lomitas- , mantienen los indices de ocupacion del suelo y usos de las zonas que
atraviesan. Es decir que, para la R1, corresponde un uso residencial de alta den-
sidad y edificacion en altura (alli los edificios superan los diez pisos de altura)
mientras que, para la zona R2-1, corresponde un uso residencial de viviendas
colectivas pero de densidad media (alli los edificios no pueden superar los tres
pisos de altura). Por eso el paisaje lomense, en la divisoria entre las zonas R1y
R2, es tan “peculiar”. Por ejemplo, sobre la calle Saavedra encontramos, en el
sentido norte, mano derecha, una concentracion de edificios que superan los
diez pisos de altura mientras que, en la mano izquierda, —es decir enfrente, cru-
zando la calle- encontramos casas bajas y unos pocos edificios construidos, en
su mayoria terminados entre los afios 2013 y 2014, que no superan los tres pisos
de altura (imagen 23). Estas restricciones en la construccion de los edificios
repercuten en los valores de venta, porque los departamentos se venden a un

Imagen 22
Esquina de las calles

LA CONFORMACION TERRITORIAL DE LAS LOMITAS

Colombres y Sarmiento.

Afios 2013y 2015.

-99



):t ME QUEDO AL SUR DEL CONURBANO

Imagen 23

La calle Saavedra, en
la denominada zona de
Las Lomitas Il

Imagen 24

“Muralla de edificios”

en Las Lomitas.
Interseccion de las
calles Loria y Saavedra
(fotografia A), y avenida
Hipolito Yrigoyen y calle
Colombres (fotografia B).
Afo 2015,

Imagen 25
“Casas islas”en Las
Lomitas.
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precio mas elevado dado que, desde sus balcones, puede apreciarse un paisaje
“sin congestion de edificios” es decir, con arboles y casas bajas.

Lonoy
B2 Ver Imagen 23
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En otras zonas de Las Lomitas, como en el caso de las calles transversales a
Saavedra como Loria y Gorriti, se ha conformado lo que podriamos llamar una

“muralla de edificios” que se expresa en la construccion de un edificio al lado de
otro, y entre medianeras (Imagen 24).

oo
%}; Ver Imagen 24
==

Uno de los problemas derivados de la verticalizacion del barrio es el fenome-

”4 que hace referencia a las viviendas de baja altura que

no de las “casas islas
quedan “aprisionadas” entre los edificios de departamentos y que, por ello,
adquieren una nueva condicion negativa: parte del valor de mercado de esas
viviendas se reduce, como consecuencia de la pérdida de luminosidad natural y
ventilacion (imagen 25). Esta modalidad se ha transformado en una estrategia
de desplazamiento de los residentes tradicionales, quienes se ven “cercados”
tanto por el florecimiento de los edificios de departamentos, como por la con-
taminacion sonoray visual. A pesar de ello, esos terrenos adquieren una nueva
condicion positiva: aumentan su valor inmobiliario y, a la vez, la posibilidad de

especular con éstos en el mercado.
Lonoy
I%;ﬁ_l Ver Imagen 25

Como consecuencia de la problematica vinculada con la especulacién de esos
terrenos, y tras los reiterados reclamos de los vecinos, se ha modificado el inciso
¢) del articulo 2.1.2.5 del Cédigo de Edificacion a través de la Ordenanza n®
15.827, en julio del ano 2016, la cual establece que no se podran construir mas
m?de los que son demolidos. Es decir que, si se demuele una casa de planta baja
para construir una torre, se debera volver a construir, como maximo, una edifi-
cacion del tamano de la casa demolida.
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&2 Ver Imagen 26
[t}

Esto busca limitar una gran cantidad de casos en donde existen edificios en plena
construccidon, cuyos planos de demolicion ya fueron previamente aprobados: es
decir que si la casa tenia algtn valor, la Comision Evaluadora se perdié de evaluarlo
y el patrimonio cultural ya fue arrasado sin permiso. Las consecuencias de estas
construcciones “ilegales” —como las denominan los miembros de la Asociacion
Fuenteovejuna- tienen consecuencias porque afectan a la estética de la zona, al aso-
leamiento y la cantidad de luz que entra a los edificios cercanos. Un diputado oriun-
do de la zona explica en una entrevista para un periddico local*, que los efectos de
estas construcciones no son solo urbanisticos, sino que también corresponden al
orden de la planificacion de servicios e infraestructura urbana.

“Cuando hay problemas de presion de agua, probablemente sea porque

la zona no es apta para la construccion de tantos edificios y el servicio se
vuelve ineficiente.

Cuando el transilo se satura en zonas céntricas por los autos estacionados de
ambas manos, probablemente sea porque no deberian haber tantos departa-
mentos por edificios, o porque no se construyeron las suficientes cocheras para
sus habilantes.

No se ha planificado la correcta prestacion de servicios en los lugares don-
de se ha construido. Las mayores zonas que tienen corte de luz son las que
han tenido crecimiento inmobiliario no planificado y excesivo para la zona
donde estdn” explico el diputado Marcelo Diaz (en Periodismo de Investi-
gacion, nota publicada el 21,/07/2016).

Estas mismas opiniones pueden rastrearse en las entrevistas realizadas a veci-
nos de la zona:

“Las Lomilas es precioso, ldstima que a veces y, sobretodo en las noches de
mucha humedad hay olor a basura, y en verano hay muchos cortes de luz. Y
esto pasa porque hay mas gente, yo vivo acd desde hace 53 afios y antes no
era asi” (Lidia, jubilada, 81 arios).

Imagen 26
Ordenanza n® 15.827/16
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IX. La densificacion es un proceso que “resulta de las
acciones de completamiento del tejido existente y de
sustitucion de tipos edilicios de menor explotacion
del suelo por otros de explotacion mas intensiva™®.
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“El principal problema de Las Lomitas es el trdnsito, por
eso cuando me vine a vivir acd busqué un departamento
con cochera porque es imposible estacionar” (Martin,
empleado, 43 arios).

“Cuando vengo al centro de Lomas, vengo caminando
o en colectivo porque si vengo en auto lo tengo que es-
tacionar como a diez cuadras o pagar estacionamiento,
que es muy caro” (Liliana, docente, 55 arios).

“Yo alquilé acd en Lomitas el afio pasado y en verano me
queria morir con los cortes de luz, iporque en el depar-
tamento todo es eléctrico! Hasta la cocina” (Carolina,
trabaja y es estudiante de marketing, 27 afios).

“Vivo en la zona desde hace tres afios, antes vivia en
Banfield, y en casa hemos pasado en verano casi una
semana sin agua porque se quemo la bomba por falta de
agua, porque el aparato trabajaba y no subia el agua al
lanque y entonces se quemo. Todo un trastorno cuando,
encima, tenés una nena” (Cecilia, empleada administra-
tiva, 35 afios).

Sin embargo, desde el Municipio defienden la concen-
tracion de edificios en la zona de Las Lomitas —tal como lo
promueve el Codigo de Zonificacion-, porque entienden que
es necesario aprovechar la provision de bienes y servicios
ofrecidos por la zona central, es decir que proponen, como
parte de las estrategias de ordenamiento urbano, la densifica-
cion de la zona X4,

Aseguran, a su vez, que es mas economico promover la den-
sificacion que invertir dinero en la expansion de las redes de
servicios. Asimismo, argumentan que si bien la densificacion
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actualmente precisa de més inversiones en servicios e infraestructura (porque
la actual provision ha sido superada por el aumento de la cantidad de viviendas y
residentes en la zona), éstas son menores en comparacion a las inversiones que se
necesitarian si se expandiera la zona “permitida” para la construccion de edificios.
Por ello, la gestion municipal defiende la zonificacion tal como fue realizada en
el ano 1978, que es la que se sostiene en la actualidad salvo algunas ordenanzas
modificatorias.
Promover la densificacion del centro lomense conduce a realizar inversiones

en servicios e infraestructura desde la érbita del Estado, para (re)acondicionar
la capacidad de carga del sistema urbano. La pregunta que nos hacemos ahora
es: &quién se apropia de ese plusvalor que se genera a raiz de las inversiones en
servicios e infraestructuras, como las que mencionamos con respecto a la construc-
cion de los pasos bajo nivel, la puesta en valor de los espacios publicos, la policia
local, el Teatro Municipal y demas? La respuesta seria por un lado el Estado, para
evitar la apropiacion privada del esfuerzo publico —en este caso, tras la puesta en
marcha de la obra publica- y por otro, los promotores inmobiliarios, a través de
la especulacion inmobiliaria. Y 4qué mecanismos puede utilizar el Estado para
recuperar esas inversiones, y no entregar ese plusvalor al sector privado? Una de las
formas que puede emplear el Estado para recobrar parte de lo invertido, es a partir
de tasas e impuestos. La modalidad de “recuperar lo invertido” en obra ptblica es
relativamente nueva para el gobierno local. Tradicionalmente, las tasas e impuestos
municipales fueron bajos y practicamente homogéneos para el conjunto del partido.
Con la administracion dirigida por el intendente Martin Insaurralde*”y, en el
contexto de las politicas de descentralizacién de las funciones del Estado nacional,
podriamos decir que hay una nueva conciencia acerca de la importancia de recupe-
rar lo invertido. En ese sentido, fueron aplicados aumentos de las tasas municipales
¢ impuestos inmobiliarios, que acompanan la (re)valuacion de los inmuebles y que
llevan a aplicar aumentos que, en muchos casos, superan el 100%. Enunciamos
algunos ejemplos de vecinos lomenses que dan cuenta del aumento estrepitoso de
las tasas municipales e impuestos inmobiliarios, en diarios de tirada nacional:

“Alicia, que vive en la zona céntrica de Lomas de Zamora, todavia no puede
creer que el pago anual que habia hecho en 2010 del inmobiliario se modifico en
un 190%. “Pasé de pagar 2.100 a 6.100 pesos”, contd enojada.
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El caso de Rudyard Magaldi, vecino de Banfield, es extremo. Por el jardin de la
casa de su madre en esa localidad debera pagar este afio un monto anual de $
3.208 (en 2010 habia abonado $ 307), un 945% mas. Y por su vivienda, agregd a
este diario que el alza del impuesto supero el 500%, de 1.182 a 7.212 pesos, en el
diario La Nacion del 05 de febrero del 2011.

“En Lomas de Zamora, la tasa de Servicios Generales subié entre un 20%
yun 30%, en funcion de la zona. Por ejemplo, en Banfield el que pagaba
unos $ 95 por mes, ahora recibird boletas por $ 123. Y en Villa Fiorito de $
22 se pasa a pagar $ 26,407, en el Diario Clarin, 04 de enero de 2014.

Los aumentos en los impuestos inmobiliarios y en las tasas municipales regis-
trados en el partido de Lomas de Zamora atienden a la necesidad de reducir

la dependencia respecto del dinero que llega a través de la coparticipacion
recibida por parte de Provincia y Nacion, ademas de que se adecta a la inflacion
anual, como aseguran los funcionarios entrevistados del gobierno local. Por
otra parte, se aplica un porcentaje mayor de aumento en las zonas “ricas” para
no afectar de sobremanera a los barrios carenciados: “El aumento de la presion
en el area mas rica permite que no aumente tanto para el conjunto del partido y
que se puedan hacer inversiones. Por ejemplo, si quieren policia vecinal todo el
dia dando vuelta por los barrios tradicionales pueden: a) pagar mas impuestos

o b) vender y ahi se hace una torre. Como no quieren b) les toca a)”. Entonces,
siguiendo a Christian Topalov*®, podemos decir que el valor de ese impuesto es
equitativo porque el suelo urbano se valoriza principalmente a partir de la in-
version publica en infraestructuras y servicios, atacando a los comportamientos
especulativos sobre el aumento del precio del suelo urbano. Si a través de este
mecanismo el Estado financia bienes publicos y mixtos, los residentes veran, de
esta manera, compensados los impuestos que abonan mediante la percepcién
de salario indirecto.

Por lo tanto, las ordenanzas modificatorias al Codigo de Edificacion por
parte del gobierno local, con vistas a promover el “desarrollo” inmobiliario de la
zona, se tradujeron en que muchas propiedades consideradas parte del patri-
monio histdrico-arquitecténico fueran derribadas y transformadas en edificios
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de departamentos y locales comerciales. Esas ordenanzas, que favorecen al
desarrollo inmobiliario, resultan contraproducentes para la preservacién del
paisaje urbano lomense.

