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les de varios distritos del conurbano bonaerense se
tornaron atractivos al capital inmobiliario y gastro-
némico. En el municipio de Lants se observa una
dinimica de construccién en altura y densificacién
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truir las opiniones, imaginarios y representaciones
de la renovacién urbana que estd sucediendo en
el caso seleccionado: “Lanusita”. Los/as actores/
as relevados/as fueron de tres tipos: politicos/as,
empresarios/as y vecinos/as organizados/as. La
conclusion principal refiere a la escasa conciencia
socio-territorial de los problemas que conlleva este
tipo de iniciativas respecto al desarrollo territorial

desigual en la periferia de la periferia global.

Palabras clave: conurbano bonaerense - centra-
lidades urbanas - politicas estatales/empresariales -

renovaciéon urbana - desarrollo territorial desigual.

Abstract

Since the end of the monetary convertibility the traditional
centralities of some municipalities in the Buenos Aires
Conurban area a dynamic of urban transformation has
been developing, largely pushed by the recovery of the pur-
chasing power of middle-upper and upper class strata, be-
coming attractive to real estate and gastronomic investment.
In the municipality of Laniis, a dynamic of high-rise con-
struction and densification combined with the gastronomic
business is observed that distinguishes a territory bordering
the traditional center and turns it into an area of consider-
able demand selectivity. Using a qualitative methodology,
this work aims to reconstruct the opinions, imaginaries and
representations of the urban renewal that is happening in
the selected case: “Lanusita”. The actors surveyed were of
three types: politicians, businessmen and organized neigh-
bours. The main conclusion refers to the poor socio-territo-
rial awareness of the problems that this type of initiatives
entails regarding unequal territorial development on the
periphery of the global periphery.

Keywords: Buenos Aires Conurban area - urban cen-

tralities - public/business policies - urban renewal - un-
even land development.
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Introduccién

El presente trabajo se enmarca en la labor doctoral que estoy llevando adelante desde
el aio 2021 en la Universidad Nacional de General Sarmiento. El interés del mismo
versa sobre las transformaciones contemporineas en los territorios colindantes a las
centralidades historicas o tradicionales (espacios pericentrales) de los municipios del
sur conurbanizado bonaerense. Uno de los fundamentos de la delimitacién de los casos
de estudio obedece a que estos espacios se encuentran alejados de la infraestructura
vial primaria (autopistas), a diferencia del oeste y el norte del Area Metropolitana de
Buenos Aires (AMBA) (Vecslir et. al. 2018). El articulo pretende aportar al campo de la
renovacién urbana y a los propios estudios urbanos desde el enfoque del estudio de caso.

En general los estudios de este tipo referidos al AMBA se posicionan sobre las impli-
cancias y las consecuencias en CABA. Desde los estudios clasicos de Herzer (2008)
hasta los mas actuales como los de Goicoechea (2017), Zapata y Diaz (2020), Zapata
(2020), Gonzalez Redondo (2021), Arqueros Mejica et. al. (2011), tratan el tema de la
renovacién dentro de los estudios urbanos aplicados (en su mayoria) a la Ciudad de
Buenos Aires. Aqui se intenta ver el fendmeno desde una perspectiva escalar y territorial
distinta: los centros bonaerenses conurbanizados.

El aporte al campo de los estudios urbanos esta justamente en pensar que las dinimicas
aceleradas que vienen desarrollandose desde la década de 1960 (Glass 1964) y que en
la regién metropolitana bonaerense se manifestaron con mayor fuerza en la Capital
Federal/CABA en el periodo 1983-2002, adquirieron rasgos particulares en el sur co-
nurbanizado, aunque sin alejarse de los canones estéticos de la ciudad central. Es decir,
la dindmica merece ser estudiada desde la salida de la convertibilidad en los municipios
de la primera corona del Conurbano Bonaerense (CB), no solo por su especificidad
geografica-territorial sino porque constituye una novedad absoluta el propio dinamis-
mo inmobiliario y gastrondémico luego de casi 30 afios de inmovilidad en el mercado,
llevando a estas zonas a ser catalogadas por Ciccolella, Vecslir y Baer (2015) como un
“barbecho urbano”.

El estudio de las politicas de renovacion urbana en el sur del Conurbano Bonaerense
es el objeto de este trabajo, que aporta a la problematizaciéon del desarrollo territorial/
urbano desigual con muestras de un dinamismo hacia lo pericentral. El problema que
aqui se plantea es una relativa vacancia tedrica sobre la basqueda del entendimiento
cientifico de los desarrollos territoriales/urbanos desiguales en base a la renovacion en
las areas pericentrales y, sobre todo, los analisis de los imaginarios y/o representaciones
que guian los procesos de transformacion que se manifiestan fisicamente de manera
exponencial en escasos 20 anos. Existen lecturas del proceso por parte de los actores

intervinientes que no estan exploradas, asi como tampoco estan agotados los estudios
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sobre las particularidades de la dinidmica del capital inmobiliario en la periferia de la
periferia global. De esta manera se intenta encontrar los caminos hacia la solucion de
un problema tedrico (la relativa vacancia cientifica) y otro metodolégico (el estudio de

las representaciones y/o imaginarios de la renovacion urbana en el CB).

El articulo reconstruye las opiniones, imaginarios y representaciones sobre la renovacion
urbana que estd sucediendo en el caso seleccionado intentando aportar al campo del
analisis de las politicas estatales/empresariales desde un enfoque critico que entiende el
desarrollo desigual del territorio como el grave problema que afecta a gran parte de las
ciudades de América Latina y que ve a los gobiernos locales en una posicion expectante
frente al avance del capital sobre sus territorios. Al mismo tiempo, identifica los discursos
subyacentes en las representaciones positivas e imaginarios de progreso/desarrollo de un
proceso que a todas luces genera cuantos menos desequilibrios urbanos de importancia.

La hipdtesis de trabajo se posiciona sobre la idea que dichas representaciones solo se
limitan a interpretar el proceso de manera parcial y con nula o escasa critica integral
a la renovacién urbana. A un lado y al otro del arco ideoldgico subyace la visiéon de
“progreso o desarrollo” que -suponen- trae la renovacién urbana, una especie de mix-
tura entre el positivismo vy el liberalismo urbano. Dicha idea no se condice ni con la
historia del distrito ni con las profundas problematicas planteadas por el hecho que solo
dieciséis hectareas del municipio concentren las inversiones estatales y empresariales.
En definitiva, la representacion tiende, independientemente del lugar ideolégico don-
de se encuentre el/la actor/a, hacia un “desarrollo natural” de las fuerzas del mercado
inmobiliario y donde el Estado local solo puede (por propio posicionamiento politico
o por incapacidades financieras y sociales) limitarse a ser espectador administrativo del
“desarrollo o progreso” que genera la renovacion. Construyendo asi un imaginario de
naturalidad que esconde la idea del “derrame espacial” teorizado por Guevara (2017)
donde se supone que el desarrollo en una zona de la ciudad llegara (como la saturacion

de la copa), en algiin momento, a la mejora general de la vida social y urbana.

Las preguntas rectoras que orientan este trabajo son: ;Cuales son las representaciones
y los imaginarios sociales de los/las actores/as intervinientes del principal proceso de
renovacién urbana en la zona pericentral del Municipio de Lands? ;Esa representacion
limita una lectura de la problematica en relacion a la contribucién de la renovacion

urbana al desarrollo territorial/urbano desigual?

El cuerpo del articulo se divide en seis apartados. En el primero se presenta el marco
de referencias tedricas que guiaron el trabajo metodoldgico. En el segundo describimos
la metodologia de trabajo implementada, las técnicas y los instrumentos utilizados, asi
como también la propia descripcién del analisis de los datos recabados. En el tercer

apartado se fundamenta la eleccion del caso de estudio en cuanto a sus particularidades
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histéricas, geograficas, poblacionales y territoriales. En el cuarto apartado se presentan
los analisis de los datos recabados que contribuyen a la bisqueda de la comprobaciéon de
la hipdtesis introductora. En el apartado quinto se muestran los hallazgos y las relacio-
nes existentes entre los/as actores/as que fundamentan en definitiva la comprobacion
o refutacidn de la hipotesis y el intento de resolucion del problema de investigacion
cientifica. Finalmente, se deslizan algunas de las conclusiones generales que dejan el
camino allanado para continuar con futuros trabajos.

