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Resumen

Pese a la diversidad de situaciones y estadios de
desarrollo —o deterioro— de las diferentes
configuraciones del comercio —grandes superficies,
ferias, calles 0 avenidas especializadas, distritos
gastrondmicos y de disefo, peatonales, entornos
de estaciones ferroviarias, etc.—, los estudios sobre
las transformaciones metropolitanas de Buenos
Aires se han concentrado en el par polar centro
historico - nueva centralidad, en la dicotomia
comercio de calle - shopping center, soslayando
otras formas y procesos del comercio minorista.

Algunos trabajos recientes dan cuenta de las
posibilidades que ofrecen plataformas como Open
Street Maps o el cruce entre datos catastrales,
censos de actividades y big data de redes sociales
para realizar lecturas mas detalladas, e incluso
evaluar la accesibilidad y el comportamiento social
en los entornos comerciales.

En esta ponencia, desde una perspectiva mas
orientada al conocimiento de los patrones de
agrupamiento y caracteristicas tipoldgicas del
comercio de calle, nos limitaremos al uso de
Google Maps y Google Street View como fuentes
primarias para el relevamiento, mapeo y analisis de
dichos sistemas de oferta comercial urbana.

Se parte de la distincion entre servicios, espacios
de consumo y espacios “consumibles” y se generan
mapas de “intensidad” comercial, utilizando la
hectarea como unidad basica de analisis. El trabajo
hace foco en los sectores sur (municipios de
Avellaneda, Lanus y Lomas de Zamora) y noroeste
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(municipios de San Martin y Tres de Febrero) del
CB por sus caracteristicas comunes de densidad,
hibridez funcional y larga tradicion industrial.

A diferencia de las dinamicas que se han venido
desarrollando en el eje norte del CB con la
profusion de grandes artefactos del ocio y el
consumo, en concordancia con los puntos de
maxima accesibilidad viaria, se trata de dos
“corredores urbanos sin autopista”. En estos se
observan intensos procesos de diversificacion y
renovacion de los tejidos en las areas centrales
existentes, y un patron de movilidad cotidiana
ligado, en gran medida, a los medios de transporte
publico ferroviarios y de buses.

Palabras clave

Comercio y esquemas interpretativos, Datos y
mapas, Google Maps y sistemas de
representacion, Sistemas de Informacién
Geografica y lecturas interpretativas,
Representaciones de la centralidad

Introduccion

En comparacion con otras metropolis latinoamericanas, y a pesar de la reciente caida
general del sector comercial,’ la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA) mantiene
un alto dinamismo del comercio de calle o comercio “a cielo abierto”. Esto se refleja
en la ocupacion de los locales ubicados en las principales avenidas (Cérdoba,
Pueyrredon, Cabildo, Santa Fe, Rivadavia, Avellaneda, Corrientes y peatonal Florida),
las inmediaciones de los intercambiadores de transporte (Liniers, Constitucidon, Once),
y los nuevos distritos de la moda y el disefio (Palermo Viejo, Villa Crespo, San Telmo).
En el Conurbano Bonaerense (CB)?, en cambio, existen ciertos municipios donde el
comercio de calle ha quedado relegado frente a los nuevos enclaves del ocio y el
consumo, Y la vitalidad de las areas centrales tradicionales -e incluso su pervivencia
como imaginario de centralidades- resulta mas discutible, caso por caso (Ciccolella,
Vecslir y Baer, 2015).

' Segtin datos de la Camara Argentina de la Mediana Empresa (CAME) la retraccion anual del 2018 acumulé una caida del 6,9
% en las ventas minoristas.

% El Conurbano Bonaerense (CB), llamado también partidos del Gran Buenos Aires, comprende los 24 municipios que forman la
primera y segunda corona de la aglomeracién, con un area de 3.680 km? y una poblacion actual aproximada de 9,9 millones de
habitantes.
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Pese a esta diversidad de situaciones y estadios de desarrollo —o deterioro- de las
diferentes configuraciones del comercio —granes superficies, ferias, calles o avenidas
especializadas, distritos gastrondmicos y de disefio, peatonales, entornos de
estaciones ferroviarias, etc.—, los estudios sobre las transformaciones metropolitanas
de Buenos Aires se han concentrado en el par polar centro histérico - nueva
centralidad, en la dicotomia comercio de calle - shopping center, soslayando otras
formas y procesos del comercio minorista.