Como resultado de los problemas ambientales que emergieron con la ver-
ticalizacion del barrio, la expansion comercial y la pérdida de parte del patri-
monio arquitectdnico, la Asociacion de Vecinos Fuenteovejuna fue uno de los
principales impulsores de la sancién de ordenanzas preservacionistas. Podemos
decir que, con la sancion de esas ordenanzas, el Estado se posiciona como un

“mediador” entre el desarrollo inmobiliario y los vecinos. Sin embargo, esa “me-
diacion” parece inclinarse hacia los promotores inmobiliarios porque, de acuer-
do arelevamientos propios realizados en el aiio 2015, los proyectos aprobados
en forma posterior al ano 2012 muchas veces se erigieron sobre propiedades
historicas y otras tantas sobrepasaron la altura de edificacion permitida, con la
justificacion de que esos proyectos fueron aprobados por el municipio en forma
anterior al ano 2012. Siguiendo al investigador Eduardo Gudynas podemos

interpretar que el Estado se perfila como un “Compensador”*®

porque el capital
captado por el gobierno local a través de las inversiones, es (re)colocado en el
espacio publico —tanto en obras de servicios e infraestructuras como de embe-
llecimiento urbano- compensando, por un lado la pérdida del patrimonio histo-
rico-arquitectdnico y, por otro, “justificando” la expansion inmobiliaria®. Es asi
que el mismo Estado funciona como un promotor fundamental del desarrollo
del centro lomense —dado que aumenta la percepcion de impuestos municipales
y expande las funciones de centro en el territorio contiguo al centro tradicional—-
atrayendo, a su vez, nuevas inversiones y estimulando la accién de los agentes
privados en la planificacién de las ciudades, siguiendo la 16gica del urbanismo
proempresarial.
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Pliego cartografico

A continuacion, presentamos la cartografia que
confeccionamos para el partido de Lomas de Zamora, que
tiene por finalidad documentar y representar algunos de
los procesos analizados en este libro.

Vale sefalar que la delimitacion de nuestra Area Central
Expandida, donde también ocurren Las Lomitas, se realizd
a partir de un gjercicio metodologico que pondero las
practicas del habitar vecinal. A ellos, nuestro especial
agradecimiento por su participacion y entusiasmo.

Gracias a Adrian lulita por el asesoramiento para la
elaboraciéon de los mapas, por el acompanamiento en los
trabajos de relevamiento, y por las charlas infinitas sobre el
quehacer geografico en el barrio.
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Partidos de la Regidon Metropolitana de Buenos Aires

Partidos RMBA
Ciudad Auténoma de Buenos Aires
Vicente Lopez

San Isidro

San Martin

Tres de Febrero

La Matanza

Moron

Hurlingham
ltuzaingo

10 Lomas de Zamora
11 Lanus

12 Avellaneda

13 Quilmes

14 Berazategui

15 Florencio Varela
16 Almirante Brown
17 Presidente Peron
18 Esteban Echeverria
19 Ezeiza

20 Merlo

21 Moreno

22 José C.Paz

23 Malvinas Argentinas

©CONOODwN R

24 San Miguel
25 San Fernando
26 Tigre
. 27 Escobar
Referencias 28 Campana
Regioén Metropolitana 29 Zarate
de Buenos Aires 30 Exaltacion de la Cruz
31 Pilar
CABA 32 Lujan
1ra Corona 33 General Rodriguez

34 General Las Heras
35 Marcos Paz
3ra Corona 36 Canuelas
37 San Vicente
38 Brandsen

2da Corona

39 LaPlata
40 Ensenada
41 Berisso
Ny
Mapa 1
Fuente: elaborado junto al equipo de Geografia urbana del Centro s Ver texto de referencia en pdagina 12 en capitulo 0
de Investigaciones Geograficas y Geotecnologicas, de la UNTREF, "Introduccion”
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Delimitacion del partido de Lomas de Zamora, con sus localidades

Referencias
Estacion de FFCC

— Ferrocarril

Localidades

D Limite Partido Lomas de Zamora

Estacién FFCC
Lomas de Zamora

Source: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS,
USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the GIS User Community

Ay

@ Mapa 2

Py Ver texto de referencia en pagina 13 en capitulo 0
Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth e INDEC "Introduccion’.
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Mapa 3

Mapa 4

Mapa 5
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2001

Mapa 6

Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Hacinamiento
3y mas personas por cuarto

I ©%-592%

5,93% - 15,42%
15,43% - 28,84%
B 2885% - 6157%

Mapa 7
Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Maxima Instruccion del J.H.
Sin Inst./Primaria comp. o inc.

B 1738%- 44.24%
44,25% - 61,29%
613% - 76,47%

B 76.48% - 96,14%

Mapa 8

Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Tipo de Vivienda
Departamento

B 0% -114%
11.4% - 30,22%
30,23% - 62,69%

Bl 62.7% - 100%
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Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Hacinamiento
3y mas personas por cuarto

W 0% -279%
2.8% - 7.55%
756% - 13.49%

B 135% - 29,63%

Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Maxima Instruccion del J.H.
Sin Inst./Primaria comp. o inc.

I 857% - 3383%
33,84% - 53,07%
53,08% - 70.16%

B 70.17% - 9336%

Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Tipo de Vivienda
Departamento

B 0%-917%
9,18% - 27.94%
27.95% - 62,72%

Bl 62.73% - 99.43%
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2010

Mapa 9

Mapa 10

Mapa 11

Hacinamiento, maximo nivel

de instruccion alcanzado por el

jefe de hogar, tipo de vivienda
e en el partido de Lomas de
Zamora. ANos 1991, 2001, 2010.

Hacinamiento
3y mas personas por cuarto

I 0% -289%
2.9% - 7.76%
7.77% - 13.92%

B 13.93%-29,9%

Referencias

Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril

Maxima Instruccion del J.H.
Sin Inst./Primaria comp. o inc.

- 0% - 25,39%

25,4% - 44,97%
44,98% - 61,83%
Bl 6184% - 80,69%

Referencias

Estacion FFCC

Ferrocarril
Tipo de Vivienda Fuente: elaboracion propia, en base a INDEC, censos de 1991,
D¢ rt: ¢
epartamento 2001, 2010.

I ©%-836%

8.37% - 25.42%
25,43% - 58,68%
Bl 5869% - 99.35%

@ Mapa3ai11
Ver texto de referencia en pagina 53 en capitulo 2
"La configuracion territorial de Lomas de Zamora'”.
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Delimitacién del Area Central Expandida (ACE)

ME QUEDO AL SUR DEL CONURBANO

<4

’A‘
’ Referencias

Lineas de colectivos por manzana y hogares con NBI”
Estacion de FFCC

Referencias
+HH Ferrocarril

Estacion de FFCC
+H Ferrocarril NBI
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REYRA Lucey,
ALBERT, Area central expandida

®  0%633%
®  (oan169%
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Source: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS
USDA“l, USGS, AeroGRID, IGN, and the GIS User Community

0
Source: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS
USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the GIS User Community
AV LS
@ Mapa 12 @ Mapa 13
s Ver texto de referencia en pdgina 53 en capitulo 2 Py Ver texto de referencia en pagina 75 en capitulo 3
"La configuracion territorial de Lomas de Zamora'". Fuente: elaboracién propia, en base a Google Earth e INDEC. "La conformacion territorial de Las Lomitas”
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"Partido de Lomas de Zamora
Fuente: elaboracion propia, en base a INDEC (2010) y Google Earth
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Delimitacion de zona Las Lomitas en el ACE

PLIEGO CARTOGRAFICO
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@ Mapa 14
Ver texto de referencia en pdgina 76 en capitulo 3

Fuente: elaboracion propia, en base a Google Earth e INDEC.
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‘La conformacion territorial de Las Lomitas”

Caracteristicas y ubicacion de edificios de departamentos

en resto del ACE

Lote: 531,5 m?
Valor venta casa: U$D 270.000 (2010)
Valor m? U$D 579,99

Altura del edificio: 3 pisos
Caracteristicas: 20 deptos. con SUM
Valor depto. 44 m? 2 ambientes:

U$D 105.000 (C/cochera y patio privado)
Valor m2 U$D 2.386

Lote: 363,65 m?
Valor venta casa: U$D 180.000 (2010)
Valor m2 USD 494,98

Altura del edificio: 3 pisos
Caracteristicas: 20 deptos.
Valor depto. 45 m? 2 ambientes:
U$D 76.000 (S/cochera)

Valor m? U$D 1.688

Referencias
Areas
Centro tradicional
Lomitas 1
Lomitas 2
Resto del area central expandida

Fuente: elaboracion propia, en base a relevamiento in situ y
revistas Reporte Inmobiliario y Bienes Raices del Sur.

Ay

NOX

TR

Lote: 512 m?
Valor venta casa: U$D 270.000 (2011)
Valor m? US$D 527,34

Altura del edificio: 12 pisos
Caracteristicas: 36 deptos. con SUM
Valor depto. 42 m? 2 ambientes:
U$D 98.000 (S/cochera)

Valor m? U$D 2.177

Lote: 493 m?
Valor venta casa: USD 310.000 (2010)
Valor m2 U$D 628,30

Altura del edificio: 16 pisos
Caracteristicas: 33 deptos.
Valor depto. 75 m? 3 ambientes:
U$D 145.000 (C/cochera)
Valor m2 U$D 1.933

Mapa 15
Ver texto de referencia en pagina 85 en capitulo 3
"La conformacion territorial de Las Lomitas”
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Caracteristicas y ubicacion de edificios de departamentos Antiguedad de edificios de departamentos en ACE
en Lomitas | y Lomitas Il

Referencias

Lote: 540 m? Lote: 1600 m?

Valor venta casa: U$D 360.000 (2012) Valor venta casa: U$D 510.000 (2012) ..
Valor m? U$D679.78 Valor m? U$D 312,22 Estacion de FFCC
Altura del edificio: 12 pisos Altura del edificio: 16 pisos | | | F iL
Caracteristicas: 20 deptos. Con amenities Caracteristicas: 16 deptos. con SUM y pileta errocarri
Valor depto. 220 m? 5 ambientes 4 bafos: Valor depto. 150 m? 4 ambientes 3 banos:
U$D 580.000 (C/2 cocheras) U$D490.000 (C/cochera) .
Valor m? USD 2636 Valor m? USD 3266 Edificios
Ao de Edificacion
® 1930-1960
O 1961-1976
O 1977-1991
O 1992-2002
® 2003-2015
Areas
Centro tradicional
Lomitas 1
Lote: 471 m? @ Lomitas 2
Valor venta casa: U$D 280.000 (2012) Resto del 4 tral did
Valor m2 U$D 539,74 esto del area central expandida
Altura del edificio: 15 pisos
Caracteristicas: 13 deptos. con SUM,
pileta y amenites
Valor depto. 142 m? 4 ambientes:
U$D 340.000 (C/2 cocheras)
Valor m% U$D 2.446
Lote: 1560 m?
. Valor venta casa: USD 455.000
Referencias (2012)
Areas Valor m2 U$D 31717
Centro tradicional Altura del edificio: 13 pisos
Lomitas 1 Caracteristicas: 27 deptos.
. Valor depto. 110 m? 3 ambientes 2
Lomitas 2 barios: U$SD 250.000 (C/cochera)
Resto del area central expandida Valor m? U$D 2272
AV LS
@ Mapa 16 @ Mapa 17
Fuente: elaboracién propia, en base a relevamiento in situ y s Ver texto de referencia en pdgina 85 en capitulo 3 Fuente: elaboracion propia, en base a relevamiento realizado en Py Ver texto de referencia en pagina 87 en capitulo 3
revistas Reporte Inmobiliario y Bienes Raices del Sur. "La conformacion territorial de Las Lomitas”. Julio de 2015. "La conformacion territorial de Las Lomitas”
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Cantidad de plantas de edificios de departamentos en ACE

Fuente: elaboracién propia, en base a relevamiento realizado en
Julio de 2015.
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LS4

L)

Referencias
Estacion de FFCC
+H Ferrocarril

Edificios

Cantidad de plantas
® 0-3

4-5

6-10

11-15

16-25

® O OO

Areas
Centro tradicional
Lomitas 1
Lomitas 2
Resto del area central expandida

Mapa 18
Ver texto de referencia en pdagina 87 en capitulo 3
‘La conformacion territorial de Las Lomitas”
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Regimen de tenencia de la vivienda: inquilinos, 2001.