Desarrollo territorial desigual y politicas urbanas neoliberales: los
analisis contemporaneos

Para poder dar cuenta del objetivo de investigacién necesitamos desarrollar algunas de
las lineas principales de los analisis criticos del proceso urbano y territorial contempo-
raneo. El objeto de estudio demanda una delimitacidén teérica concreta que se posicione
sobre los anilisis criticos, en general asociados al marxismo, provenientes de diferentes
disciplinas. Este recorte teérico permitira analizar las representaciones sociales de los/
las actores/as del proceso de renovacién urbana desde un enfoque que busque aportar
al campo de los estudios urbanos desde la basqueda de la disminucién de las asimetrias
urbanas propias de la ciudad capitalista (Topalov, 1979).

Consideramos que es por demis necesario, al tiempo que reviste de interés cientifi-
co, analizar las representaciones sobre un espacio (Lanusita) que ha sido transformado
abruptamente durante los tltimos 20 afos en busqueda de encontrar las particularida-
des presentes en el sentido comin que transferian a un territorio renovado en fuente de

una modificacién en los imaginarios socio-urbanos y territoriales en el CB.

Por representaciones sociales se entiende, al igual que Velazquez Mejia (2013:5),%el cono-
cimiento de sentido comin que tiene como objetivo comunicar, poner al dia y consen-

suar el mundo social, el cual se origina en el intercambio comunicativo del grupo social”.

Al mismo tiempo, por imaginario socio-urbano o territorial entiendo lo mismo que
el autor citado: “es preciso aclarar que los imaginarios urbanos en tanto imaginarios
sociales son significaciones imaginarias, son creaciones imaginativas, productoras de sig-
nificados y sentidos vinculados a la ciudad, por medio de representaciones simbolicas”
(Velazquez Mejia, 2013: 18).

Sin embargo, debemos aclarar que también comprendo que ese imaginario crea cultura
urbana futura, es decir lo que se construye hoy en cuanto a una determinada forma de
entender lo que estd sucediendo condiciona gran parte de lo que sera ese espacio en
un futuro.Yo entiendo que en el imaginario hay una cuestion dinimica hacia el futuro
distinta que no esta presente en la representacion.
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Asimismo, y volviendo a la teoria urbana, siguiendo la teorizacién de Topalov surgieron
los analisis criticos contemporaneos sobre las asimetrias que el neoliberalismo impartid
e imparte (Brenner 2003; Harvey, 2007; Manc¢ano Fernandes 2020; De Mattos, 2008;
Ciccolella et. al., 2009; Pradilla Cobos, 2014).

No es objetivo de este apartado puntualizar detalladamente en dichos aportes. Pero si
interesa describir algunos de los trabajos que han contribuido a pensar el desarrollo
territorial desigual (Pradilla Cobos, 2010) en relacién a los procesos de transformacion
contemporaneos y céomo estos analisis podrian ser ttiles para desarrollar un trabajo
critico sobre los procesos de renovacién urbana en el CB siendo que la particularidad

geografico-territorial ubica al caso en la periferia de la periferia global.

Siendo asi, es necesario repensar el avance del capital sobre la produccién del espacio
urbano en el Siglo XXI. Autores como Theodore et. al. (2009) aportaron de manera
sustancial respecto a las dindmicas de mercantilizacién y de expulsion territorial que el

neoliberalismo urbano imparte sobre el espacio.

A escala internacional, Sassen (1991; 1998) aportd el concepto de ciudad global para
entender las particularidades del capital transnacional y como este puede romper escalas
nacionales sin los limites del fordismo urbano dominante hasta la década de 1960. Asi la
autora, tomando tres casos, describe toda la red internacional que estructura el andamiaje
comercial internacional y la red de relaciones internacionales que el propio dinamismo
del neoliberalismo impone a raiz del mercado de capitales. Sassen (2015) también marca
como regla las expulsiones territoriales que este modelo de produccidn del espacio urba-
no marca. No s6lo es interesante pensar cOmo se estructura el nuevo orden urbano mun-
dial sino también reflexionar sobre las consecuencias de generar polos especializados de
actividades terciarias que concentran gran parte de las inversiones en el mundo y donde la

dindmica muestra que territorios periféricos quedan totalmente relegados.

Por su parte, Guevara (2017) trabaja el mito del derrame espacial. Es interesante pensar
este concepto en funcién de los anilisis de las representaciones y los imaginarios siem-
bre que podrian subyacer en el sentido comiin que les da sustento a las practicas de la
renovaciéon en Lants. El autor argumenta que la teoria urbana neoliberal que marca
el pulso del desarrollo territorial en el Siglo XXI, se entiende como idea central que
las inversiones especializadas en una zona (o una ciudad global) va a derramar sobre el

restante territorio.
A los fines de nuestro trabajo podriamos decir que Lanusita no escapa de la desregulacion

de la politica urbana que lleva cincuenta afios de ejecucion (De Mattos, 2010) y donde el
sector empresarial tomd protagonismo decisivo en la gestiéon de la ciudad (Harvey, 1989).
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Como parte del proceso global y para contar con un nivel mas de operacionalizacion
del tema de investigacion necesitamos encuadrar conceptualmente el caso de estudio.
Esto nos permitird delimitar con un nivel menos de abstraccion el objeto. El caso se-
leccionado es un espacio territorial muy pequefio del distrito de Lants y cuenta con
algunos escasos aportes académicos respecto al proceso de renovacién urbana. De esta
forma, haciendo un recorrido por los trabajos que han abordado el caso de estudio (o
espacios de similares caracteristicas) se contribuir a identificar el aporte puntual de este
trabajo dentro del campo de la renovacion urbana sur conurbanizada.

De esta forma, una de las principales politicas en el AMBA -sobre todo hacia finales de
la década de 1990- fue el surgimiento de los Shopping Center como iniciativas inscritas
en tierras deprimidas, transformandose en un nuevo tipo de centralidad urbana, llama-
das “nuevas centralidades urbanas” (Vecslir et al., 2017). El “boom inmobiliario” que se
desarrollé en Argentina de 2002 a 2008, en general estuvo asociado a la explosion de
los precios internacionales de los commodities y a la propia dinimica del mercado inmo-
biliario en la posconvertibilidad (Clichevsky, 2001). Estos procesos de verticalizacién
asociados a edificios con amenities y comodidades de lujo' llevaron a nombrar a estos

emprendimientos como countries verticales (Zapata, 2020).

De este modo, espacios urbanos que hasta finales de siglo veinte eran asociados a secto-
res de clase media con una fisonomia urbana de casas bajas se transformaron, en pocos
afos, en espacios exclusivos en general asociados a una suerte de “palermizacién™ res-
pecto a la generacién de espacios del mercado gastrondémico. Ciertos poligonos urba-
nos se transformaron en polos de desarrollo del mercado inmobiliario y gastronémico
asociados -cuanto menos en el imaginario social- a sectores de clase media-alta y alta
(Ciccolella ed. al., 2015). Uno de esos espacios es Lanusita. Hay un proceso que conjuga,
entonces, movimientos de compactacién y verticalizacidon con el desarrollo gastron6-

mico asociado a un imaginario “moderno” (Galgano, 2021).

Wertheimer (2012) trabaja las transformaciones en los bordes riberefios del AMBA e
identifica estos emprendimientos de renovacion urbana como una intencion de los actores
publicos/empresariales de construir nuevas y modernas centralidades, en el caso de Lanusita
existe la misma idea. La intencién principal fue dinamizar el barbecho urbano (Ciccolella et.
al., 2015) que durante casi treinta afios quedd pausado en términos de transformaciones.

Sin embargo, la vacancia referida a los estudios de la renovacién urbana el Conurbano
Bonaerense es considerable. Se encuentran trabajos destacables en Ciudad Auténoma
de Buenos Aires (Goicoechea, 2015, Zapata et. al, 2020, Arqueros Mejica et. al., 2011,
Gonzilez Redondo, 2021) que abordan la problemaitica de la renovacién urbana en
CABA. Pero a la hora de construir un entramado tedrico conceptual de los procesos
contemporaneos de transformacién socioespacial del CB, se encuentran muy pocos
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trabajos. Ciccolella et. al (2015) y Vecslir et. al. (2018) son algunos de los pocos aportes
referidos a pensar las transformaciones en las centralidades del CB, este Gltimo posicio-
nandose sobre la movilidad cotidiana en los municipios del primer cordén metropoli-

tano contemplando a Lants como caso de estudio.