En otros contextos, algunos estudios recientes dan cuenta de las posibilidades que
ofrecen plataformas como Open Street Maps (Limonta, Paris, 2017) o el cruce entre
censos de actividades, datos catastrales y de redes sociales (Sevtsuk, 2010; Carpio-
Pinedo, 2014) para realizar lecturas mas detalladas, e incluso evaluar la accesibilidad
y el comportamiento social en los entornos comerciales. A nivel local, existen
ejemplos como el “Mapa de oportunidades comerciales”, construido en 2017 desde
Ministerio de Modernizacion en base a tecnologias de Big Data, el cual permite
conocer los riesgos y oportunidades de abrir un negocio en la CABA de acuerdo con
informacion como el numero de tiendas del mismo rubro, cantidad de personas que
transitan la zona y precios de alquileres de locales.®

En esta ponencia, desde una perspectiva mas orientada al conocimiento de los
patrones de agrupamiento y caracteristicas tipologicas del comercio de calle, nos
limitaremos al uso de Google Maps y Google Street View como fuentes primarias para
el relevamiento, mapeo y analisis de dichos sistemas de oferta comercial urbana. Se
parte de la distincion entre servicios, espacios de consumo y espacios “consumibles”
(Benach, 2000) y se generan mapas de “intensidad” comercial (City Form Lab, 2013),
utilizando la hectarea como unidad basica de analisis.

El presente estudio hace foco en los sectores sur (municipios de Lanus y Lomas de
Zamora) y noroeste (municipios de San Martin y Tres de Febrero) del CB por sus
caracteristicas comunes de densidad, hibridez funcional y larga tradicion industrial. A
diferencia de las dinamicas que se han venido desarrollando en el eje norte del CB,
con la profusion de grandes artefactos del ocio y el consumo en concordancia con los
puntos de maxima accesibilidad viaria, se trata de dos “corredores urbanos sin
autopista” (Vecslir, et al., 2018) donde se observan intensos procesos de
diversificacidon y renovacion de los tejidos en las areas centrales existentes, y un
patrén de movilidad cotidiana ligado, en gran medida, a los medios de transporte
publico ferroviarios y de buses. En ambos casos, un tejido industrial recuperado o
recuperable caracteriza los municipios de estudio, los cuales cuentan con buenas
posiciones dentro de las redes ferroviarias metropolitanas y cuyos centros son
referencia para amplios sectores de clases media y media-baja.

® La plataforma trabaja con "datos abiertos" provistos por la Agencia Gubernamental de Control, la direccion de Estadisticas y de
Planeamiento Urbano, la Administracién Gubernamental de Ingresos Publicos, BA Data y la plataforma Properati de analisis del
mercado inmobiliario. https://moc.buenosaires.gob.ar/
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El trabajo se estructura en tres partes. Primero, se mencionan los antecedentes que
se consideran mas representativos en la lectura de la centralidad comercial a escala
metropolitana en Buenos Aires, desde los estudios de la CONAMBA hasta la
actualidad. En segundo lugar, se realiza un relevamiento a partir de las herramientas
de cartografia on-line, previa clasificacién de las formas y patrones de distribucion del
comercio en el CB. Acto seguido, se contraponen las “areas de interés” definidas por
Google Maps con los sitios de intervencion establecidos por politicas publicas. Por
ultimo, se reflexiona sobre la potencialidad de este tipo de analisis como insumo para
la definicion de politicas sobre el comercio minorista.

Lecturas metropolitanas de la centralidad comercial

Existe consenso en el campo de los estudios urbanos acerca de la importancia del
“comercio de calle”, tanto como sector econdmico con alta capacidad de generacion
de empleo, como por su aporte al dinamismo y la vitalidad urbana, su rol vertebrador
del tejido y de cohesion social (Gehl; Savarre, 2013). Paralelamente a la extension
fragmentaria y de baja densidad de las areas metropolitanas, el comercio de
proximidad ha sido considerado como una actividad clave en la configuracion de la
ciudad compacta y, por tanto, un valor a preservar, revitalizar y propagar desde las
politicas publicas (Lépez de Lucio, 2006).

En el caso de la regién metropolitana de Buenos Aires (RMBA),* entre finales de los
afnos ‘90 e inicios de los 2000, algunas investigaciones caracterizaron los efectos
urbanos de los procesos de globalizacion, entre ellos la “hipermercadizacion” y la
difusién de grandes superficies del ocio y el comercio (Capron, 1996; Guttman, 1997;
Ciccolella, 2000). Bajo esta Optica, la centralidad tradicional fue revalorizada en
contraposicion a la emergencia y acelerado crecimiento del shopping center,
haciendo hincapié en el rol de este ultimo como destino de las grandes inversiones
privadas, factor de concentracion comercial y competencia con el comercio minorista.