Referencias —

Inquilinos (%)

Bl 0% -516%
517% - 9.47%
9,48% - 15,79%

B 158%-3077%

Ay
@ Mapa 19
Proporcion de inquilinos por radio censal (%). Afo 2001. Pt Ver texto de referencia en pagina 89 en capitulo 3
Fuente: elaboracién propia, en base a INDEC (2001). "La conformacion territorial de Las Lomitas”
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Réegimen de tenencia de la vivienda: inquilinos, 2010. Zonificacion segun usos del suelo en ACE

Referencias Referencias
Inquilinos (%)
I 0% -9.49% Estacion de FFCC
9,5% - 16,19%
16,2% - 26.72% +H Ferrocarril

B 2673% - 42,39% )
Areas

[] centro tradicional
|:| Lomitas 1
I:l Lomitas 2

Zonificacion
C-1
C-2-1
C-2-2
C-3-1
EVP
l-a
R-1
R-2-1
R-2-2
R-3-1
R-3-2
R-4-1
R-4-2
ZUE

AV LS

@ Mapa 20 @ Mapa 21

Proporcién de inquilinos por radio censal (%). Ao 2010. s Ver texto de referencia en pagina 89 en capitulo 3 "La Fuente: elaboracion propia, en base a plano de zonificacion segun Py Ver texto de referencia en pagina 96 en capitulo 3
Fuente: elaboracion propia, en base a INDEC (2010). conformacion territorial de Las Lomitas”. usos del suelo del partido de Lomas de Zamora (2001). "La conformacion territorial de Las Lomitas”
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Densidad Kernel de locales comerciales gastrondmicos en ACE

Referencias

Locales gastronomicos
Bar

Cafeteria
Comida rapida
Heladeria
Pizzeria
Restaurant

Rotiseria

®@ ®© O @ O ®© @ ©O

Cerveceria

Densidad Kernel

B 1-24
. 25-41
L 42-7
B 71-125
Fuente: elaborado junto al equipo de Geografia urbana del Centro sV
de Investigaciones Geograficas y Geotecnolégicas, de la UNTREF, Mapa 22
en base a relevamiento propio de locales comerciales realizado s Ver texto de referencia en pagina 150 en capitulo 4
en diciembre/2018. “Procesos de renovacion urbana del centro lomense”.
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CAPITULO

4

RENOVACION
URBANA,
COMERCIO Y
CONSUMO EN LA
CONSOLIDACION
DE LAS LOMITAS

A calle Laprida (poema)

La “florida de Lomas’, fue tu mote paquete
Coletazo de un tiempo con yugullo malevo,

)

Hoy entrando en la vuelta, te dejo en estos versos
La constante nostalgia por dias que se fueron.

()

Carlos Mujico. Texto publicado en la Revista del Instituto
Histérico Municipal de Lomas de Zamora. aiio 2, n°5. 2015.
Vecino ilustre lomense. Fue Director del Museo Americanista

de Lomas de Zamora.
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Durante la década de 1990, en la Region Metropolitana de Buenos Aires, se produjo
un cambio en las formas de consumo derivado de la diversificacion de la oferta de
bienes y servicios, ligado con la expansion y el crecimiento de las nuevas centrali-
dades. Segiin Artemio Abba'y Sonia Vidal-Koppmann?, se habria transitado de un
sistema urbano monocéntrico con una estructura tipo arbol, a un sistema policén-
trico con estructura reticular, alentado por la expansion de la red de autopistas y la
“suburbanizacion de las elites”, tal como lo denomina Horacio Torres®. Se produjo,
de este modo, una redefinicion de los centros urbanos alrededor del consumo, par-
ticularmente del consumo cultural, las actividades de ocio y el comercio suntuario,
enrespuesta a lademanda emergente de sectores sociales concentrados.

En este periodo se suscitd, a su vez, una multiplicacion de nuevos centros de
comercio que competian con los comercios de los centros tradicionales. Para
autores como Robert Sack?, Teresa Barata Salgueiro y Herculano Cachino®, Silvina
Pintaudi®y Maria Encarnacéo Beltrao Sposito’, el analisis del consumo se centra
en la comprension de las practicas sociales y en las representaciones simbolicas
que distinguen a un lugar de otro, focalizandose en la dialéctica a través de la cual
los objetos y los lugares de consumo terminan por producir sujetos —su identidad-,
y viceversa. Asi, el consumo crea espacios y transforma lugares con significados
sociales e identidades colectivas. El acto de consumir bienes y servicios se convier-
te, de este modo, en un signo de la identidad personal y social, ya que resulta mas
significativa la imagen producida que el objeto consumido.

La segmentacion del consumo en las sociedades del siglo XX implicé una
diversificacion y especificidad tanto en los bienes ofrecidos como en las formas de
consumo que conviven, simultaneamente, con las practicas de consumo tradicionales.
Los establecimientos comerciales dejaron de ser lugares donde se efectuaban tran-
sacciones para transformarse en lugares que proporcionan experiencias placenteras
de compra®. Asi, se pasa del comercio de la venta de bienes a la creacion de ambientes
que refuerzan la relacion entre el comercio, el acto de comprary el ocio. Ese pasaje
de un tipo de comercio a otro o, mejor dicho, la convivencia de establecimientos
comerciales que ofrecen practicas de consumo diversas —y que, por lo tanto, estruc-
turan espacios y lugares con identidades disimiles— puede observarse en el proceso
de configuracion del Area Central Expandida de Lomas de Zamora. Los procesos de
renovacion urbana involucraron dimensiones vinculadas no solamente con cambios
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morfoldgicos y del uso del suelo, sino también con un tratamiento
cuidadoso de la imagen®. Ambas dimensiones habrian afectado a
las representaciones que permiten a los sujetos valorary atribuir
diversos significados a las transformaciones urbanas.

El propdsito de este capitulo es analizar como se expresa,

a través del consumo, la division social del espacio del Area
Central Expandida como resultado de los procesos de renova-
cion urbana del centro lomense. Para dar forma a estos planteos,
nos preguntamos équé tipos de consumidores pueden diferen-
ciarse dentro del Area Central Expandida en funcion del uso
que hacen de los establecimientos comerciales? Shasta qué
punto se elaboran sinergias al vincular las ofertas de compray
el ocio? écdmo la oferta comercial se estructura en relacion a

la demanda de los consumidores y, al mismo tiempo, como la
oferta de comercios estructura las practicas de consumo?

Las formas de apropiacion del espacio, tanto como las re-
presentaciones colectivas, cuentan con una mediacion cultural
que se traduce en los modos de vida, en las pautas de consumo
y en las practicas sociales. El abordaje desde la escala local, a
través del analisis de las causas de aparicion de establecimien-
tos comerciales en los alrededores de la calle peatonal Laprida,
permite analizar los modos de apropiacién del espacio, usos y
formas arquitectonicas y comerciales “nuevas” que conviven
con las tradicionales y que permiten destacar las particularida-
desy diferencias entre Las Lomitas y Laprida.

4.1 La apropiacion de Las Lomitas en las practicas de consumo
El proceso de verticalizacion del centro lomense se produjo
de manera simultianea a la expansion del comercio, desa-
rrollos que han delimitado practicas de consumo disimiles

al interior del Area Central Expandiday han derivado en la
modificacion de la composicion social de los consumidores y
residentes del espacio en transformacion'.

1. Los procesos de renovacion urbana no se limitaron
Unicamente a los cambios materiales y simbolicos del
espacio sino que, junto con la restauracion de edificios
y el replanteamiento de los usos del suelo, también
suele modificarse la composicion social de los consu-
midores y residentes del espacio en cuestion.
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En este apartado, nos ocuparemos de analizar la reciprocidad entre las prac-
ticas y las representaciones de los residentes de la zona de Las Lomitas. Para
ello, el recurso de la entrevista resulté ser la técnica adecuada para lograr
acercarnos y documentar las experiencias cotidianas de quienes habitan el
centro lomense.

Lonoy
B2 Ver Imagen 27
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Uno de los temas planteados en las entrevistas fue el de las representaciones
que construyen los residentes sobre el equipamiento del que disponeny los
motivos por los cuales residen en la zona de Las Lomitas.

Cuando se les pregunto en las entrevistas a los vecinos lomitenses acerca
de los motivos por los cuales residian en la zona, muchos de ellos coincidieron
en senalar la concentracion de servicios de transporte y de esparcimiento, asi
como también la oferta de comercios:

“Yo vivo en Las Lomitas porque me gusta la zona, me gusta salir de mi edifi-
cio y juntarme con mis amigas a tomar algo a mitad de semana, y también
tener el tren cerca para ir a la oficina en Capital ipor mds que tengo como
una hora de viaje entre el tren y el sublte! (...) pero bueno, es el precio de vivir
acd” (Julieta, contadora, 29 afios).

“Tengo 57 aiios y siempre vivi en lo que hoy se llama Lomitasy nunca me fui
ni me irta. Mi marido es de Haedo. Nos casamos hace nueve aitos y me lo
traje para acd (...) Haedo es lindo, pero Lomas es mds lindo, mds sequro y
acd tengo de todo y cerca” (Marcela, docente, 57 afios).

Las redes de sociabilidad y la oferta de comercios de ocio constituyen uno de los
motivos para residir en Las Lomitas. A partir de estos datos, podemos interpre-
tar que existe un sentimiento de pertenencia, de identidad barrial, construido

a través de los itinerarios cotidianos y de las practicas vividas en el barrio, que
incluyen el tiempo de transporte al lugar de trabajo como parte de la cotidianei-
dad, y el “precio” de vivir en Lomas.
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“Yo vivo en Lomiltas desde hace unos seis arios, st bien toda
mi vida vivi en el partido, decidi mudarme al centro por
una cuestion de seguridady porque acd tengo todo cerca
desde el supermercado hasta los barcitos y los comercios.
No uso ningun lipo de transporte salvo para ir a trabajar al
consultorio que lo tengo en Capiltal, si no siempre camino
(..) acd todo se resuelve caminando” (Florencia, odontdlo-
ga, 43 afios).

“Yo vivia por la zona del Parque de Lomas en una casa
preciosay me mudeé a Lomitas porque me asaltaron dos
veces. Yo vivo con mis hijas de seis y nueve anos, y me daba
miedo el barrio. Entonces nos mudamos al centro hace dos
anosy iestamos chochas! Las llevo caminando al colegio y
tengo todo cerca desde el pediatra, el supermercado, hasta
los lugarcitos para salir a pasear. Hacemos todo caminan-
do. Yo solo muevo el aulo para ir a trabajar. Trabajo en
un geridtrico en Ezeiza y en otro que queda en Quilmes”
(Maria Alejandra, psiquiatra, 46 afios).

Los entrevistados sefialan la seguridad como una de las ventajas
de residir en la zona. Se trata de una de las cualidades mas visi-
bles, dado que existe una gran cantidad de Policia Local circu-
lando por las calles del Area Central Expandida. Ademas, hay
edificios de departamentos y locales comerciales que cuentan
con servicios de seguridad privada. La sensacion de proteccion
que brindan los servicios de seguridad, tanto pablicos como pri-
vados, se convierten en una condicion necesaria para desarrollar
cierto estilo de vida que se equipara con la libertad y la tranquili-
dad de circular “libremente” por el barrio'°,

“Yo vivia en Monte Grande y me mudé a un monoam-
biente en Lomitas porque el alquiler me salia mds o me-

I1. Maristella Svampa es una reconocida sociéloga
que desarrolla la idea de “estilo de vida” en su libro
Los que ganaron. La vida en los countries (2001).
Explica que los sectores “ganadores” de las clases
media y media-alta decidieron probar suerte en los
countries y barrios privados, inaugurando un estilo de
vida que combina un estricto marco de seguridad con
el contacto con el “verde”. En su libro, hace alusion a
los escritos de Arturo Jauretche de la década de 1960
sobre “el medio pelo” para hacer referencia a la movi-
lidad social ascendente de esos sectores sociales'.
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nos lo mismo que un dos ambientes en Monte Grande (...) porque yo trabajo
en Lomas y la diferencia se me tba en tiempo y en el valor del transporte
(...) entonces, ahora voy caminando al trabajo” (Ariel, vendedor, 39 afios).