El trabajo de Romano (2018;2019; 2023) es uno de los pocos estudios de caso de la
renovacién urbana en el sur conurbanizado asociado a los procesos de verticalizacién e
industria del ocio. La autora trata de comprobar que la renovacién urbana en Lomas
de Zamora no refiere a un proceso de gentrificaciéon sino, y, sobre todo, tiene que ver
con una matriz histérica socioecondémica de los/las habitantes del centro de Lomas de

Zamora que contd siempre con sectores de clase media alta.

Asi, de manera descriptiva, pero con un nivel de desarrollo considerable, Laceiras (2020)
trabaja especificamente las transformaciones espaciales en Lanusita. Realiza desde la
geografia un anilisis integral de las variables socioespaciales del area pericentral de Lands.

Sin embargo, ninguno de estos aportes analiza centralmente los/las actores/as urbanos
intervinientes en el territorio renovado. Por lo cual, en general se abordé la renovacion
urbana desde el proceso socioespacial del territorio, pero los escasos aportes no realizan
un analisis de actores como en este trabajo se propone.

De esta forma, se postula que la intervencién territorial no es incumbencia de la eco-
nomia del lugar sino una problematica que refiere a la integralidad de la politica urbana
(Veltz, 1999). El problema de la edificacién en altura y del desarrollo econémico del lugar o
la “economia del archipiélago” refiere a que se transforman territorios acotados en enclaves
espaciales que desoyen la integralidad de la politica urbana.

Metodologia de trabajo

El presente trabajo muestra solo un vértice del analisis que se realiz6 en el municipio
de Lants, Provincia de Buenos Aires, durante el aio 2022. La metodologia de trabajo se
definié como cualitativa teniendo en cuenta la pertinencia y particularidad del estudio
de caso (Merlinsky 2008) y en relacién con la construccién de un mapeo de actores
intervinientes en el proceso de renovacidn urbana distrital (Altschuler 2021).

El trabajo sobre fuentes secundarias (planes estratégicos locales, normativa provincial,
bibliografia especializada, c6digo de edificacion distrital y sus modificatorias, ordenan-
zas municipales especificas, articulos periodisticos) se analizé bajo la técnica de analisis
tematico (Escudero 2020) teniendo en cuenta los siguientes ejes: Renovacidon urbana,
centralidades, derecho a la ciudad, infraestructura, zonificacién urbana, valorizacidén in-

mobiliaria. El programa que se utilizd para la sistematizaciéon de estos datos secundarios
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fue el software Atlas. T1 que permitié la construccién de cuadros analiticos que ayudaron
a avanzar hacia la fase de trabajo sobre las fuentes primarias.

Respecto a la labor cualitativa con fuentes primarias, la técnica principal fue la entrevis-
ta en profundidad. Se realizaron siete entrevistas (tres a politicos/as -uno del oficialismo
y dos de la oposicidén-, un funcionario de carrera, un empresario gastronémico, un
desarrollador inmobiliario, un grupo de vecinos/as).

En base a los objetivos de este trabajo, el foco estuvo puesto en los/as productores/as
de la renovacién urbana en la zona. Estos son primordialmente tres sectores: el estatal, el
empresarial y los/as vecinos/as organizados/as. El instrumento que se utilizo fue la guia
de entrevistas bajo topicos especificamente disefiados segiin el perfil del entrevistado o
entrevistada. Las entrevistas fueron procesadas mediante el soffware Atlas. Ti que también
hizo posible la realizacion de un anilisis tematico bajo los mismos ejes de analisis de las
fuentes secundarias.

De modo complementario se llevaron a utilizaron otras dos técnicas: observacién parti-
cipante y grupo focal. En cuanto al grupo de vecinos y vecinas, se convoco a través de
la agrupacion X MI BARRIO SIN EDIFICIOS, a un grupo focal de treinta y tres ve-
cinos/as con representacién de todas las localidades del distrito. El muestreo se definié
intencionalmente en funcién de la totalidad de las localidades, pero al mismo tiempo
se busco que tengan un peso especifico mayor quienes habitan en la localidad donde se

encuentra el caso de estudio (Lants Oeste).

La observacion participante se operacionalizé mediante una ficha en la que donde se
relevaron las caracteristicas edificatorias de la zona a la vez que se buscé registrar opi-
niones casuales de los habitantes del espacio en su vida cotidiana. Los ejes de las charlas
informales siempre trataron de ir en linea con las variables profundizadas tanto en las
entrevistas como en el grupo focal. Para este grupo se realizé una guia semi estructura-
da, donde el investigador fue describiendo el proceso y solo intervino en el momento
en que se evalu6 que la conversacion se desligaba de los objetivos del anilisis. Los prin-
cipales ejes del disefio de la guia se definieron en linea con los ejes estructurados para la
guia de entrevistas a actores/as claves. Asimismo, se realizd un relevamiento fotografico
que permitib contar con imagenes actualizadas del area de estudio y observar el proceso
de transformacién en desarrollo en el area.

La codificacién se realizé de la siguiente manera: de cada cita destacada (proveniente
de determinada fuente) se seleccionaron categorias que caracterizaban a la cita. El pro-
grama de anilisis cualitativo Atlas. Ti permitié encontrar relaciones entre las categorias
identificadas que permitié la construccién de codigos especificos. A cada codigo se le
asigné un memo de codificacién que resumid la explicaciéon instrumental del codigo.
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Una vez se identificaron seis codigos se pasé a una etapa de definicién analitica sobre los
codigos construidos construyendo asi categorias temdticas con un nivel de complejidad
mayor pero que logren sintetizar todo el trabajo cualitativo realizado. Se identificaron

tres categorias tematicas:

* Desarrollo urbano natural: obedece a las caracte-
risticas de las representaciones encontradas en el
trabajo de campo respecto al desarrollo de Lanusita

como polo inmobiliario y gastronémico.

* Renovacion positivista/liberal: refiere a una representa-
cién de los actores y actoras intervinientes respecto al
proceso incremental de desarrollo urbano en la zona.

o Estado espectador administrativo: se trata del posicio-
namiento encontrado en las fuentes sobre el rol del

Estado y el gobierno local en el desarrollo de Lanusita.

“Lanusita’: caracteristicas que fundamentan la seleccion del caso de
estudio

El avance del sector inmobiliario en el espacio reducido que se cataloga como “Lanusita”
fue realmente sorprendente. En un periodo muy corto de tiempo se ha potenciado el
desarrollo inmobiliario y gastronémico de la zona. Esta dinimica de desarrollo in-
mobiliario en altura configurdé un proceso de segmentacién de la demanda (Abramo
2012) y valorizacién financiera en la dinimica de compactacioén del entramado socio-
urbano fomentada y acompaiiada por el poder ejecutivo local.En el afio 2012 el Poder
Ejecutivo local maped los edificios del area central del distrito; ello hizo posible apreciar
la concentracién de los edificios en altura, que estd claramente marcada por el proceso
de renovacién de la zona.

Antes del afio 1990 la cantidad de edificios de mas de 6 pisos del distrito ascendia a
112 Vecslir et. al. (2017). En esa década se construyeron 67 edificios mas y durante la
siguiente otros 152, 1o que representa el 42% de la totalidad de edificios de mas de 6
pisos del distrito. Asimismo, la centralidad de Lants ha sido la de mayor construccién
de vivienda multifamiliar de los casos seleccionados (Avellaneda, Lants y Lomas de
Zamora) y se ha incrementado un 40% de la “mancha céntrica” del distrito (Vecslir et.
al. 2017: 82). Esta transformacion refiere especificamente a un esquema de revaloriza-
ci6n del centro tradicional y a una demanda de los sectores de altos ingresos por habitar
territorios que estén en la cercania del centro urbano de la ciudad y a la vez sean una
alternativa a los barrios privados o centros de altos ingresos de CABA.
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De la técnica con base en la observacion no participante y de las entrevistas realizadas
surge que las inmobiliarias y constructoras se transformaron definitivamente en agentes
de captacién de capital y, al mismo tiempo, en instituciones en donde lo que interesa es

la venta de un producto especifico (la renovacion).

En este esquema es donde entra en juego una especie de “marketing urbano” o “city
marketing” (Arqueros Mejica et al. 2011) en relacién a la venta no solo del producto ha-
bitacional sino de cualidades especificas ligadas a la localizacion y los servicios urbanos
disponibles, es decir al espacio socialmente producido (Romano 2018).