Simultaneamente a estos estudios, en el relevamiento y analisis del CB realizado por
la Comision Nacional Area Metropolitana de Buenos Aires (CONAMBA, 1995),
Artemio Abba utilizé el método del “escalograma de Guttman” -una matriz de doble
entrada que relaciona los centros y sus funciones- para establecer un patrén de
niveles jerarquicos por tipo (y complejidad) de equipamiento, y de acuerdo a la
especializacion y accesibilidad de las funciones localizadas en cada centro en
relacion al conjunto del sistema. Dicho trabajo fue actualizado una década mas tarde,
en el marco los Lineamientos Estratégicos para la Region Metropolitana de Buenos
Aires (Abba, 2005) y permitid la comparacion entre los “centros tradicionales” y las
“nuevas centralidades”, que fueron relacionadas directamente con la presencia de
shopping centers (Fig. 1).

* La RMBA integra la CABA, el CBy la tercera corona metropolitana, compuesta por 16 municipios. En conjunto, comprende un
area de 19.680 km? y una poblacién actual aproximada de 14.8 millones de habitantes.
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Figura 1. Centros Tradicionales y Nuevas Centralidades, 2004
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Fuente: Abba, Laborda, CIHaM, FADU, UBA, 2004.

Como antecedente en el tema de analisis, interesa mencionar dentro del mismo
estudio de la CONAMBA, el capitulo relativo a los Usos del Suelo. A partir de la
lectura de fotografias aéreas (escala 1:20.000, afio 1992),° el equipo coordinado por
Horacio Bozzano elaboro el primer relevamiento -dibujado a mano- de los usos reales
del suelo en las 88.742 manzanas del CB, discriminando una serie de categorias
hibridas en las que se indica el uso dominante (comercial, residencial, industrial)
debido a la mixtura funcional que caracteriza el tejido urbano de la region (Fig. 2).
Junto a los centros y subcentros de la RMBA, se identifican una serie de “corredores”
definidos a partir de la combinacién de redes de transporte publico con actividades
comerciales, de servicios, depdsitos y en menor medida industriales. Estos
corredores se estructuran en relacién con la red ferroviaria —con subcentros en las
estaciones- y la red de transporte publico automotor a lo largo de ejes viales, en su
mayoria radiales, “cuya funcion original de conectividad intra-metropolitana va siendo
desplazada por la propia del corredor, vale decir transporte publico y concentracion
de actividades” (Bozzano, 2000). La categoria “tejido comercial dominante con
residencia y/u oficinas en propiedad horizontal” (representada en color rojo) da cuenta
de la existencia de un tipo de configuracion lineal de la centralidad, no contemplada
por los instrumentos de planificacion vigentes. Destacan, entre otros, los corredores
de la ruta provincial RP4 desde San Isidro hasta Quilmes, las rutas 202 y 197 entre
San Fernando, Tigrey Malvinas Argentinas, la ruta 7 en paralelo a la Av. Rivadavia y
el FFCC Sarmiento, la Av. Mitre - Av. Calchaqui, la Av. Eva Perén entre Quilmes y
Lomas de Zamora, la ruta 8 en los partidos de General San Martin y Tres de Febrero

® También se realizé trabajo de campo y se consultan mapas 1:5.000, imagenes satelitales e informacion proveniente de
diversas oficinas municipales de planeamiento.
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o el FFCC Roca y la Av. H. Yrigoyen entre Avellaneda, Lanus y Lomas de Zamora.
Estos ultimos dos corredores constituyen ejes estructurantes de los casos de estudio.

Figura 2 F{ramento del mapa Usos del Suelo 1992

\ RESIDENCIA Y/U OFICINAS EN PRPIEDAD HORIZONTAL

EN CONJUNTOS HABITACIONALES
EN VILLAS Y ASENTAMIENTOS PRECARIOS

- TEJDO MIXTO RESIDENCIAL CON DEPOSITOS, TALLERES, GALPONES Y/0 PEQUENAS
INDUSTRIAS NO VERIFICADAS EN EL TERRENO

- TEJIDO DOMINANTE DE DEPOSITOS, TALLERES, GALPONES Y/0 PEQUENAS INDUSTRIAS NO
VERIFICADAS EN EL TERRENO

- TEJIDO DE GRANDES Y MEDIANAS INDUSTRIAS, INCLUYE PREDIOS Y PRECINTOS
INDUSTRIALES.