“Cuando nos juntamos con Andrés nos fuimos a vivir a Lanus porque en-
contramos un departamentito lindo, cerca de la UNLa", donde estudiaba
turismo. Con el paso de los afios, nos dimos cuenta que con unos pesos mds

podiamos mudarnos a la zona de Lomiltas (...) y vivimos acd hace tres afios”

(Valeria, Licenciada en Turismo, 32 afios).
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“como una carga” y, entonces, decidieron venderla e instalarse en
el centro lomense.

Por lo tanto, las referencias a la concentracion de ser-
vicios y comercios son constantes en las entrevistas a los
vecinos, cuando se les preguntan los motivos por los cuales
eligieron residir en Las Lomitas. También es resaltado el facil
acceso a los lugares de consumo, la comodidad de tener todo
cerca, de hacer “todo” caminando y a la vez, sentirse seguros.

Cuando se les pregunto a los residentes como caracteriza-

rian a sus vecinos, la respuesta mas recurrente fue: “somos to-
El boom inmobiliario lomense de la década del 2000 permitié la colocacion en dos de clase media, en su mayoria profesionales”, o “manda-
el mercado de una gran cantidad de viviendas tipo departamento en alquiler. mos a los chicos a escuela privada y todos los afios nos vamos
Esta nueva oferta de departamentos habilité la regulacion de los precios de los de vacaciones, podemos decir que somos de clase media”™,
alquileres y, a su vez, el crecimiento del nimero de inquilinos en la zona, tal Sobre esta base, se les pregunto a los entrevistados acerca
como analizamos en el capitulo anterior. En la practica, esto se tradujo en el he- de los consumos que realizan por fuera de los que se dirigen
cho de que Las Lomitas logre convertirse en un polo de atraccion de inquilinos a la satisfaccion de las necesidades basicas. Orientamos las

provenientes de otros barrios y partidos del conurbano sur. preguntas en relacion a la frecuencia de salidas a bares y res-

“Hace 38 arios que vivo en Lomas. Yo vivia con mi familia en una casa acd, a
unas quince cuadras. Los hijos crecieron y se fueron, y la casa me quedo gran-
dey ya no tenia ganas de mantenerla ni de lidiar con el jardinero, el plomero, el
albanil. Entonces vendi'y me compré este hermoso departamento, ahora estoy
mds tranquila y ien pleno centro!” (Liliana, 66 afios, docente jubilada).

“Construimos esta casa con mi marido. Cuando él se fue me quedé sola con
los chicos, si bien me pasaba plata para mantenerla (...) después los chicos
se fueron a estudiar afuera, al tiempito se la vendi al Lomas High School” y
con esa plata me compré dos departamentos acd cerquila, en lo que ahora le

dicen Lomitas. Uno lo alquilo y en el otro vivo yo” (Liliana, 59 afios, docente).

El cambio de una vivienda tipo casa a una vivienda tipo departamento y hacia una
zona donde existe una mayor diversidad de servicios, fueron las circunstancias ca-
racteristicas de muchas personas de edad avanzada que comenzaron a vivir la casa

taurantes, y también a las denominadas “salidas culturales”
como teatros, cines o milongas.

Ante la pregunta écon qué frecuencia visita los bares y
restaurantes de Las Lomitas? y cuales suelen ser los motivos?
La mayoria de los entrevistados (21 de los 43 entrevistados, es
decir el 48,8%) coincidio en sefalar que asiste entre cuatroy
seis veces por mes a los bares y restaurantes de Las Lomitas,
mientras que nueve entrevistados (20,9%) aseguraron que
practicamente no van a esos lugares y otros trece (30,2%) dije-
ron que asisten, pero una vez al mes y con motivo de ocio.

“El consultorio de mi psicologo estd en Lomitas y voy to-
dos los martes. Cuando salgo siempre hago un cafecito
en algun barcito de la zona. Y a eso sumd que algtin otro
dia de la semana me junto con amigas a cenar en La
Quintana” (Mariana, 42 arios, farmacéutica).

I11. Los socidlogos Gabriel Kessler y Mercedes

Di Virgilio' sostienen que la “autoclasificacion
social”, como la de miembro de la clase media, es

una ubicacién imaginaria en la estructura social y
representa un posicionamiento respecto de otros
grupos sociales. Para esos autores, la autoinclusion
en la clase media se encuentra basada en el acceso a
bienes y servicios mas alla de la mera supervivencia,
tales como vestimenta, las salidas con motivo de ocio,
vacaciones o automovil privado. Si bien tiene cierto
peso el titulo profesional y la forma de insercion en
el mercado laboral, autores como Susana Torrado'

y Ezequiel Adamovsky' coinciden en sefalar que la
clase media se define por el consumo o, mejor dicho,
por la cotidianeidad de los hébitos de consumo que se
circunscriben a los bienes conspicuos.
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“Nosotras venimos siempre a tomar algo a Lomitas, somos de Llavallol,
pero para salir nos gusta venir porque hay lindos barcitos y nos gusta mi-
rar vidrieras, launque los precios son imposibles para nuestros bolsillos!”
(Marta y Emilia, de 56 y 61 afios, docentes).

“Con Jorge venimos dos o tres veces por semana a tomar un cafecito a Lo-
mitas. s nuestra forma de sentarnos y charlar, después del dia de trabajo”
(Marcela, 57 afios, docente).

“Yo vivo en la zona de Lomitas desde siempre, pero para salir voy a Capital
porque mis amigos son de alld y salgo por alld” (Ana, 23 afios, estudiante).

Con respecto a la frecuencia de asistencia a eventos culturales como cines,
teatros, milongas, de las cuarenta y tres personas entrevistadas, veintinueve di-
jeron “no asistir” (el 67,4% de los entrevistados) a ese tipo de eventos “salvo en
ocasiones especiales”. Los restantes catorce entrevistados (32,5%) aseguraron
que asisten con una periodicidad de una a tres veces por mes:

“Todos los jueves nos vamos a la milonga del Centro cultural “No me olvi-
des” que estd en Av. Meeks y después comemos en Lomilas, ese es nuestro
encuentro semanal con las chicas” (Nuria, 32 afios, psicopedagoga).

“Nuestra “salidita” de los fines de semana es ir a comer algo a Lomitas, sal-
vo las veces que nos vamos a ver obras de teatro en Capital y ya comemos
alld” (Ana, 54 afios, contadora).

“Nosotros vamos al teatro en general una vez por mes, a veces en Lomilas si
dan algo bueno en el Teatro Coliseo o en Banfield vamos al teatro Ensam-
ble. Pero la mayoria de las veces nos vamos a Capital porque tienen mds
variedad” (Claudio, 57 afios, duefio de comercio).

“Nosotros vamos cada tanto al cine. Cuando se estrena alguna infantil llevo
a los chicos al cine del shopping de Adrogué o al cine del Coto de Temper-
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ley. Y después obvio que hacemos Mc Donald’s ahi dentro del shopping. A
comer a Lomitas voy cuando me junto a charlar con amigas, que serd una
vez al mes” (Roxana, 33 aiios, empleada de comercio).

De las entrevistas se desprende que quienes consumen en la zona de Las Lomitas
lo hacen por proximidad, porque les queda “de paso”, y otros tantos porque

les agrada o les resulta conveniente la concentracién de bienes y servicios “de
calidad”, en combinacion con alta conectividad y accesibilidad al transporte. Los
entrevistados describen a la zona de Las Lomitas como un espacio de sociabilidad
y de encuentro propicio para el ocio que, muchas veces, constituye una alternativa
ala tradicional “salida” a la Capital. Residir en la zona de Las Lomitas representa
un estilo de vida “de gente bien” que pareciera diferenciarse del resto de los ba-
rrios lomenses y de los partidos linderos: “vivir en pleno centro” como sindénimo
de estatus social, de seguridad y de estar “cerca de todo”.

4.2 La division social del espacio del centro lomense: una mirada sobre la
diferenciacion entre las practicas de consumo en Laprida y Las Lomitas

El tradicional centro de Lomas de Zamora atrae diariamente un importante flu-
jo de poblacién, fundamentalmente a partir de viajes relacionados con compras,
recreacion y trabajo. Un trabajo con encuestas realizado por Lorena Vecsliry
Jorge Blanco senala que el motivo principal de la eleccion del centro lomense
es la cercania y la comodidad de poder acceder a pie o en transporte ptiblico'®. Y
subrayan, a su vez, los bajos niveles de acceso en automdavil particular y en bici-
cleta. Con respecto a la frecuencia de viajes, destacan a las actividades rutina-
rias en las que cobra un peso importante el viaje diario al trabajo mientras que
la baja frecuencia de viajes semanales se relaciona con la utilizacion del centro
lomense para recreacion y tramites.

A partir de las entrevistas realizadas durante nuestra investigacion, hallamos
que en las representaciones de los residentes y consumidores de la zona de Las
Lomitas, existen marcadas diferencias con respecto a las practicas de consumo
en la zona de la peatonal Laprida. A través de las preguntas: como puede ca-
racterizar a los comercios que se encuentran en Las Lomitas? y (encuentra dife-
rencias entre Las Lomitas y las zonas comerciales del resto del centro lomense?
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Encontramos algunas de las bases explicativas para interpretar la division
social del espacio dentro del Area Central Expandida:

“Yo te diria que en el centro de Lomas tenés dos centros: el de Laprida y

el de Lomitas. En uno tenés los negocios que venden ropa coreana o de
reventa que traen de La Salada junto con casas de zapatillas tipo Nike y
el Burger King. En Lomiltas tenés locales de comida gourmet, con ropa de
disefio de autor y de marcas conocidas (...) y por supuesto que el ptiblico
que va a uno y otro centro son diferentes (...) y yo voy a los dos centros, eso
depende de lo que tenga que hacer” (Rita, 37 afios, asistente de finanzas).

“Lomitas es tinico en el partido (...) es nuestro Palermo en Lomas (..) la
principal diferencia entre Lomitas y Laprida es la gastronomia y también
las casas de ropas caras y de disefio. Las Lomiltas es lindo para ir a ver y
pasear; pero yo compro muchas cosas en Laprida (...), en Laprida las cosas
salen la mitad, y son casi las mismas que en Lomitas, digo por ejemplo una
remera bdsica, ahora si querés algo lindo “de disefio” hay que ir a Lomitas”
(Martay Emilia, de 56 y 61 aiios, docentes).

“Yo compro en Laprida y en Lomitas, pero siempre es mejor ir a Lomitas
porque es mds seguro, mds limpio y los locales son mds lindos (...). La
diferencia seria que cuando voy a Lomitas paseo y compro, cuando voy a
Laprida solamente compro” (Andrea, 43 afios, decoradora de interiores).

Los discursos de los entrevistados coinciden en realizar una clara diferencia-
cién entre los consumidores y los locales comerciales de la zona de Laprida y
Las Lomitas. Al mismo tiempo, todos sefialan que frecuentan ambos “centros”
—dependiendo del propédsito de consumo- pero que ir a Las Lomitas implica

un paseo para disfrutar del proceso de compra mientras que “ir a Laprida es ir,
comprary listo”. Se manifiesta, de este modo, una segmentacion del consumo
que conllevaria a una diversificacion y especificidad tanto en los bienes ofreci-
dos como en las formas de consumo!”:
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“Es interesante ver que, a la noche, la zona de Las Lo-
mitas estd iluminada y llena de gente que consume en
los restaurantes y mira vidrieras, mientras que Laprida
estd iluminada, pero no hay nadie” (Martay Emilia, de
56 y 61 afios, docentes).

“Los que pasean por Laprida no son vecinos, sino que
vienen desde otras localidades o partidos; mientras
que los que estdn en Lomitas son los que bajan de su
departamento con su perro a la calle y se estdn tomando
un café en la puerta de su casa” (Maria Luz, 49 arios,
comerciante).

“Para mi, la diferencia entre Lomitas y Laprida son los
folletos (y saca folletos de su bolsillo). Hacé la prueba:
camina por Laprida y te venis con folletos de cursos
para aprender computacion o peluqueria o para termi-
nar el secundario, hasta tarjetas con descuento para ir
a los boliches que estdn en el fondo de Lomas, por Av.
Pasco. Vas caminando por Lomiltas y no le dan folletos
(...) y supongo que serd porque el que va por Lomitas
quiere ir tranquilo, sin juntar folletos, y no consume esos
cursitos ni va a esos boliches de cumbia” (Nadia, 37
arios, oftalmdloga).