Esto es observable en los centros metropolitanos tradicionales, de los que Lants es parte.
Como consecuencia del desarrollo y del boom inmobiliario actual en todo el AMBA el
precio del metro cuadrado se ha incrementado considerablemente. En 2011 los precios de
los inmuebles ubicados en el primer cordén del Conurbano Bonaerense sur no excedian, en
promedio, los 1600 dodlares el metro cuadrado. Seglin entrevistas realizadas a desarrolladores
inmobiliarios de la zona, en 2022 oscilaba entre los 2000 y 2600 délares el metro cuadrado,

lo que muestra un incremento de 1000 U$S el metro en 11 afios (Ver Grifico 1).

Grafico 1. Evolucién del comportamiento del precio del metro cuadrado en USD en
los municipios del AMBA.
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Fuente: Municipio de Lants 2012

Segtin Laceiras (2020) en los alrededores de la estacion Lants (Oeste) los precios de un
lote (de aprox. 8,66 m x 50m) pueden llegar a 400.000 dolares, evidenciando un techo
superior al registrado en los alrededores de la estacion Lants (Este). En los terrenos mas
lejanos a la estacion del Ferrocarril Roca, los precios tienden a descender, aunque se
mantienen las diferencias entre la zona oeste (que presenta valores mis altos) y la zona
este del municipio (ver Tabla N° 1).
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Tabla 1. Valor del Lote en USD segtn localidad de Lants.

ZONA GEOGRAFICA VALOR I?E LOTE (8.66 m x 50m)
DENTRO DEL PARTIDO EN DOLARES (aproximado)
Alrededores de Estacion Lanus Este 300.000 a 350.000
Alrededores de Estacion Lanus Oeste 350.000 a 400.000
Resto de Lanus Este 50.000 a 300.000
Resto de Lanus Oeste 90.000 a 250.000

Fuente: Laceiras 2020.

A continuacidn, mencionaremos algunas de las principales intervenciones que imple-
mentd el gobierno municipal en el proceso de renovacion de “Lanusita”. Una serie de
politicas de “embellecimiento” urbano se desplegaron sobre la calle Del Valle Iberlucea
entre las que se encuentran: colocacién de luminaria led; repintada de las sendas peato-
nales; colocacién de maceteros en las esquinas; resguardo de la ochava; colocacion de un
totem en cada esquina de la calle DelValle Iberlucea donde se mencionan los comercios
de la cuadra; durante la pandemia, se permitié que los locales gastronémicos usen parte

de la calle para construir plataformas.

Lanusita no cuenta con una ordenanza que regule los usos del suelo, sino que se restrin-
ge a los condicionantes urbanos que impone la zona E8 del Cddigo de Planeamiento
Urbano y Edificacién que data del ano 1983 y fue reformado en 2011, 2018 y 2022. Sin
embargo, algunas ordenanzas fomentan su desarrollo como la que se sanciond en 2020 que
promulga la peatonalizacién de la calle Del Valle Iberlucea entre las 18 y las 24 horas los dias
viernes, sabados y feriados (Ord. 13.054/20). Lo que habilita un “Paseo a Cielo Abierto”,
medida que estd en sintonia con lo propuesto en el Plan Estratégico (Mapa N° 1).
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Mapa 1. Proyecto de ampliacioén de calzada para uso comercial en el distrito Lanusita, 2020.
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Fuente: Honorable Concejo Deliberante de Lants 2020.

En esta linea, la ordenanza 13.282/21, declaré a Lanusita como un paseo a cielo abierto.
La norma distingue entre los espacios gastrondémicos y comerciales, dejando principal-
mente al sector gastronémico toda la traza de la calle Del Valle Iberlucea. Esta es una
clara intencidn del ejecutivo local de potenciar el desarrollo gastronémico y comercial

en la zona, sin evaluar las asimetrias territoriales mencionadas (Mapa N° 2).

Mapa 2. Distribucién de los usos del distrito Lanusita. Afo 2021.

V
TQ%
@
i

é o
U 7€}
2 Meﬂz
E g & O
< SN 3
VEL(Z SARSFI(LD —g 5 > U
I B LR
9“ 8 2 I a8
= G -
B a B

{OQDWITF T T | e

45&7‘“"”;”:;1DDDD@
RN o@ﬂj%/

7 mpomo IRIGDVEN ZONA
SCOTIIEE Y e
> DEL VALLE IBERLUCEA L= 37 Cuadras

CNEL. SEGUI

{AMANCIO AI.(OKTA

FELIPE LLAVALLOL

U
Q“i‘

\ 200E SEPTIEMBRE
J:‘ ’ TIE. JORGEA.RANGU(y

Fuente: Honorable Concejo Deliberante de Lants 2021.
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Por altimo, es importante mencionar las profundas diferencias en términos socioecono-
micos y habitacionales que existen entre la poblacion residente en Lanusita respecto a la
de otros barrios del distrito. Laceiras (2020) detaca esta cuestién: hay una diferencia de
10 puntos porcentuales entre la poblacion con estudios universitarios completos entre
Lanusita y el resto del distrito. Esta diferencia aumenta a 12 puntos cuando se trata de
jefes de hogar. Respecto al tipo de vivienda es destacable que hubo una disminucién
de mis de 23% en las viviendas tipo A de la zona y un incremento del 15% en los de-
partamentos. Este dato muestra el proceso de renovacién imperante. (Ver Tabla N° 2)

Tabla 2. Variaciones intercensales sobre variables seleccionadas. Afios 2001 y 2010.

[ Areadeestudio | | Restodelpartido | | Total del partido |
[ categorias | 2001 [ 2010 [variacion| | 2001 [ 2010 [variacién| | 2001 | 2010 |variacion|

POBLACION OCUPADA CON EL MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO

[ Terciario Completo [37.49 [ 2851 [ 239 | [ 242 | 409 [69,11] [ 248 [ 419 [ 687 |
[ Universitario Completo | 60,81 [ 70,38 | 157 | | 213 | 372 [745 | | 230 [ 3,97 | 721 |
Total poblacién activa 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
CANTIDAD DE JEFES DE HOGAR CON EL MAXIMO NIVEL DE INSTRUCCION ALCANZADO
[Terciario Completo [ 685 [1016 ] 484 | [ 288 | 472 [ 641 | | 2,98 [ 489 [ 638 |
| Universitario Completo | 13,97 [ 16,43 | 17,6 | | 3,12 | 460 | 472 | | 341 | 495 | 452 |
Total de jefes de hogar 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
CANTIDAD DE PERSONAS RESIDENTES EN VIVIENDA PARTICULAR CENSO
[ casa tipo A [37.49 [ 2851 [ 239 | [ 6965 [7409] 64 | [ 6897 [7304] 59 |
| Departamento | 60,81 [ 7038 | 157 | | 1536 | 1424 | 73 | | 1632 [ 1553 | 49 |
Total poblacién activa 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
CANTIDAD DE VIVIENDAS PARTICULARES CON CALIDAD DE LOS MATERIALES
[CALMAT | | 6835] 69,60 1,83 ] | 63.05] 67.82] 7,56 | [ 63.23] 67,88] 7.37 |
Total de viviendas 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente: Laceiras (2020)

De esta forma, se observa una conjuncién de verticalizacién y densificacidon del area
pericentral de Lants que viene desarrollindose vigorosamente desde la posconvertibi-
lidad y cobré un particular dinamismo luego de 2015 con el cambio del color politico
del ejecutivo municipal.

Desde entonces, se desarrollaron dos mandatos de Juntos Por el Cambio (frente poli-
tico de centro derecha que gobierna CABA hace 16 anos) mientras que durante mas
de cuarenta anos gobernd la municipalidad el peronismo. A partir de este cambio de
color politico, el espacio pas6 a llamarse “Distrito Lanusita” con una clara intencién de
pensarlo como una unidad sectorial dentro del entramado urbano del distrito. Al mis-
mo tiempo, destaca la intencién manifiesta del ejecutivo local por asignarle una marca

comercial a catorce hectareas del centro oeste del distrito.
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La particularidad de la denominacién obedece a una linealidad con las politicas de
renovacién del gobierno de CABA de parcelar el entramado urbano en funcién de
distritos econémicos dedicados a actividades especificas con su correspondiente beneficio
fiscal para el asentamiento de emprendimientos referidos a las tematicas impulsadas por
el gobierno portefio (Goicoechea 2017).

¢Un modelo de gestion urbana puede ser una consecuencia natural?
Las representaciones sociales en Lanusita

En esta seccion se reconstruyen las representaciones que circundan a un modelo de
gestién urbana que a todas luces fomenta el negocio inmobiliario en una zona muy
escueta del municipio de Lants y donde pareciera que la idea de la evolucion natural
de las cosas fundamenta la falta de intervencién y regulacioén publica.

a. Sector empresarial: inmobiliarios/as 'y gastronémicos/as relacionados/as con la economia del lugar

La dinimica del sector empresarial en la zona fue de las mas importantes en relacion
con otras jurisdicciones (Vecslir et al. 2018). Dentro de este crecimiento diferencial
hay dos subsectores empresariales claves dentro del proceso de renovacidon urbana en

“Lanusita”: el inmobiliario/construccién y el gastronémico.