- TEJIDO DE RESIDENCIA PRIMARIA Y/ O SECUNDARIA EN GRANDES PREDIOS, GENERALMENTE
ARBOLADOS. INCLUYE ADEMAS BARRIOS-PARQUE Y COUNTRIES

D EQUIPAMIENTOS INCORPORADOS AL TENDO URBANO QUE OCUPAN LA MANZANA COMPLETA

3 gl B

Fuente: El Conurbano Bonaerense. Relevamiento y Analisis (CONAMBA, 1995)

De acuerdo con De Mattos, los nuevos procesos de “concentracién expandida” en
sub-centralidades “incluyen una amplia variedad de modalidades y de expresiones
arquitectonicas y urbanisticas, que van desde las que resultaron del fortalecimiento,
diversificacion y ampliacion de actividades comerciales tradicionales para el consumo
cotidiano local, muchas veces configuradas linealmente a lo largo de ciertas arterias o
corredores de antigua tradicion comercial, hasta los nuevos centros de negocios” (De
Mattos, 2010:97). Sin embargo, a diferencia de estos ultimos, la revitalizacion de
algunos subcentros tradicionales y la consolidacion de corredores comerciales y de
servicio en el CB a partir de los 2000, han sido procesos escasamente estudiados. La
critica al shopping center y la privatizacion del espacio publico se desplazo
progresivamente al estudio del comercio informal (“saladitas” y “manteros”)° y de los
procesos de gentrificacion en los nuevos distritos turisticos, gastronémicos y de
disefo (La Boca, Puerto Madero, Palermo), con foco en el desplazamiento de los
grupos sociales y tipologias de comercio mas vulnerables.

A fin de retomar el tipo de relevamientos efectuados por la CONAMBA vy vincularlos
con los recientes procesos de reestructuraciéon de la centralidad, desde nuestro
equipo de investigacion realizamos un analisis de la actividad comercial en los

® Se conoce por mantero a la persona que se dedica a la venta callejera en una plaza o en la via publica, generalmente sin
permiso municipal, poniendo encima de una manta los productos a la venta. Las saladitas, por su parte, son complejos feriales
(de menor tamario que la Feria La Salada, ubicada en el partido de Lomas de Zamora) que basan su funcionamiento en la
comercializacion de productos de marcas apdcrifas (Vecslir, Rodriguez, 2018).
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municipios del corredor sur del CB, en base a recursos on-line como Google Maps,
Paginas Amarrillas y sitios web de franquicias (Fig. 3), detectando la emergencia de
nuevos focos comerciales y gastronomicos en contiguidad a los centros tradicionales
(Vecslir, et al., 2017).

Figura 3. Localizacion de las franquicias en el area central de Lomas de Zamora

EDIFICIOS EN ALTURA EJES VIAJES - FFCC FRANQUICIAS
Anterior 1990 Red ferroviaria @ Gastronomia

19902 2012 Autopista @ Indumentaria
Estructurante Grandes superficies comerciales

Peatonal
COMERCIOS Y SERVICIOS COMP.

@ Gastronomia especiaizada

@ Servicios y centros do estotica

@ Tiendas de disefio

Fuente: Vecslir et al., 2017

Si bien el eje sur podria constituir una excepcion en el conjunto de la region
metropolitana, dada la singularidad de integrar un corredor sin autopista con un peso
aun decisivo del transporte publico, estas dinamicas parecen reproducirse con
caracteristicas similares en otros fragmentos metropolitanos. En una primera
aproximacion, con diferente grado de desarrollo, se detectaron areas centrales en los
partidos de Tres de Febrero y General San Martin que presentan una oferta
alternativa comercial y de servicios, y un parque residencial en altura que se adentra
en las tramas barriales existentes, generados durante las ultimas dos décadas. En
esta ponencia se estudia la estructura comercial en ambos sectores territoriales,
caracterizados por nucleos donde conviven usos productivos y residenciales,
identificandose preliminarmente procesos de revitalizacion comercial, verticalizacion y
"extension selectiva" de areas centrales tradicionales, con una potencial capacidad de
desarrollo como referentes a escala regional (Fig. 4 y 5).
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Figura 4. Localizacion de los sectores de estudio en el Conurbano Bonaerense

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 5. Transporte publico y estructura vial de los sectores de estudio

TRANSPORTE PUBLICO
PARADAS DE BUS
e ESTACIONES DE TREN
ESTRUCTURA VIAL

— 2utopista

estructurante
—— comercial tradicional

77777 peatonal

Fuente: Elaboracién propia

Formas y patrones de distribucidn territorial del comercio

El analisis de la estructura comercial en los sectores de estudio seleccionados partio
de la clasificacion de la base de datos provista por Google Maps (aproximadamente

80 tipos de comercio)’ en tres grandes categorias (Fig. 6):

1. Espacios de consumo: Aquellos destinados a la adquisicién de productos.
Incluyen locales de indumentaria (ropa, calzado, deportes, lenceria,
accesorios, joyerias), abastecimiento (almacenes, kioscos, farmacias,
perfumerias, supermercados express, fiambrerias, casas de comida,
panaderias, rotiserias, deliverys, vinotecas, libreria, ferreterias, casas de
iluminacion, mercerias), hogar y tecnologia (electrodomésticos, venta de
celulares, casas de iluminacion, casas de decoracion, bazares), periféricos
(viveros, mueblerias, autopartes, concesionarios, outlets).