Los entrevistados enfatizan que, a Laprida, asisten consu-
midores que no residen en la zona y que buscan productos a
precios mas bajos porque son de reventa y de “baja calidad”,
mientras que los consumidores de Las Lomitas se autodistin-
guen por su “buen gusto” y por “el consumo de articulos de
categoria”. Se evidencia, en todos los entrevistados que se au-
toperciben como de clase media, un esfuerzo por diferenciar
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Imagen 28
Uso del espacio publico en Laprida

Imagen 29
Uso del espacio publico en Las
Lomitas y resto del ACE

IV. El espacio publico es la representacion de la so-
ciedad dado que define, organizay representa la vida
colectiva. Es un sistema de lugares significativos, un
conjunto de puntos de encuentro. El espacio publico
no se define solamente desde la vision monumenta-
lista ni en contraposicion al espacio privado, o por
sus calles y plazas, sino por el significado que le es
atribuido como un “todo” para la ciudadania. Entre
los académicos, existe consenso generalizado en
definir al espacio puiblico como ciudad, porque posi-
bilita el encuentro de manifestaciones heterogéneas,
potenciando el contacto social y la construccion de la
identidad como asi también el intercambio de bienes,

servicios e informacion'®,
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alos consumidores de una zonay la otra, remarcando la
segmentacion social y espacial.

4.2.1 Uso y apropiacion del espacio publico en el Area
Central Expandida
El uso y apropiacion del espacio ptiblico también consiste
en una forma de diferenciacion, que contribuye a la division
social del espacio dentro del Area Central Expandida!¥-1s.
En el espacio publico de la peatonal Laprida encontramos
puestos de venta de productos sobre la vereda —conocidos como
"manteros”—, personas repartiendo folletos ofreciendo desde
cursos de computacién hasta compra y venta de celulares (ima-
gen 28). Ademas, se ofrecen espectaculos callejeros y hay varios
puestos de asociaciones locales proteccionistas de animales que
se conjugan con puestos de partidos politicos y, también, de la
Catedral de Lomas de Zamora, que invita a los transeuntes a
participar de las distintas actividades de la iglesia.
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En Laprida, el espacio publico funciona como un punto de
encuentro de diferentes propuestas e intereses, que sim-
boliza la visibilizacion de “lo popular” lomense en el Area
Central Expandida. En el caso de la zona de Las Lomitas, el
espacio publico se estructura a partir de los bares y res-
taurantes que colocan sus sillas y mesas sobre la vereda,
conjugandose con las veredas con arboles afiosos, las calles
empedradas y las fachadas valoradas como patrimonio
histérico (imagen 29), que rememoran el pasado barrial
vinculado a la tradicion inglesa, en la zona que hemos deno-
minado “resto del ACE”:

onoy
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Esa postal se repite en las zonas de Las Lomitas I y Las
Lomitas I1, donde el mero hecho de sentarse a consumir en
aquellos locales gastrondmicos permite participar de lo que
podemos llamar el “desfile social”:

“Cuando salimos del colegio venimos a tomar un helado
acd a La Veneciana y nos encontramos con amigos de
otros colegios y vemos pasar a los chicos que nos gustan
(...) nuestro colegio es de Banfield, pero nos venimos
hasta acd caminando o en colectivo (...) es la salida para
la tarde porque a la noche esto se llena de viejos” (Camila,
Luciay Micaela, 15 arios, estudiantes).

“Nos juntamos con Stella a charlar o a leer el diario y
vemos la gente pasar, y siempre pasa gente conocida (...)
venir a Las Lomitas es lo que antes era sentarse en la ve-
reda y chusmear, pero ahora te vestisy arreglas un pocoy
te venis a sentar en un bar (...) lo que antes era cotidiano
en el barrio ahora se perdid por la insequridad” (Susana
yStella, 77y 69 aiios, jubiladas).

La segmentacion del consumo en el ACE no se remite a la exis-
tencia de Las Lomitas: la necesidad de trazar diferencias so-
ciales dentro del centro lomense se materializo primeramente
hace algunos aios, a través de la conocida Galeria Oliver¥".

El surgimiento de la Galeria Oliver, en la década de 1960,
produjo una ampliacion del centro lomense dado que tenia
como proposito expandir las funciones de centro contenidas
en la peatonal Laprida, otorgando a esa nueva galeria un “to-
que” de distincion con respecto a la oferta de productos y a la
atraccion de consumidores.

onoy
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“La emblematica galeria Oliver
cumple 59 anos” Diario La Union.
15/08/2019.

V. La segmentacién del consumo se refiere a la division
del conjunto de los consumidores en segmentos mas
pequeiios, con el objetivo de lograr identificar grupos
al interior del mercado que poseen comportamientos
similares de compra, con la finalidad de dirigirse a ellos
mediante acciones de marketing directo. Estas estrate-
gias de segmentacion permiten la obtencion de tipolo-
gias de consumidores sobre la base de criterios como su
perfil demografico, su estilo de vida y exposicion a los
medios de comunicacion unidos a su localizacién geo-
grifica apoyandose, de este modo, en que las personas
que habiten una misma zona posean comportamientos
similares de consumo'”.
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VI. Para los investigadores Luis Alonso, Teresa
Barata Salgueiro y Herculano Cachinho*' la “dimen-
sion simbdlica del consumo” expresa la importancia
de lo que se demuestra al consumir, mas que lo que
se consume en si. Ademads, explican que se trata de
una forma conflictiva de apropiacion material y uti-
lizacion del sentido de los objetos dentro del campo

“Todos los que crecimos en Lomas o Banfield conocemos
esta galeria. Esla galeria de la zona, fue la primera y
sigue siendo hoy la mds grande, aunque haya algunas
nuevilas cerca. Siempre estd super limpia e iluminada, y
tiene sequridad privada (...) llama la atencién el poco
recambio de locales que sufrié a través de los arios (...) no
recuerdo haber visto locales vacios. Hay locales que estdn
ahi desde hace unos veinte aiios, como el de filatelia o
Milly Canal, que es una marca de la zona, lo que hace que
siempre que vayas encuentres las marcas que esperas”
(Eliana, 37 afios, Licenciada en Turismo).

“Ya que el centro Lomas de Zamora no tiene un shopping,
considero que esta galeria es el epicentro comercial del
barrio. La Galeria Oliver tiene aproximadamente cin-
cuenta locales, casi todos de indumentaria. Predominan
locales de primeras marcas, aunque hay otras alterna-
tivas mds accesibles, asi que se puede venir a paseary
salir con algunas bolsas en la mano” (Andrea, 25 arios,
estudiante).

La Galeria Oliver constituye un espacio de interseccion entre
Las Lomitas y Laprida. Cuenta con tres salidas: una, hacia la
peatonal Laprida, otra hacia la Av. Meeks y una tercera hacia

la calle Espana, las cuales permiten un alto flujo de consumi-
dores. Desde su surgimiento, sentd las bases de un tipo de con-
sumo “exclusivo” que buscaba diferenciarse del de Laprida'.

Entonces la division social del espacio del ACE a través del

consumo no comenzd con la gestacion de Las Lomitas, sino
que Las Lomitas fue la denominacién de un proceso histérico

constitucion de Las Lomitas, consolidando la division social del ACE y favore-
ciendo la preservacion del patrimonio historico, al colocar ese paisaje urbano
al servicio de la explotacién comercial. Al mismo tiempo, la renovacion urbana
terminé de cristalizar las diferencias sociales no solamente dentro del ACE,
sino también entre Las Lomitas y el resto de los centros del partido.

4.2.2 Las fachadas comerciales como elemento de distincion en el Area
Central Expandida

En el centro lomense, los locales comerciales dan cuenta de su construcciony
puesta en funcionamiento en distintos tiempos histéricos a través de sus facha-
das. La fachada designa al aspecto de la estructura exterior de la edificacion. En
el disefio de un establecimiento comercial, la fachada funciona como su “tarjeta

»23

de presentacion”?, ya que se trata del primer elemento de persuasion que con-
duce al cliente a tomar contacto con el espacio interior y el servicio o producto
que sea ofrecido. Las fachadas suponen un espacio limite entre el espacio priva-
do del edificio - o del local comercial-y el espacio puablico por el que circulan
los consumidores, por lo cual la imagen de la zona se encuentra fuertemente
condicionada por el estado e imagen de las fachadas comerciales.

A partir de un registro fotografico de las fachadas comerciales, distingui-
mos basicamente la convivencia de dos tipos de locales comerciales en el Area

Central Expandida:

- los que surgieron con la peatonalizacion de la calle Laprida, en donde el co-

mun denominador son los locales comerciales de pequenas dimensiones que
apuestan a la simplicidad en la decoracion y funcionalidad para desarrollar el
proceso de compra-venta (imagen 31);

- los que aparecieron como parte del proceso de constitucion de la zona de Las

Lomitas, en donde se conjugan locales comerciales de mayores dimensiones
con detalles “modernos” en la decoracidén y en la presentacion de la mercan-
cia que se vende, apostando principalmente a la “originalidad” y al disefio de
autor (imagen 32).

social, donde coexisten diferentes posiciones sociales staba des: Nand 1 tro de L as. El Imagen 31
determinadas por el proceso de trabajo o, para Emilio que se estaba desarrollando en el centro de Lomas. pro o Fachadas comerciales
Duhau®, determinadas por el ingreso monetario. ceso de renovacion urbana del centro lomense COHdeO ala L%EL Ver Imagen 31 en Laprida.
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Imagen 32
Fachadas comerciales en Las
Lomitas.

Imagen 33

Valorizacion de antiguas fachadas
comerciales en Las Lomitas y Area
Central Expandida.

VII. El soci6logo Guillermo Sunkel, asume que el
consumo cultural se define como “el conjunto de
procesos de apropiacion y usos de productos en los
que el valor simbdlico prevalece sobre los valores de
uso y de cambio, o donde al menos estos tltimos se
configuran, subordinados a la dimension simbdlica
(Garcia Canclini, 1999:42)”
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onoy
&2 Ver Imagen 32
[}

Si bien ambas tipologias de locales comerciales coexisten
dentro del Area Central Expandida, Laprida y Las Lomitas
cuentan con sus especificidades. En el caso de Laprida,

los pequenos comercios conviven con los grandes locales
comerciales de cadenas de electrodomésticos. En el caso de
Las Lomitas, su particularidad es el predominio de los locales
comerciales que apuestan a la refuncionalizacion de antiguas
residencias.

En Las Lomitas, la identificacion con un pasado vincu-
lado a la cultura europea y al asentamiento de una pequena
burguesia ferroviaria constituyen una especie de baluarte de
la cultura lomense y lomitense. Las referencias al “pasado”
encuentran un lugar a través de la carga historica que surge
de la valorizacién de las antiguas fachadas (imagen 33).

onoy
&2 Ver Imagen 33
==

Los emprendimientos comerciales ponen en valor las es-
tructuras de las edificaciones locales, otorgandoles un papel
preponderante a la cultura local creando un entorno atrac-
tivo para los procesos de renovacion urbana. En este sentido,
sobre la base del capital simbélico acumulado (en nuestro
caso, en el barrio) es construido el consumo culturalV''-24,

La existencia de capital simbdlico dentro de un barrio no
significa que éste automaticamente se valorice y/o acumule,
puesto que deben existir esfuerzos dirigidos a su valoriza-
cion y patrimonializacion. De acuerdo a estos principios, los
promotores inmobiliarios incorporaron en sus estrategias de
marketing los criterios de gusto y exclusividad (urbanizacio-
nes exclusivas, de lujo, de marcas) potenciando asi la pro-
duccidn y el consumo del capital simbdlico. En las ciudades
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contemporaneas, el patrimonio histérico y cultural se relaciona, por un lado,
con los procesos de construccién de identidad y, por otro, con el turismo cul-
tural pero, a su vez, se relaciona con el con plusvalor de la renta inmobiliaria
derivada del valor histérico del territorio.