De las entrevistas a promotores/as inmobiliarios/as surge que el sector de la construc-
cién esta constituido por muy pocas empresas; solo tres son inmobiliarias y construc-
toras, es decir que realizan la totalidad del proceso de renovacién: ANBA Propiedades,
Lesa y Ares (entrevista a Lucas, referente inmobiliario, Lants, 27/04/2022). Son em-
presas inmobiliarias de capitales locales, inicamente trabajan en Lan(s y cuentan con
escaso acceso al crédito internacional, sus titulares o directivos son descriptos como
emprendedores chicos -de “poca monta”-; son firmas que solo trabajan en emprendi-
mientos de renovacién “lote a lote” con muy poca profesionalizacion.

Es interesante destacar en este punto que, segun Clichevsky (2001:6), los promotores
inmobiliarios en Argentina hace poco mas de dos décadas se constituyeron como agentes
primordiales de la transformacion territorial, a diferencia de lo que pas6 en otros paises
latinoamericanos (México y Brasil) donde funcionaban de esta manera hace varias déca-
das. Siguiendo esta caracterizacion puede decir que en el sur del CB, y especificamente en
el caso de Lanusita, st bien estructuran la politica empresarial de la construccion en altura
y venta inmobiliaria no son actores que respondan a una escala internacional en cuanto a
su posicionamiento y sus redes estratégicas de desarrollo empresario.

En base a la técnica de observacidn no participante, a escala distrital, se destacan en
Lanusita se identificaron las siguientes inmobiliarias: ANBA Propiedades, Gomez Lama,

424 | Revista Perspectivas de Politicas Pablicas Vol. 13 N°26 (enero-junio 2024) ISSN 1853-9254



Avances de investigacion. ;Espectadores administrativos del desarrollo inmobiliario natural?... Pags. 410-441

Lesa, Cordero e Hijo, Antlinez Vega, Reyes Propiedades, Pinar Propiedades, Novosad
Inmobiliaria, Diaz Pérez, Alicia Modenesi Propiedades, Dypco. Solo tres de ellas son
desarrolladoras: ANBA, Dypco y Lesa. Las restantes son inmobiliarias que solo trabajan

en la venta de propiedades.

La totalidad de ellas son de capital distrital y tienen una mirada muy localista del proce-
so al tiempo que tienen un desarrollo empresarial acotado [Entrevista a Lucas, referente
inmobiliario, Lants, 27/04/2022]. Esto refuerza la idea de que el perfil empresario del

sector responde a una escala local de intervencion.

Segtin la propuesta por Socoloff (2018) se podria decir que estos desarrolladores se tipifi-
carfan como medianos sin acceso al mercado de capitales o con acceso esporadico. En esta
linea, al igual que otras investigaciones desarrolladas en CABA (Zapata et. al., 2020), en el
proceso de renovacion de Lanusita existen inversionistas de escala moderada. El modelo
de inversién estd muy poco profesionalizado; de acuerdo a uno de nuestras entrevistadas,

)

la compra y renovacién de un lote se define en “una mesa de café entre 4 o 5 amigos’

(entrevista a Mariana, asesora en urbanismo del sector estatal, Lants, 23/06/2022).

De este modo, podemos inferir que hay una suerte de conurbanizacion de la inversién: no
se encuentran grandes inversores internacionales desplegando estrategias de interven-
cién en grandes proyectos urbanos como en algunos casos de CABA (Cuenya 2011),
sino que son pequenos inversionistas con afinidad asociada a la localizacién y que po-
drian catalogarse como inversores “outsiders” (Socoloff 2018). El capital, en la mayoria
de los casos, no proviene del mercado financiero y en general es una definicion de

actores individuales que se juntan con el fin de invertir en la economia del lugar.

La atraccion de este tipo de perfiles entre los promotores estd vinculado a los atracti-
vos que ofrece el mercado en Lanusita. La tasa de ganancia del negocio inmobiliario
sigue siendo, en muchos casos, superior al 60% en ddlares (entrevista a Lucas, referente
inmobiliario, Lanas, 27/04/2022). Si bien estos valores son menores a los encontrados
durante la posconvertibilidad en CABA, donde la tasa de ganancia del sector llegd a
100 puntos porcentuales (Raspall 2017), atin constituyen una alternativa rentable y que,
siguiendo a Topalov (1979), es superior a la que ofrecen otros sectores de la economia.

Un actor clave en el sector es el Colegio de Martilleros del distrito, en cuanto dina-
miza el mercado inmobiliario de la zona, sistematiza informacioén propia del desarrollo
del sector y despliega capacidad de lobby frente al sector ptblico. En el afio 2015 esta
institucién escindié del tradicional Colegio de Martilleros de Lomas de Zamora que
represent6 historicamente a los martilleros de Lants. Esta ruptura se debid al tamafo
del crecimiento de la actividad en el distrito, hasta entonces los martilleros de Lans se

remitian al colegio de Lomas de Zamora.
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Por otra parte, las entrevistas marcan que los/as actores/as inmobiliarios rescatan su
aporte al desarrollo econémico local. Se posicionan en un lugar de potenciadores del
empleo local y la economia de cercania que entienden impulsa una vision localista
del proceso. Al mismo tiempo no existe ningan tipo de juicio critico sobre su practica
asociando su representacién a una idea de desarrollo natural de las fuerzas econémicas
del sector en la zona. Por otro lado, estuvo presente en sus manifestaciones la idea de
desarrollo o progreso: los/as entrevistadas entienden que la practica del negocio inmo-
biliario potencia la mejora permanente del acceso a las bondades de la urbanizacion

local (entrevista a Lucas, referente inmobiliario, Lants, 27/04/2022).

Otro actor de peso es la asociacion de empresarios gastronémicos de la zona. Estos estan
en su mayoria nucleados en la llamada iniciativa “Distrito Lanusita”. El desarrollo gastro-
némico en la zona comienza con la llegada de la cadena La Quintana a mediados de la
primera década del siglo. Uno de los factores que los/as gastronémicos/as ponderan como
de relieve es la densidad de la zona. Consideran, en general, que fue un factor critico en el
proceso de surgimiento de Lanusita como polo gastronémico. Esto estd en sintonia con la
economia de escala presente en el distrito debido a la alta densidad y cantidad de habitan-
tes de Lants [Entrevista a Julio, referente gastronémico, Lants, 29/07/2022].

La caracteristica del perfil de la clientela interesa a los fines de entender los sectores que
tienen acceso a Lanusita. En las entrevistas se destaca un cambio importante de acuerdo
alos vaivenes de la politica econdémica nacional. Entre 2005 y 2013/2015 la concurren-
cia estaba dada por grupos familiares en general de clase media que podian acceder a
una salida a la semana a comer afuera. Con las politicas de contraccién del gasto y el es-
tancamiento econémico el perfil de la clientela cambi6, habiendo una mayor afluencia
de jovenes a consumir con gasto bajo de cubierto, en general en cervecerias (entrevista
a Julio, referente gastronémico, Lants, 29/07/2022). De acuerdo a este entrevistado el
cambio se observa sobre todo en el pablico juvenil: las limitaciones de ahorro, en gran

parte producto de politicas econémicas expulsivas:

Lamentablemente la gente de entre 20 y 40 afios no
puede aspirar a comprarse una casa ni un auto, entonces la
zanahoria se corrid (sic): esa plata que antes se ahorraba
para hacer una inversion hoy se gasta en esparcimiento y

disfrute en estos lugares.

Se observa que también los/as gastronémicos/as entienden que su trabajo es una nove-
dad en el distrito y aporta un servicio de cercania que permite el “ocio cerca de casa”
y su oferta se va a adaptando a la “realidad de la economia local necesaria”. Destacan
también que su trabajo estd muy condicionado por las implicancias de la politica eco-

noémica. Al mismo tiempo, argumentan que, pero su aporte es solo una consecuencia
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natural de lo que sucede en el territorio siempre que no implica necesariamente una
linealidad directa ni con la politica de ingresos del estado nacional ni con beneficios
otorgados por otras instituciones estales. Su trabajo es expuesto como un producto

natural del mercado [Entrevista a Julio, referente gastronémico, Lanas, 29/07/2022].

La relacién de los gastrondémicos con el ejecutivo local es acorde a la dindmica que
tomo la zona: por parte del sector publico creen que generan empleo y por parte de
los empresarios consideran que su desarrollo necesita de un “acompafiamiento” del
Estado local. Por lo cual, hay una convivencia en la acciéon bastante marcada: el mercado
interviene, el Estado asegura las condiciones de esta intervencion. En varias ocasiones se
menciona que el gobierno local ha aportado gran parte de la infraestructura, embelle-
cimiento urbano y los permisos para poder desarrollarse en particular durante la pande-
mia de COVID-19. Los empresarios de la zona marcan un fuerte acompafiamiento por
parte del ejecutivo local para desarrollar la zona en general asociado a la planificacion
del espacio publico y recoleccion de residuos. Sin embargo, otras iniciativas son propias
del sector empresarial como la pagina de Instagram donde se publican ofertas y des-

cuentos en locales pertenecientes al poligono.

La asociacion estatal-empresarial estd marcada en varias iniciativas que se desarrollan en
la zona y muestra un interés por incentivar las inversiones en Lanusita por parte del sec-
tor publico, pero no lo identifican como un actor determinante. Los/as gastronémicos/
as creen que el Estado local solo se dedica a “acompaiiar” el proceso, pero no constituye,

para ellos, un actor que sea decisivo en su actividad cotidiana.
X : i6n urbana “natural” y relaciones con el sector empresarial
b. Sector estatal: renovacié

En el ejecutivo local se identificaron (afio 2023, antes del cambio de gobierno) los
siguientes actores de relevancia de intervencién directa en el proyecto: Secretaria de
Desarrollo Urbano, Secretaria de Espacios y Servicios Pablicos, Secretaria de Economia
y Finanzas, y dentro de esta altima la Direccion de Desarrollo Econémico. El organis-
mo que tiene a cargo el desarrollo de la iniciativa “Distrito Lanusita” no es la Secretaria
de Desarrollo Urbano sino la Direccién de Desarrollo Econémico de la Secretaria de
Economia y Finanzas. Esto estaria indicando desde el gobierno municipal la iniciativa
“Distrito Lanusita” se piensa como una politica de redireccionamiento de la inversiéon

de capital en basqueda de exclusividad territorial.

Se busca un polo de desarrollo econdémico que potencie la valorizacion del espacio con
un criterio de exclusividad territorial que lo diferencie de areas con menor dinamismo
inmobiliario y gastrondémico. Se identificd, dentro de la mirada de los integrantes del
frente politico que goberné hasta 2023, una preponderancia a la selectividad la deman-
da en pocos kilémetros cuadrados para potenciar el desarrollo econémico. Esta premisa
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escapa a las ideas del desarrollo urbano integral, siempre que no se piensa en una politica
de ciudad, en funcién a la sustentabilidad del ambiente, sino del lugar. Es decir, es una
manera de crear selectividad territorial que produce asimetrias marcadas y valorizan el

suelo de manera diferencial.

Por su parte, el Concejo Deliberante local se compone, en la actualidad (junio 2023,
antes de las elecciones), de siete bloques: Cambiemos (10 concejales), Frente de Todos
(6 concejales), Frente Renovador Todos (1 concejal), Frente de Todos de Lands para
Lanus (2 concejal), Frente de Todos PJ (1 concejal), Frente de Todos Kolina (1 concejal),
la Unién Civica Radical (3 concejal). Si bien el bloque mayoritario es del oficialismo,

la oposicidn cuenta con mayoria peronista.

Las entrevistas a concejales del oficialismo (Cambiemos) muestran una idea asociada
al proceso mediado por cuestiones propias del “desarrollo natural del territorio”. Esta
muy presente que las fuerzas ahistoricas del desarrollo urbano priman y hay una dina-
mica que escapa a la accidn estatal y es propia de la “dinamica natural del mercado” que
potencia algunas zonas y relega otras. También se presenta la idea que el Estado local
no tiene las herramientas politicas ni legales para accionar de manera taxativa sobre la
regulacion en la zona, con lo cual solo se limita al acompanamiento del negocio inmo-
biliario y gastronémico porque creen que potencia el desarrollo del distrito (entrevista
a Franco, referente politico, Lants, 13/07/2022). Hay siempre una idea fuerza detras de
todo modelo de gestion urbana que determina el nivel de intervencionismo publico
y asigna roles en la dinimica del desarrollo del territorio. Los actores del oficialismo
lo describen como un modelo que se identifica con una iniciativa propia del sector
empresarial y que lo que hacen es acompariarla porque creen que valoriza el distrito y
genera puestos de trabajo.

Un dato importante a considerar en el analisis refiere a que en abril 2022 se reformé
el Codigo de Planeamiento Urbano y Edificacién (CE) del distrito.” En las entrevistas
se buscod profundizar en esta reforma y se identificé que la opinidn del oficialismo se
asocia a la idea de que cualquier modificacién no produce necesariamente lo que se
legisla. Es decir que la idea de la legislacion esta atravesada por un esquema que se aleja
de lo que sucede en el territorio. En definitiva, la idea natural del desarrollo urbano esta
muy presente al hablar de los procesos de reforma y renovacién urbana en el distrito.
Los/actores/as estatales creen que el progreso urbano solo tiene lugar por el desarrollo
natural del mercado inmobiliario y gastronémico (entrevista a Franco, referente politi-
co, Lants, 13/07/2022).

También hay una coincidencia en los entrevistados con la idea del “boom demografico”

que estd viviendo Lants. Pero, en general, consideran que ese “boom” no se da por la
normativa sino por caracteristicas propias y enddgenas del distrito. Sus representaciones
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marcan que el proceso tiene sus propios tiempos por una dinamica propia del mercado
inmobiliario y que no existen las condiciones hoy para que esto se dé. De lo que se
infiere que se esta normando para que el mercado en algiin momento recobre el vigor

de principios de siglo y el “boom demografico” se concrete.

Por supuesto, el oficialismo tiene una lectura positiva de la modificacién al cddigo que
ellos/as mismos/as propusieron. Argumentaron que el CE anterior dejaba el camino
libre para el desarrollo inmobiliario y que la modificacién actual restringe mas esa po-
sibilidad. Creen que el actual CE es armoénico con la realidad del distrito en funcién
al “boom demografico” y el “desarrollo natural” del mercado inmobiliario y gastronémico.

Finalmente, para el oficialismo Lanusita es un polo recreativo y turistico importante.
En términos de generacidén de empleo también destacan que genera entre 3000 y 4000
puestos de trabajos directos e indirectos [entrevista a Franco, referente politico, Lands,
13/07/2022]. Este dato es interesante porque muestra que el oficialismo es totalmente
consciente que se estd produciendo una transformacién y una modificaciéon en la es-
tructura urbana del distrito y su respuesta frente a eso se restringe a acompafarla en

cuanto espectador administrativo.

Los sectores de la oposicion relevados, en general, creen que el sector gastrondémico e
inmobiliario de Lanusita “genera desarrollo” y que es una herramienta muy importante
de “generacién de empleo”. Es sumamente interesante el factor aspiracional que se
menciona: se argument6 que, aunque el Estado local ponga toda su energia en desarro-
llar las zonas periféricas, las inversiones van a seguir posicionandose en Lanusita porque
hay un condimento aspiracional de los sectores de clase media que no quieren vivir en
la periferia sino en el centro. Es destacable esta visiéon porque muestra que también en
la oposiciéon hay una visién del Estado local como solo un espectador del proceso y
donde la naturalidad del proceso tiende a concretar el desarrollo en la zona pericentral
por la propia naturalidad del mercado inmobiliario siendo el Estado solo un actor de

acompanamiento [entrevista a Clara, referente politica, Lanas, 13/02/2022].
c. Vecinos/as organizados/as: resistencia reciente al proceso de edificacion en altura

El 17 de marzo de 2022, antes de que se hiciera publica la reforma del CE, se realizd
una entrevista grupal a los/as principales referentes/as de la agrupaciéon vecinal X MI
BARRIO SIN EDIFICIOS. Dicha organizacién se conformd en el ano 2021 con el
fin de hacer frente a la construccidn en altura en barrios de Lants sin servicios cloacales.
De acuerdo a lo alli expresado, la idea original del grupo era trabajar el proceso de ver-
ticalizacion en Lants Este. Sin embargo, una vez disefiados los canales de comunicacion
en redes sociales, vecinos/as de todo el distrito les acercaron problemiticas similares

respecto a la pérdida de derechos como producto de los procesos de verticalizacion.