El gobierno local, haciéndose “eco” del hecho de que la historia y cultura lo-
cal puedan lograr desarrollar un entorno atractivo para los negocios y el trabajo,
ha creado en el aio 2015 un Programa Municipal de Proteccion del Patrimonio
Arquitectonico-Paisajistico.

onoy
&2 Ver Imagen 34
[t}

La instauracion de este programa da cuenta de un reciente cambio de perspectiva
en materia de gestion del patrimonio arquitectonico lomense, y constituye la ma-
terializacion de una de las primeras experiencias de preservacion en conjunto con
la Asociacion de vecinos Fuenteovejuna®. Bajo este Programa se crearon diversas
“unidades de paisaje” —que incluyen parte de la zona del Area Central Expandida-
y, simultaneamente, fue organizado un catalogo que cuenta con sesenta y nueve
edificios protegidos a partir de la elaboracion de un Registro Unico De Bienes
de Valor Patrimonial, que tiene el objetivo de impulsar iniciativas para proteger-
los, restaurarlos y fomentar su cuidado. Algunas de esas iniciativas encuentran
antecedentes en la explotacion comercial de edificios patrimoniales, tal es el caso
de la mansion Villa Grampa —que forma parte de los edificios protegidos—, que
ofrece un servicio de té y una visita guiada por sus suntuosas instalaciones de
estilo italiano, que datan de principios del ano 1900%,

oro) or
%5;. Ver Imagen 35

Estas politicas de gestion del patrimonio posibilitan la preservacion edilicia
en areas muy determinadas y actuan atrayendo la produccion inmobiliaria a
sus bordes, ya sea para utilizar su condicion ambiental, como para aprovechar
sus beneficios en la aplicacion normativa. Por ello, esta forma de intervenir
en la ciudad, recortandola a través de la preservacion del patrimonio, termina
provocando desequilibrios sociales y econdmicos que potencian la division

Imagen 34

Programa de preser-
vacion del patrimonio
historico y paisajistico

Imagen 35

Recorrido por la
mansion Villa Grampa.
Video de promocion
turistica.
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social del espacio dentro del Area Central Expandida. En ese sentido, el capital
cultural es utilizado como una mercancia en manos de pequeiias élites y no
como fuente de desarrollo local. Es asi, entonces, que se destaca el papel de los
promotores inmobiliarios en la configuracion de estrategias de city marketing
dado que aprovechan como plusvalor de la renta inmobiliaria, el valor histérico
del territorio?.

Por lo tanto, un factor fundamental para abordar la cuestion de la division
social del espacio es a través de las caracteristicas de las fachadas de los locales
comerciales, en las cuales es posible encontrar la convivencia de diferentes
tipologias en Area Central Expandida y la existencia de edificios con valor
patrimonial reciclados en locales comerciales, fundamentalmente, en las zonas
Las Lomitas I1 y resto del ACE. La valorizacion comercial de esos histéricos
inmuebles y la “moda” de consumir cultura local han llevado a la necesidad de
intervencion por parte del gobierno local para efectivizar la aplicacion de un
marco legal que logre contener la preservacion patrimonial y posibilitar, a su
vez, la maximizacion de la explotacion de la renta inmobiliaria.

4.3 El desarrollo de Las Lomitas, en etapas: hacia la conquista de nuevos y
viejos consumidores
El desarrollo de Las Lomitas se produjo en etapas, puesto que las estrategias de
su configuracion fueron cambiando conforme se disponian a captar a distintos
segmentos etarios de consumidores. Se trata, entonces, de un proceso en el cual
la expansién comercial, realizada en forma contemporanea a la verticalizacion
de la zona, estd volcada predominantemente hacia la actividad gastronomica.

En el mes de julio del aino 2015 realizamos un relevamiento de estableci-
mientos comerciales en el Area Central Expandida, en donde contabilizamos
un total de 2.539 locales comerciales. De ellos, encontramos 146 volcados al
rubro gastronomico, el cual incluye restaurantes, locales de comidas rapidas,
cafeterias, bares, pizzerias-delivery y heladerias.

En el mes de diciembre del ano 2018 repetimos aquel relevamiento comer-
cial y encontramos que la cantidad de locales comerciales gastronémicos habia
ascendido a 194 establecimientos?®. Es decir que, en menos de tres aios, se su-

maron 48 nuevos locales comerciales gastronomicos al Area Central Expandida.
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En ese proceso, entre los afios 2015 y 2018, dejaron de funcionar solamente 13
locales comerciales del rubro, lo que podria evidenciar el proceso de fortaleci-
miento del polo gastrondmico. De esos trece locales gastronémicos que dejaron
de funcionar, tres figuran en el afio 2018 como desocupados y los otros diez
cambiaron de firma, lo que da cuenta de un proceso de rotacién comercial, en
donde los establecimientos siguen funcionando como comercios, pero bajo otra
denominacién y en algunos casos, otro rubro. Mencionamos algunos ejemplos
de rotacion comercial: donde se encontraba el local de indumentaria “Sefora
de tal”, en la calle Colombres n° 318, funciona una conocida franquicia de la
cafeteria Balcarce. Donde existia el local de comidas mexicanas “Don Ramén”,
en la calle Italia n® 421, se inaugurd una franquicia de la hamburgueseria

Dean and Dennis. Un caso emblematico fue el de la calle Ttalia n® 148, tradi-
cional residencia construida por James Smith. En ese espacio funcionaba la
Asociacion de Graduados de la Facultad de Derecho de la Universidad Nacional
de Lomas de Zamora, y luego se inauguro alli la cafeteria “Establecimiento de
café” (la asociacion de esa universidad fue trasladada a la calle Manuel Castro n°
192). Después, en el ano 2020, la cafeteria fue demolida y, en la actualidad, se
esta desarrollando un controvertido proyecto inmobiliario: el edificio Skyline,
que promete ser el edificio mas alto de la zona. La construccion esta siendo
llevada a cabo a pesar de las supuestas restricciones impuestas por el cédigo

de edificacion vigente y el repudio vecinal, dado que es —era— un edificio con
valor histdrico.

oroy
&2 Ver Imagen 36
=

Al volcar los datos del relevamiento del ano 2018 en un mapa de densidad
Kernel?, hemos detectado que la zona de mayor calor —es decir, que supera los
siete locales gastronémicos por manzana- se encuentra en lo que llamamos
Las Lomitas I, proceso que ya habia sido detectado en el relevamiento del afio
2015 (Romano, 2018a*°). Lo que se destaca en el relevamiento del afio 2018, es
que la expansion comercial de Las Lomitas I se terminé extendiendo hacia Las
Lomitas I1 y que, en un periodo de tres afos, Las Lomitas I habria alcanzado
practicamente la misma densidad comercial que Las Lomitas I1.

Imagen 36

El antes y después de
la casona de Italia 148.

Registro fotogrdfico

de Asociacion Vecinal

Fuenteovejuna.
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Mapa 22

Mapa de densidad Ker-
nel de locales comercia-
les gastronomicos en el
Area Central Expandida.
Diciembre de 2018. En
pdgina 128.

Fuente: elaborado junto
al equipo de Geografia
urbana del Centro de
Investigaciones Geogra-
ficas y Geotecnoldgicas,
de la UNTREF, en base
a relevamiento propio
de locales comerciales
realizado en diciem-
bre/2018.

Imagen 37
Rrestaurante Pertuttiy
Heladeria La Veneciana.

Imagen 38
Cafeteria Starbuscks,
en Las Lomitas.
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<@> Ver pliego cartogrdfico: mapa 22

En sus comienzos, entre los afios 2001 y 2015, los locales comerciales gastro-
noémicos eran amplios salones con una capacidad de servicio para mas de cien
cubiertos, que se instalaron sobre la calle Colombres. Esta configuracion es la
que aqui denominamos como “Las Lomitas I” (ver mapa 14 del pliego y mapa
densidad Kernell). De esos locales, se destacan Pertutti, La Veneciana, La
Quintana, Justo y Urbano, que apostaron por la demolicion de las antiguas re-
sidencias creando nuevas edificaciones que implicaron el uso —o invasion— del
espacio publico con sus mesas, sillas y sombrillas. De ellos, solo dos mantienen
sus puertas abiertas al ano 2018 (Pertutti y La Veneciana).

Lonoy
B2 Ver Imagen 37
| Lol ]

Estos restaurantes, que en algunos casos también funcionan como confiterias
y panaderias, ofrecen ambiente familiar, con la posibilidad de comer dentro o
fuera del salon, tanto en espacios propios como en la vereda y cuentan, a su vez,
con espacios de entretenimiento para ninos. Ademas, ofrecen menti ejecutivo
todos los mediodias, y por las tardes sirven distintos menus para la hora del té.
El perfil etario de los consumidores es de personas que sobrepasan los cuarenta
afnos de edad.

El otro momento en el proceso de configuracion de Las Lomitas puede
identificarse aproximadamente a partir del ano 2015. En esta investigacion,
tomamos como punto de inflexion a la apertura de la cafeteria Starbucks en el
afnio 2015, que abrié sus puertas en el lugar donde anteriormente funcionaba el
restaurante Justo, en la esquina de las calles Espaiia y Mitre.

Lonoy
B2 Ver Imagen 38
| Lol |

La apertura de esta reconocida franquicia norteamericana anuncio el proceso
de expansion de Las Lomitas y el arribo de locales gastronémicos orientados a
otro larget poblacional: adolescentes y jovenes adultos. De este mismo modo, se
logré ampliar el rango de consumidores, ya no solo con una oferta gastronomica
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“tradicional” sino apuntando al segmento de comidas rapidas, hamburgueserias
y cervecerias gourmel. Se instalaron franquicias tanto nacionales como interna-
cionales, junto con locales que ofrecen comidas de autor. Esta configuracion es
la que aqui denominamos como “Las Lomitas 117,

Por otra parte, en el relevamiento del afio 2018, se destaca un aumento
de la cantidad de locales comerciales gastrondmicos por fuera de la zona de
Las Lomitas. El mapa de densidad Kernel demuestra que, sobre la Avenida

Alsinay en la calle Laprida, en la parte que no es peatonal (es decir, al oeste de
la Avenida Hipdlito Yrigoyen) se estaria formando una nueva concentracion
de locales gastrondmicos. En la Avenida Alsina, en interseccion con la calle
Founrouge, se instalaron nuevos locales gastronémicos en una zona poblada
por casas bajas que, segtin el relevamiento de edificios realizado en el afio 2015,
estaban siendo desplazadas por edificios de departamentos. Fue registrada esta
misma tendencia en la calle Laprida, sobre el tramo que no es peatonal, es decir
al oeste de la Avenida Hipolito Yrigoyen. Alli encontramos, en este tltimo re-
levamiento, cuatro nuevos locales comerciales volcados al rubro gastronémico
concentrados en unas tres cuadras, las mismas que habian sufrido un proceso de
tugurizacion durante la primera década del siglo XXI. Estos locales se conjugan,
a su vez, con el tradicional barrio de casas bajas y edificios de departamentos
construidos durante el primer proceso de verticalizacion del centro lomense, en
la década de 1990 (Romano, 2018b?®"). Si bien, en los casos de la Avenida Alsina
y Laprida aun es timido el proceso de expansion de locales gastronémicos, co-
rresponde sefialar que pareceria estar configurandose como una nueva oferta de
consumo, una alternativa a la muy frecuentada Las Lomitas. En estas “nuevas”
zonas comerciales predominan los locales de comidas rapidas y también ham-
burgueserias, autodenominadas gourmet.

4.4 ¢Hacia la unificacion o reforzamiento de la division social del centro lomense?:
la constitucién del Area Central Expandida como centro comercial a cielo abierto
Los Centros Comerciales a Cielo Abierto (CCCA) son los corredores comercia-
les instalados en avenidas y otras calles que componen, en conjunto, una zona
donde el comercio es la actividad principal. Para el Consejo Econdmicoy Social
de la Ciudad de Buenos Aires (CESBA)?2, los CCCA no son los manteros en la
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calle o el vendedor ambulante, ni las ferias en las plazas o las galerias de artesa-
nias, sino los comercios que pagan impuestos®?,

El comercio en el mundo ha evolucionado desde los pequenos locales hacia los
de grandes superficies, y luego a los shopping centers, para ahora orientarse
hacia los CCCA, aplicados con éxito en Espaiia, Colombia, Estados Unidos y
Japon, entre otros paises®. Una de sus principales caracteristicas es que surgen
para diferenciarse de los centros comerciales cerrados (shoppings) y para recu-
perar el comercio “ala calle”, en detrimento del espacio “estéril y anestesiado
de los malls” y, a su vez, como mecanismo para alentar la preservacion de la
identidad barrial.

La infraestructura urbana y participacion de los comerciantes constituyen
elementos claves para la creacion de los CCCA. Por ello su consolidacion de-
pende, por un lado, de la participacion del Estado para brindarle infraestructura,
recursos y organizacion a los espacios comerciales y, por otro, de la participa-
cion de asociaciones comerciales independientes, para lograr consagrar una
oferta integrada, una imagen unificada y una estrategia que tenga como finali-
dad la buisqueda de acciones de promocion conjuntas.