Revista Perspectivas de Politicas Pablicas Vol. 13 N°26 (enero-junio 2024) ISSN 1853-9254 | 429



Matias Nicolas Galgano

Respecto a Lanusita, los integrantes de la agrupacién manifestaron no ser de su interés
principal en cuanto a su trabajo cotidiano; consideraron mas importante enfocarse en los
procesos territoriales de avance de la edificacién en altura en espacios no consolidados

respecto a la densificacién. Sin embargo, mencionaron que el proceso de Lanusita que los

tomé de sorpresa, porque era una zona tranquila, de casas
bajas. Nosotros no nos movilizamos por Lanusita, pero
si entendemos que el proceso se estda expandiendo hacia
otros espacios de Lantis [entrevista a los/as referen-
tes de X MI BARRIO SIN EDIFICIOS, Lants,
17/03/2022].

Desde esta organizacidn sefialan que el fendmeno de Lanusita estd por fuera de las or-
denanzas.Ven el proceso de expansion inmobiliaria en convivencia con el sector estatal
pues mencionan se estd permitiendo construir en altura en lugares que el propio codigo
lo impide. También, mencionan una ausencia total de planificacién y legislaciéon que

estructure a Lanusita como parte integral del desarrollo urbano del distrito.

La cuestién ambiental y la calidad de vida aparecen como uno de los principales ar-
gumentos en la critica al proceso de verticalizacién y densificacién observado en el
contexto de renovacién. En esta linea, en una nota de opinién publicada en la pigina
web del Centro de Estudios para la Integracién y el Desarrollo Regional Argentino

(CEPIDRA) los/as vecinos/as senalaron lo siguiente:

Asi nos encontramos un dia, con que iban apareciendo
torres de hasta 15 pisos en medio de manzanas en donde
el cien por ciento de la edificacion estaba conformado por
casas bajas, con patios o jardines, con sus propios espacios
para estacionar vehiculos, que, aunque con las deficiencias
ya mencionadas, se mantenian vivibles por la cantidad
de habitantes en ella. Una parcela en donde vivian 4/6
personas, de repente fue compelida a recibir a mas de 100,
sin que hubiera un ordenamiento previo, ni estudio de im-
pacto ambiental, y mucho menos una consulta a quienes
alli vivian, que vieron modificada bruscamente su calidad
de vida por la aparicién de una mole que les quité luz
natural y privacidad, les ocasiond problemas por el uso
intensivo de los servicios requeridos por una torre, que
hizo que perdieran presion de agua y vieron mermada
la intensidad de la energia eléctrica. [ X MI BARRIO
SIN EDIFICIOS, CEPIDRA, 22/03/2022].
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Como se observa los/as vecinos/as organizados/as estin claramente en contra del de-
sarrollo inmobiliario en altura que implica el proceso de renovacion urbana imperante,
sobre todo si estos proyectos no contemplan un planeamiento urbano integral y un
plan de acceso a la red cloacal. Sin embargo, destacan que “ellos/as no estan en contra
del progreso” pues no quieren que el desarrollo urbano se detenga. Inclusive comentan
que muchos/as vencinos/as los/as critican porque creen que la agrupacién es conser-
vadora en relacién a que creen que van en contra del “progreso o el desarrollo”. Los/as
integrantes de la organizacion creen que Lanusita, al igual que los/as otros/as actores/
as, genera empleo y aporta al desarrollo econémico de cercania. Hay una visiéon de
acompanamiento al proceso de desarrollo siempre y cuando las variables urbanas que
aseguren el derecho a la ciudad estén aseguradas. Por lo cual, no hay un juicio critico
explicito de las asimetrias que genera el proceso, sino que lo ven positivo siempre y
cuando sea universal el acceso a las bondades de la urbanizacién.

A diferencia de los otros actores, no creen que exista un impulso natural del mercado
inmobiliario. Tienen muy claro que el proceso esta en asociacién entre el sector estatal
y privado para hacer de la zona un negocio urbano. Consideran que este proceso es
digitado y no natural. También entienden que el Estado local cuenta con herramientas
legislativas para mejorar la intervencién en el distrito, pero no lo utilizan por falta de
decision politica o mero desconocimiento de los instrumentos con los que el Estado

local cuenta, transformandose en un administrador del proceso y no en un interventor.

Del grupo focal* realizado con los/as vecinos/as del distrito se observd que, dentro de
su representacion, identifican que la problematica de construcciéon en altura no es solo
un problema de acceso a los servicios urbanos: es una vulneracion del derecho a la ciudad.
Se desprendid que es un problema no solo de acceso a los servicios, siempre se contem-
pla la problematica de la construccién en altura como un problema de densificacién.
Los/as actores/as vecinales lo identifican como tal; sin embargo, también lo contemplan
como un problema de vulneracién de derechos colectivos entre los cuales el derecho a
la ciudad es uno de los mas vulnerados.

Los problemas identificados por los/as participantes del grupo focal se podrian estruc-
turar en tres nucleos basicos:

* La construcciéon en altura genera una disminu-
cién de la calidad de vida vecinal, siempre que es
una transformacién radical de las condiciones fisi-

cas del territorio.

* El avance de la edificacidon en altura genera graves

problemas ambientales, pues los promotores inmo-
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biliarios estan invirtiendo en zonas que no cuentan

con los servicios cloacales correspondientes.

* La construccién en altura genera problemas refe-
ridos al acceso a los servicios urbanos basicos que
produce la densificacién cuando no esta acompa-
nada de inversiones en infraestructura para absor-
ber el nuevo nivel de consumo, como ocurre en
este caso. Asi, por ejemplo, los problemas de corte
de luz, segn los vecinos, “se han incrementado
considerablemente desde que se empezd a cons-
truir en altura” (Grupo focal, Lants, 20/08/2022).

Concluyendo, se observo con claridad que el proyecto de renovaciéon urbana en el cen-
tro de Lanas es leido como una isla, en cuanto plantea un modelo de ciudad moderna
en un territorio que cuenta con profundos problemas territoriales: de infraestructura,

de espacios verdes, de movilidad, de accesibilidad, ambiental, etc.

De las relaciones estatales/empresariales en la produccién del espacio
renovado a la falta de problematizacién del “desarrollo natural®

En este apartado presentaremos los principales hallazgos luego de realizado el trabajo
metodoldgico enunciado. El trabajo ha logrado sistematizar las principales opiniones
de los/as actores/as presentes en el proceso de renovacién urbana imperante en el area

pericentral de Lants.

Los/as actores/as tanto empresariales como estatales identifican al lugar como un nicho
de oportunidad para el desarrollo que lo distingue del resto de la ciudad y que justa-
mente eso es lo que incentivan ambos sectores. Se ve la oportunidad de selectividad
de la demanda como una oportunidad de negocios tnica en el distrito (en el caso del
sector empresarial) y como un incentivo al desarrollo econémico local de cercania
(para el sector estatal, sobre todo aquellos/as asociados/as al oficialismo de entonces.
Con algunos reparos, los/as vecinos/as organizados/as del distrito también lo ven como
una experiencia muy focalizada e incentivada para un ptblico muy exclusivo. Inclusive
destacaron que Lanusita no constituye el objeto principal de la organizacién que con-
ducen: no les interesa luchar contra su “desarrollo” porque creen que no es de incum-

bencia directa y central de la organizacion vecinal.
El trabajo metodoldgico nos lleva a argumentar que el Estado local carece de herra-

mientas concretas para intervenir producto de la desregulacién urbana y la falta de
planificacion. Inclusive, en algunos casos (como la planificacién de la traza urbana, la
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recoleccién de residuos, la basqueda de exclusividad territorial, los permisos para uso
del espacio publico, la peatonalizacién), ha sido un espectador administrativo del “desarrollo
natural” de las fuerzas del mercado, acompanado de forma residual el proceso de valori-
zaciébn gastronémica e inmobiliaria en la zona. De esta forma, no se observé un rol
del Estado asociado a la planificacién urbana que lo posicione como promotor de las
transformaciones territoriales.

Asimismo, los/as actores/as publicos y empresariales estin muy lejos de evaluar esto
como un foco de desarrollo desigual que atenta contra la justicia territorial, sino mas
bien todo lo contrario: lo incentivan y fomentan porque manifiestan que contribuye al
desarrollo econémico municipal y generando empleo. De esta forma, se contribuye a
lo que Guevara (2017) menciona como “el mito del derrame espacial” siempre que se
piense que esta intervencion acotada y exclusiva va a derramar hacia las periferias distri-
tales. Hay, en estos argumentos, una suerte de fetichismo del desarrollo econémico del
lugar® que evidencia falta de lectura histérica de un proceso que lleva desarrollindose
cuanto menos cincuenta afios en escala global y que hoy se manifiesta en la periferia
de la periferia global.

De esta forma, los actores publicos asocian el negocio inmobiliario y gastronémico en
Lanusita a un proceso de valorizacién del espacio y como herramienta de generacion
del empleo local. Asimismo, el ejecutivo local entiende la dinimica implantada en el
area pericentral de Lants como un emprendimiento de desarrollo econémico y no
urbano. Es decir, se interpretd que los gestores publicos piensan a Lanusita como un
modelo de negocios, incluso lo nombran como una marca comercial: Distrito Lanusita.
Una idea de ciudad moderna es compartida en gran parte por el sector estatal y em-
presarial, al tiempo que se observa una idea asociada al desarrollo natural de las fuer-
zas productoras del proceso de renovacion urbana. Hay cierta mirada pragmatica que
esconde el real contenido politico de la elitizacién de cierto espacio de un municipio

caracterizado historicamente por estratos sociales medios y bajos (Galgano 2021).

Por parte del sector empresarial, la disminucién de los tiempos de rotacion del capital
en general estd asociada a las facilidades que éste les otorga a los desarrolladores como
espectador administrativo bajo la idea de que estos emprendimientos generan desarrollo

econdémico local (natural).

De parte de los vecinos y vecinas organizados/as se observé una preocupacién por la
construccidén en altura sobre todo en zonas que no cuentan con la red correspondiente
de saneamiento, e identificaron acciones asociadas a la lucha por la calidad ambiental
del municipio. También ponen en evidencia una mirada muy asociada a la defensa de la
cuestion del patrimonio municipal que, entienden, el proceso de renovacién esti vulne-

rando. La problematica de la vulneracién de los derechos urbano-ambientales estd muy
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presente en sus discursos y no lo identifican como un problema acotado a un barrio del

distrito sino una dinimica que transgrede su derecho a la ciudad en cuanto principio

humano basico. Sin embargo, esta presente la idea de no estar por fuera del “progreso”
)

que genera la modernizacidn de la ciudad en la medida en que ese progreso contribuya

a la universalizacidn de los derechos urbanos que el Estado debe garantizar.
Conclusiones

En este trabajo se buscod reconstruir algunas de las discusiones tedricas que ponen en
agenda los enfoques criticos para entender las transformaciones de la ciudad capitalista
en el Siglo XXI. Al mismo tiempo, se trabajé sobre la reconstrucciéon de las opiniones y
representaciones de la renovacion urbana como herramienta que potencia los procesos de
desarrollo desigual del territorio. Delimitando el trabajo territorialmente, se intentd apor-
tar al campo del analisis de las politicas estatales/empresariales desde un enfoque critico de
los estudios urbanos contemporaneos. De forma tal que este trabajo intenté ser un aporte

al campo de los estudios urbanos en el sur conurbanizado durante la posconvertibilidad.

Asi se diagnosticd en funcidn del trabajo bibliografico y de campo que la renovacion
urbana en el sur del Conurbano Bonaerense es un instrumento mas de fomento a la
economia del lugar proveniente de la implantacidn del neoliberalismo urbano como gran
universo tedrico de la ejecucidn de las politicas estatales/empresariales en el Siglo XXI.

El analisis de actores logré encontrar algunos de los vértices presentes en las politicas ur-
banas neoliberales pero constatados en un caso del CB sur. Se identificaron caracteristi-
cas propias del proceso de renovacidon urbana que también registraron Romano (2019),
Ciccolella et. al. (2015) y Vecslir et. al (2018) en otros municipios del corredor sur.

No solo se observoé una muy poca conciencia de la grave problematica que implica la
densificacion y verticalizacién en el municipio mas densamente poblado del pais sino
que tampoco se repara en los graves inconvenientes que emanan del desarrollo de una
iniciativa que fomenta la economia del lugary donde la naturalidad del desarrollo inmobiliario
estd presente en los/as actores/as del proceso de renovacion.

Respecto a la pregunta problema que recorrid este trabajo, hemos logrado caracterizar
gran parte de las representaciones e imaginarios sociourbanos en la zona pericentral de
Lants para luego volver a la teoria construida desde los aportes criticos sobre los desa-
rrollos urbanos en el neoliberalismo y poder responder la segunda pregunta que refiere
a como estas representaciones muchas veces limitan la posibilidad de tener una lectura
critica de los procesos de segregacion socio-espacial que el neoliberalismo urbano y
su fetichismo del desarrollo econémico del lugar muchas veces imparte sobre el imaginario
comun sociourbano.
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La representacion de los/as actores/as posicionan al Estado local como espectador ad-
ministrativo de los desequilibrios urbanos ambientales que la renovacién genera, docu-
mentados en los estudios clasicos de la teoria urbana critica. Es decir, con este tipo inter-
vencion espectante del Estado local los/as actores/as no tienen una lectura critica que
tienda a la basqueda de la disminucion de las asimetrias urbanas. En algunos casos, se
entiende que las decisiones de inversién de actores/as empresariales en base a criterios
de mercado es natural, interpretando una forma de accién que se limita a acompanar el

proceso de “progreso” de la ciudad.

Por este motivo, la evidencia empirica muestra que Lanusita no es imaginado como un
proyecto urbano sino como un emprendimiento econémico del lugar en cuanto bajo
la misma idea del fetichismo del desarrollo econdmico local en funcién de la generacién de
empleo y la modernizacién del entramado urbano desde el punto de vista estético.

Es decir, se acompafia la transformacion territorial de un espacio muy pequefio con
importante participacion estatal en el redisefio urbano para “embellecer” la traza urbana
sin contar con una representacion critica del proceso lo que construye un imaginario
futuro de positividad urbana que legitima muchas veces la cultura del derrame de la
copa.

Asimismo, se identificé la experiencia de Lanusita como un ejemplo mas de la economia
del lugar y no de la ciudad (Veltz, 1999). Esto llevé a comprobar el presupuesto inicial de
este trabajo siempre que los/as actores/as se encontraron frente al dilema de justificar
una “naturalidad del desarrollo econémico local” que entienden potencia el “progreso” del
distrito, inclusive no estando del todo de acuerdo. El “derrame espacial” (Guevara, 2017)
estd presente en los imaginarios futuros de los/as actores/as asi como también la visién
del Estado como mero espectador administrativo del proceso en base a tres causas princi-
pales: incapacidad financiera, falta de voluntad politica y desconocimiento normativo.
De esta forma, lejos de problematizar esta condicién que la teoria urbana critica marca
como inherente al proceso de valorizacién y reproduccion del capital, lo describen
como beneficioso o inalterable para el distrito. Sera, entonces, incumbencia de futuros
trabajos profundizar sobre las condiciones materiales y socio-culturales que llevan a
estos/as actores/as a definir un problema como un beneficio o como una condicién
natural sin posibilidad de retorno.
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! Siempre teniendo en cuenta la caracteristica socioecondmica del conurbano sur asociada a estratos de clase
media y baja estos emprendimientos se consideran de lujo ya que esa oferta -diferente a las edificaciones
en altura desarrolladas en Palermo, CABA- hasta el momento no existia en el entramado socio urbano del
conurbano sur.

2 Cuando se refiere a “palermizacién” se busca asociar, introductoriamente, lo sucedido en estos distritos con
un proceso de verticalizacién en relacién, también, a un esquema (principalmente econémico y no urbano)
de desarrollo de la industria del ocio que contiene patrones comunes con lo sucedido en el barrio de Palermo
en CABA.

* El Cédigo tuvo miltiples modificaciones desde su sancion en 1983. Sin embargo se destacan tres de enver-
gadura: la realizada en el aflo 2011 -por iniciativa de la fuerza peronista gobernante en ese entonces (Frente
para la Victoria)- y las de 2018 y 2022 -realizadas por la fuerza de centro derecha denominada Cambiemos-.
* El grupo focal se realizd el 20/08/2022 y contd con la presencia de 33 vecinos/as de todas las localidades
del distrito.

® Destdquese que menciono econémico y no urbano. La evidencia empirica muestra que los actores ptiblicos
(por lo menos, el oficialismo y algunos sectores de la oposicién) lo describen como un fenémeno econémico
con pocas implicancias territoriales y/o espaciales.
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