La modernizacion del comercio es, en este marco, una demanda del con-
sumidor: sus gustos evolucionan cada vez mas rapido y, entonces, reclama
productos y servicios distintos*®. El mantenimiento de una oferta estaticay
de unos servicios inadecuados resultan incompatibles con el fortalecimiento
de la actividad comercial. Al mismo tiempo, la modernizacion del comercio
logra imponer nuevas formas de consumo que conducen a que los comercian-
tes transformen sus productos y servicios, no solamente para seguir captando
al consumidor sino también para crear nuevas demandas —o necesidades— de
consumo. Los comerciantes ofrecen nuevas experiencias para estimular el con-
sumo, dado que éste habria dejado de ser una mera transaccion econémica para
transformarse en una “experiencia”. Ofrecer experiencias de consumo parece
constituirse en el propdsito de los comerciantes, que buscan generar mas y
nuevos consumos.

El impulso para la modernizacion del comercio, sea promovida desde la
demanda del consumidor o desde la oferta del comerciante, exige inversio-
nes para mejorar la calidad y variedad de lo que es ofrecido en el mercado. El
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objetivo consiste, por un lado, en que los consumidores tengan mas opciones de
las cuales elegir, mejores servicios y una mayor comodidad en sus compras®. Y,
por otro lado, apunta a generar nuevas practicas de consumo que refuercen la
relacion entre el comercio —y, principalmente, el acto de comprar-y el ocio™.
Sin adentrarnos en el debate acerca de las perspectivas de estimulo a la moder-
nizacion del comercio, ya sea desde el consumo o desde la oferta, nos interesa
destacar que el fortalecimiento y la supervivencia del comercio implica tomar
en consideracion a la instalacion de una serie de servicios que logren atraer
potenciales compradores a la zona. En este sentido, algunas estrategias pueden
estar dirigidas a la instalacién de equipamientos culturales o de ocio, la reha-
bilitacion de edificios historicos o con cierto atractivo cultural y, ademas, la
dinamizacion de la interrelacion entre el comercio y el habitat, recalificando y
diversificando la oferta de locales.

La eficacia de la Gerencia Unica para transformar los centros urbanos en
CCCA o de los town centre management*® para efectuar la gestion de lo cotidia-
no, en la que estan implicados todos los actores sociales en la produccién y uso
del centro de la ciudad, permite potenciar la asociacion entre comerciantes e
integrar, de este modo, tanto al pequeno comerciante aislado como al comercio
organizado y a las franquicias, con el gobierno local y las asociaciones vecinales.
Los gobiernos locales emplean distintas estrategias para atraer todo aquello
que logre valorizar sus ciudades y generar empleo en el lugar. Por ello, inciden
especialmente en la promocion y el marketing, prestando atencion a la mejora
en materia de seguridad, limpieza y del entorno en general, invirtiendo en mobi-
liario urbano y pavimentos como elementos imprescindibles para hacer mas
atractivo el centro de la ciudad, ademas de organizar actos culturales y festiva-
les publicos.

Con el objetivo de fortalecer y mejorar el comercio y las PYMES,
en Argentina se ha impulsado el desarrollo de los CCCA a través de la
Confederacion Argentina de la Mediana Empresa (CAME)*. En el caso de
Lomas de Zamora, en el afio 2012 se ha firmado un convenio de colaboracion
entre la Camara Regional de Comercio e Industria de Lomas de Zamora, la
Municipalidad de Lomas de Zamora y la CAME, con el objetivo de contribuir al
fortalecimiento competitivo de las pequefias y medianas empresas dedicadas al
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Imagen 39

La promocion del centro tradicional
lomense como Centro Comercial

a Cielo Abierto, en los periodicos
regionales. Afos 2012-2013.

Imagen 40

La peatonal Laprida, antes y
después de la refaccion del afio
2013. Fotografia de la CAME

comercio minoristay a los servicios, respetando asi la histo-
riay la cultura locales** (imagen 4.5). En Lomas de Zamora
esta prevista una remodelacion de las zonas comerciales en
todas las localidades del partido, si bien las obras comenza-
ron en el centro tradicional (calles Meeks, Boedo y Laprida),
en el centro de la estacién de tren Banfield (calle Maipn),

en el barrio San José de la localidad de Temperley (calle
Salta), en la localidad de Llavallol (en la calle Santa Fe, entre
Antartida Argentina e Yrigoyen) y en el centro de Temperley
(calle 25 de mayo)*.

onoy
&2 Ver Imagen 39
==

Las remodelaciones incluyeron la colocacién de nuevas
baldosas y cestos de basura, la restauracién y aumento de
luminarias, el mantenimiento y ampliacion de la arboleda, la
instalacion de bancos para descanso y carteles que senalicen
cada esquina. De este modo, se aposto a disminuir la con-
taminacion visual, colocando cafierias de PVC por debajo

de las veredas para que los cables de servicios o teléfonos
pasen por alli. También fueron eliminados postes y marque-
sinas que se encontraban en desuso. Ademas, se reforzo la
seguridad con agentes y mdviles del Centro de Proteccion
Urbana (CPU), apuntando a prevenir y saturar las calles

de policia durante el horario comercial. El impulso de los
CCCA busca que las dreas de alta densidad comercial puedan
competir con la comodidad, estética y seguridad ofrecidos
por los centros comerciales techados, por eso las propuestas
impulsan obras de embellecimiento del espacio publico y
mejoramiento de las rutas de accesibilidad y transitabili-
dad** (imagen 40).

onoy
&2 Ver Imagen 40
==

CAPITULO 4

De acuerdo al responsable de la Delegacion Municipal de
Lomas Centro, en el afio 2015, las obras de embellecimiento
urbano del centro lomense no se circunscribieron solamente a
las calles Meeks, Boedo y Laprida sino a toda la zona""".

En estas zonas, circula una mayor cantidad de policia
local (en comparacidn a otras zonas del partido) y existe, a
su vez, un “refuerzo” en la recolecciéon de basura: se recolec-
ta dos veces por dia, a través del servicio Covelia. Ademas,
realizaron mejoras en el pavimento, luminarias, mobiliario
urbano y marquesinas en la zona de la peatonal Lapriday
sobre su calle paralela —1lamada Boedo—, donde la acera fue
integrada con la calzada. También, se realizaron intervencio-
nes urbanas en la zona de Las Lomitas como el Gallery night
(el ciclo de exposicidn de obras de arte de artistas locales
sobre la calle Colombres) y el denominado “Pasco de los
Artesanos”, ubicado en el Pasaje Gonzdlez (alli se realizan,
los dias domingo, conciertos musicales y muestras de artistas
locales), durante el periodo 2001-2015 en que se realizé esta
investigacion. Tal como explicamos en el capitulo ante-
rior, se instauro el Black Friday para estimular la dinamica
comercial del Area Central Expandiday, al mismo tiempo,
la municipalidad ofrecié permisos comerciales a los res-
taurantes concentrados en la zona de Las Lomitas para que
habiliten sus instalaciones para el funcionamiento de ferias
de disefio de autores locales durante los fines de semana. En
esta misma linea de estimulo al CCCA, se implementaron
acciones para desplazar el comercio ambulante, a los mante-
rosy alos llamados "trapitos” de la peatonal Laprida*’, segiin
el entrevistado. Ademas, desde el municipio se estan anali-
zando estrategias para estimular el acceso al Area Central
Expandida a pie o en transporte ptiblico, porque entienden
que la alta congestion vehicular desalienta el consumo en el
centro lomense. En la Plaza Grigera, la principal plaza del

RENOVACION URBANA, COMERCIO Y CONSUMO EN LA CONSOLIDACION DE LAS LOMITAS

VIII. Las delegaciones municipales son centros de
gestion, reclamo y participacion, distribuidos por
toda la comuna, que pretenden descentralizar algu-
nas funciones concentradas en el edificio municipal.
En el partido Lomas de Zamora, existen diecinueve
delegaciones municipales. En la localidad cabecera
se ubican dos: Delegacion Lomas Centro y Delega-
cién Lomas oeste.
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partido, lindera con la peatonal Laprida, hace unos pocos anos fue habilitado un
escenario en donde los fines de semana, junto a la tradicional feria de artesanos,
se desarrollan penas folcloricas y también muestras de stand up, rap y reggae-
ton de artistas locales. Estas muchas veces se combinan con exposiciones de la
Escuela Municipal de Arte o de la Feria de las Colectividades. En el marco de
los CCCA, uno de los objetivos principales es promover la “retencion” del publi-
co que frecuenta la plaza “para que sepa que siempre hay mas actividades para
hacer que la feria de artesanos”, ” y entonces "que esos visitantes vuelvan”, dice
el funcionario municipal entrevistado Y agrega que, si bien las obras se concen-
traron en las calles Meeks, Laprida y Boedo, asegura que éstas beneficiaron a
toda el area del centro lomense ya que impulsaron el comercio e integracion de
toda la zona comercial.

Sin embargo, en una entrevista realizada al arquitecto e historiador Luis
Letizia, miembro del Instituto Historico Municipal, asegurd que las obras de
embellecimiento no han modificado la dinamica comercial del centro lomense:

“Solamente cambiaron las baldosas y pusieron luces LED y hay mas policias
caminando la zona, yo siempre recorro la zona y tengo amigos comerciantes
yme dicen que las ventas no aumentaron... las ventas aumentan cuando hay
descuentos en los productos que venden los comercios”. Claudio, comerciante
de la calle Laprida, asegura que las obras para transformar a Laprida en CCCA
llevaron a aumentar la cantidad de personas que pasea por la calle pero que
las ventas no aumentaron: “Las ventas aumentan cuando hay promociones: el
Black Friday fue una buena iniciativa... también fue una buena iniciativa que
saquen a los manteros porque era una competencia injusta... y estaban afeando
la peatonal... otra buena fue que pongan a circular mas policias”. Por su parte
Karina Grigera, vecina del barrio y guia del recientemente inaugurado Museo
Americanista, dice que la politica de CCCA no se ha encargado de promocionar
al museo: “Eso de la promocion de la identidad local es mentira, nosotros no
hemos aumentado la cantidad de visitantes en el museo... tampoco nos men-
cionan en las publicidades que hacen... la politica de CCCA se ha volcado a la
promocion del comercio, no les interesa la cultura lomense ni nuestro patrimo-
nio”. Ante la pregunta sobre la posible integracion entre Las Lomitas y Laprida,
a través de la politica de los CCCA, la respuesta del antropdélogo Paulo Bourio,
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que trabaja en el Instituto Historico Municipal, es contundente: “La integra-
cion del centro a través de los CCCA es un verso, porque solamente persiguen
la explotacion comercial”. Asimismo, Maria Luz, comerciante de la zona de Las
Lomitas, dice: “Yo no escuché hablar de integracion, si esa es la propuesta del
CCCA creo que no va a recibir apoyo de ninguno de los comerciantes de la zona
(...) lo que menos queremos es integrarnos con Laprida (...) porque tenemos
clientelas distintas y vendemos productos distintos (...) eso de la integracién es
un disparate (...)”.

La politica de los Centros Comerciales a Cielo Abierto, lejos de propender a
la integracion de las zonas de Las Lomitas y Laprida, parece reforzar el proceso
de division social del espacio inherente a la ciudad. En esa diferenciacion, se
erige el area de oportunidad no solamente para expandir el centro lomense y
apodar ese proceso como "Las Lomitas”, sino también para revalorizar la zona
de Laprida. La politica de los CCCA se despliega como una de las consecuencias
de Las Lomitas, dado que propone (re)valorizar aquella zona del centro que pa-
rece poco atractiva para los inversores, puesto que es “insegura”, “fea”o “desor-
denada”, por citar algunos de los calificativos que recibe la zona de Laprida, de
parte de los mismos vecinos lomenses. Esa calificacion despectiva le resta valor
a Las Lomitas pero, sin embargo, la convivencia con las funciones de centro,
accesibilidad y conectividad termina otorgandole cierta importancia al interior
del sistema urbano del partido.

Digamos, entonces, que la transformacién del centro lomense en un CCCA
parece tener como objetivo revalorizar la zona del centro tradicional y reforzar
su identidad como la peatonal historica del distrito, puesto que ha sufrido un
proceso de estigmatizacion y tugurizacion tras el surgimiento de Las Lomitas.
Durante el periodo 2001-2015, comprendido por esta investigacion, no se mos-
traron indicios de integracion con Las Lomitas sino, por el contrario, se mos-
traron intenciones de transformar a las calles principales del centro tradicional
en -renovadas— areas de oportunidad para que el urbanismo empresarial pueda

(re)producir ciudad.
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“El subtitulo “Modelo para armar” podria llevar a
creer que las diferentes partes del relato, separadas
por blancos, se proponen como piezas permutables.
St algunas lo son, el armado a que se alude es de otra
naturaleza, sensible ya en el nivel de la escritura
donde recurrencias y desplazamientos buscan liberar
de toda fijeza causal, pero sobre todo en el nivel del
sentido donde la apertura a una combinatoria es mds
insistente e imperiosa. La opcion del lector, su monta-
je personal de los elementos del relato, serdn en cada
caso el libro que ha elegido leer”.

Del prologo de 62/modelo para armar (1968) de Julio Cortazar,
Escritor argentino y vecino lomense en su infancia.
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Desde los ultimos veinticinco afos, la ciudad de Lomas de Zamora esta experi-
mentando transformaciones vinculadas con procesos de renovacion urbana que
derivaron, finalmente, en la configuracion de Las Lomitas. Estas transformacio-
nes obedecen a una continuidad y profundizacion del proceso de division social
del espacio en el centro, enmarcado dentro de la tendencia global de valoriza-
cion de las areas centrales historicas.

La zona se encuentra posicionada como un area de oportunidades para los
promotores inmobiliarios locales, cuando éstos (re)descubren que, histori-
camente, habria existido un segmento de poblacion de nivel socioeconémico
medio y alto residiendo en la zona. Esos consumidores, que estaban latentes

—y parecia que atin no habian sido descubiertos—, se desplazaban a la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires con el objetivo de realizar sus gastos conspicuos.
Lomas centro se transformo, de este modo, en un area de oportunidades para
los promotores inmobiliarios cuando se propusieron captar a estos consumido-
res que se desplazaban a la Capital.

Preguntarnos acerca de la delimitacion de los grupos sociales que consu-
men en la zona del centro lomense ha sido uno de nuestros focos de interés
fundamentales. Esta investigacion parte de reconocer la importancia de no
(pre)suponer la existencia de grupos definidos por su condicién de consumi-
dores de Laprida o de Las Lomitas. Este reto conceptual y metodoldgico recae
sobre la necesidad de rescatar las diferencias y singularidades. Por este motivo
trabajamos con relatos de vecinos que fueron analizados de manera conjunta,
sin haberle dedicado un abordaje separado a cada grupo a priori. Desde este
abordaje, que parte de la experiencia de los actores, el foco analitico fue dirigido
hacia el dominio de las significaciones y las practicas cotidianas, indagando en
la manera en que los sujetos simbolizan, segmentan y otorgan sentido al territo-
rio barrial. A partir de alli pudimos reconstruir, basicamente, dos discursos por
parte de los vecinos: por un lado, un discurso en el cual prevalece la importancia
de la preservacion del barrio y el proceso destructivo que habria acarreado la
expansion de las funciones de centro. Por otro lado, un discurso vinculado con
la necesidad de hallarse en un tipo de consumo que los logre identificar como
residentes de la zona del centro lomense. Sobre esa demanda de “exclusivi-
dad”, planteada por los consumidores y, asimismo, sobre la oferta comercial
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y residencial ofrecida por los especuladores inmobiliarios —que comenzaba a
producirse timidamente en la década de 1990- se habria gestado la zona de Las
Lomitas. La denominacion de Las Lomitas, entonces, implicaria la coronacion
de un proceso que se aceleré rotundamente luego de la crisis del 2001. Este
proceso se presenta como el resultado de una serie de estrategias implementa-
das por los promotores inmobiliarios que miraban con recelo el aumento de la
renta potencial del suelo en zonas como Las Cailiitas: la estrategia inmobiliaria
fue “traer” a Las Caiiitas al centro de Lomas de Zamora. Para ello, se cred una
zona dentro del mismo centro, delimitada tras ser apodada como "Las Lomitas”,
profundizandose, de este modo, la divisién social del espacio.

En el marco de este proceso, resulta fundamental no solo el papel que tuvie-
ron los promotores inmobiliarios, sino también el del gobierno local, enfocado
en reproducir un sistema de captacién de flujos de capital financiero y, a su vez,
en producir las condiciones favorables para la edificacion en zonas donde el uso
del suelo es calificado como residencial, de media densidad. En este contex-
to, se desarrolla una relacion contradictoria en lo que respecta al manejo del
patrimonio historico-arquitectonico dado que, por un lado, se buscé su preser-
vacion, que simbolizaria la conservacion de la identidad barrial y, por otro lado,
su destruccion —para construir nuevos edificios de departamentos y locales
comerciales—. Ya sea destruccion o preservacion, la justificacion que pareciera
encauzar el manejo del patrimonio es la construccion de Las Lomitas. Como
corolario, vale destacar que la verticalizacion del centro lomense colocé en el
mercado una gran cantidad de viviendas tipo departamento que, si bien abond
al desarrollo del fendmeno de las “viviendas vacias”, también supo contener el
aumento exponencial del valor de los alquileres aunque, sin embargo, terminé
promoviendo la inquilinizacion en forma paralela a la caida del nimero de pro-
pietarios. Por lo tanto, esta situacion demarca un proceso de concentracion de
la propiedad de las viviendas en unas pocas manos que habria derivado en una
elitizacion del mercado inmobiliario, dado que la vivienda terminé por conver-
tirse en un activo para la especulacion inmobiliaria y la obtencion de renta.

Simultaneamente, esta manera oportunista de producir ciudad en areas
estratégicas presenta numerosos problemas: por un lado, no da lugar a la defini-
cion de un modelo coherente y consensuado de la ciudad que se desea construir
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y, por otro lado, cuando los ciudadanos discuten cudl es la mejor proporcion

de usos para asegurar la preservacion del barrio, los promotores alteran los
proyectos ya aprobados para adecuar estos usos a la demanda coyuntural del
mercado, como el caso, por ejemplo, de las aprobaciones de excepciones al
codigo de edificacion por parte del municipio. Esta forma de intervenir sobre la
ciudad, recortandola en areas y gestionandolas separadamente, profundiza las
desigualdades al interior del barrio, debido a que el capital cultural es usufruc-
tuado como una mercancia en manos de pequenas elites, ya no como una fuente
de desarrollo local.

Frente a esto, se vuelve necesario enfatizar la importancia de las transforma-
ciones de los centros histdricos, no solo a través de las relaciones entre los agentes
publicos y privados sino atribuyéndole, a su vez, un lugar destacado en la toma de
decisiones a los vecinos que, al fin y al cabo, forman parte de este centro y, en gran
medida, lo producen y sostienen. Por lo cual, concluimos que deberia existir un
proceso de distribucion del poder, llegada la instancia de la seleccion de decisio-
nes e instrumentos para llevar adelante politicas que posibiliten, finalmente, un
aumento en el grado de participacion de los vecinos y de los diferentes niveles de
gobierno, con el fin de alcanzar una mayor movilizacion de recursos latentes para
soluciones alternativas que, en general, son mejor vistas por los propios grupos
afectados. Esta movilizacion no ocurrird, simplemente, como fruto del marketing
encarnado en slogans publicitarios como “Las Lomitas, el polo gastronémico
del sur” o “Las Lomitas: reducto chic de Lomas de Zamora”, sino a través de la
institucionalizacion de un estilo de planificacién participativa que logre estimular
métodos organizacionales innovadores y colectivos. Habilitando, asi, la posibili-
dad de intervencion -y, fundamentalmente, de accién- para los vecinos y comer-
ciantes tradicionales, actuando en forma mancomunada con el gobierno local y
los promotores inmobiliarios en cojunto, para la promocion del desarrollo, y no
apenas el crecimiento, del centro lomense.

Por ultimo, resulta necesario sefnalar que, lejos de arribar a conclusiones
acabadas, este trabajo despierta nuevos interrogantes en relacion a cudales
serian las caracteristicas del caso lomense que estarian siendo replicadas, y si
existen continuidades —o no- respecto de otras ciudades del conurbano bo-
naerense. Por ello, entonces, podemos aventurarnos a pensar: ées posible una
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renovacion urbana a la conurbanense? Es decir, {podemos encontrar algunas
regularidades referidas a los procesos de renovacion urbana en las ciudades que
componen los partidos del conurbano bonaerense? En este punto, nos referi-
mos a las transformaciones vinculadas a la renovacion urbana en otras ciudades
del corredor sur como Quilmes, Monte Grande o, asimismo, al actual desarrollo
de la zona apodada como "Lanusita” ubicada en el partido de Landas, y también
a las transformaciones en el entorno de la estacion ferroviaria de Remedios
de Escalada. Al mismo tiempo, cabe destacar que existen evidencias de estas
formas de renovacion urbana en ciudades bonaerenses de los corredores oeste
—como Moreno, Ramos Mejia y Caseros— y norte —como San Isidro y Vicente
Lopez-. Insistimos, de todos modos, en que estas transformaciones no son pro-
pias de la localidad cabecera del partido de Lomas de Zamora, dado que pueden
observarse evidencias de estas transformaciones en la ciudad de Banfield. En la
interseccion de las calles Alvear y French, se esta desarrollando un polo gastro-
nomico que ha logrado instaurarse bajo la denominacién de “Alvear Chico”, se-
gin es difundido por los medios periodisticos locales, con el aval de los comer-
ciantes y promotores inmobiliarios de la zona. Asi, hacemos hincapié sobre la
velocidad de reproduccion de este tipo de transformaciones urbanas y, al mismo
tiempo, sobre cdmo la estrategia de inventar una denominacion consigue otor-
garle una identidad que parece escindirse del conjunto del barrio.

Por ello, resulta fundamental avanzar en el desarrollo de herramientas para
el estudio y monitoreo de la evolucion territorial de las ciudades del conurbano
bonaerense, dado que los actuales procesos de valorizacion parecen sustentarse
en estrategias de segmentacion espacial y densificacion de los centros urbanos.
Es asi que las ciudades deben rastrear sus oportunidades para lograr promover
procesos de renovacion urbana y buscar asociarse, para sacar adelante proyec-
tos conjuntos. Los gobiernos nacionales deben tener estrategias de planifica-
cion y desarrollo provincial, y también a nivel de la Region Metropolitana de
Buenos Aires, para conseguir que los municipios puedan alinearse con ellos 'y
avanzar de una manera articulada. En el proceso, el gobierno debe establecer
las condiciones necesarias para brindarle seguridad a los inversionistas, propi-
ciando a su vez alianzas publico-privadas pero, sin embargo, poniendo el énfasis
en la participacion vecinal. Por ende, en esta linea, resulta crucial el apoyo
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por parte del Estado a través de la difusion de campanas y eventos que logren
reiterar el compromiso del gobierno con este tipo de iniciativas y que, al mismo
tiempo , apuesten al desarrollo de los emprendimientos locales.

Para atender a las necesidades de los diferentes grupos de consumidores y
dar respuesta a los empresarios, emprendedores e inversionistas, la intervencion
del Estado terminaria por articular las piezas fundamentales para conduciry
potenciar la renovacion urbana. Por demas, la puesta en valor del patrimonio
histoérico-arquitectonico, la generacion y acondicionamiento de espacios publi-
cos de calidad, la accesibilidad a los centros urbanos y a sus servicios, asi como la
necesidad de recuperar y canalizar las voces de quienes habitan de diferentes for-
mas el barrio, seran componentes claves para dar continuidad a las estrategias de
construccion de una imagen urbana que resulte sostenible a lo largo del tiempo.
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Este libro busca reconstruir el proceso de renovacion urbana del centro de la ciudad
de Lomas de Zamora, que promovio el surgimiento de Las Lomitas, a partir de una
extensa investigacion que resulto en una tesis de doctorado.

El recorrido inicia con la inauguracion de la estacion ferroviaria en 1865 y repasa la
estructuracion de los barrios en relacion a sus vinculos con la calle Laprida y el
centro tradicional. Se indaga en la valorizacion del patrimonio
historico-arquitectonico y el paisaje barrial, junto con sus espacios publicos; y en
como se produjo la actual expansion de edificios de departamentos y locales
comerciales dentro del centro lomense.

Se espera contribuir a la generacion de conocimiento y de politicas para acompanar
la transformacion del centro de Lomas de Zamora en un desarrollo sostenible,
sustentable e inclusivo.
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