2. Servicios: locales donde se adquieren prestaciones. Abarcan servicios
financieros, aseguradoras y bienes raices (bancos, cajeros automaticos,
aseguradoras, mutuales, inmobiliarias), servicios personales (gimnasios,

" Cabe aclarar que para optimizar la visualizacion, la aplicacion restringe los campos pertenecientes a la busqueda a 60

resultados. Por tanto, se efectud una repeticion de las busquedas por categoria (tres veces cada una) en los “sitios préximos a la

vista actual” para maximizar la cantidad de resultados obtenidos.
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centros de estética, spa, peluquerias, manicuras, depilacion), servicios de
reparacion (zapatero, cerrajeria, plomeria, modista, tintoreria, audio-video,
electrodomeésticos), servicios profesionales (abogados, contadores, Opticas,
veterinarias).

3. Espacios “consumibles™ donde se consumen productos y servicios con fines
de entretenimiento o socializacion. Por ejemplo, locales gastronomicos (bares,
cervecerias, restaurants, heladerias), discotecas y salones de fiesta,
actividades culturales (centros culturales, teatros, cines, galerias de arte,
museos). Incluso ciertos espacios publicos podrian incluirse en esta categoria,
“‘especialmente aquellos que han sido remodelados o disefiados, ya no solo
para cumplir las funciones de un equipamiento urbano, sino para actuar como
simbolo y escaparate de un modelo de ciudad; el espacio publico llegaria asi,
de este modo, a convertirse en un espacio publicitario” (Benach, 2000:196).

Figura 6. Estructura comercial en los municipios de Avellaneda, Lanus y Lomas
de Zamora (izq.) y Tres de Febrero y San Martin (der.)

« CONSUMO
CONSUMIBLES -
* SERVICIOS

Fuente: Elaboracién propia

Para poder procesar la informacion a partir del uso de Sistemas de Informacion
Geografica (SIG), se redefinio el area de estudio como una grilla homogénea, pero
utilizando la hectarea como unidad de analisis a los fines aproximarse al maximo a la
escala de la manzana. A partir de estas herramientas se generaron mapas de
“‘intensidad” comercial, cuya lectura interpretativa permite detectar formas y patrones
de localizacion recurrentes (Fig. 7).
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Mientras que “densidad” refiere a la cantidad de personas, viviendas o superficie
edificada por unidad de superficie de suelo, “intensidad” se vincula a la concentracion
de actividades comerciales y de servicio en las plantas bajas a lo largo de las calles
de la ciudad (City Form Lab, 2013). Tanto establecimientos econémicos que ofrecen
sus mercaderias y servicios regularmente, como agentes individuales (vendedores
ambulantes, artistas callejeros, food trucks, etc.) que operan temporalmente,
colaboran en una mayor o menor intensidad urbana, quedando ésta definida por el
volumen de las interacciones socio-espaciales que las calles de un barrio o distrito
tienen para ofrecer.

Figura 7. Intensidad comercial en los municipios de Avellaneda, Lanus y Lomas
de Zamora (izq.) y Tres de Febrero y San Martin (der.)

INTENSIDAD COMERCIAL
Locales por HA

3-10
s
Il 50
| EE

Fuente: Elaboracién propia

Los mapas de intensidad comercial dan cuenta de una estructura lineal del comercio
con una mayor concentracion en torno de las estaciones ferroviarias donde llegan a
superarse los 50 locales por hectarea. Se trata de “microcentralidades” con unos
entornos urbanos propios que gozan de cierta autonomia espacial, econémica y
funcional respecto de la CABA y/o el area central tradicional. En la capacidad de
atraccion particular que estas areas centrales tienen por fuera de los propios

® Preferimos este término al de “subcentralidades” metropolitanas en el sentido que no determinan un nivel de subordinacion a
un centro de nivel superior, en este caso la CABA.
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municipios, con una movilidad dominante “desde la periferia hacia el centro”, ° tienen
un peso decisivo, ademas de la movilidad obligada por trabajo o estudio, los
desplazamientos por compras, recreacion, tramites y salud (Vecslir et al., 2018).

En el eje sur, como corredores estructurantes a escala supramunicipal -generalmente
entre estaciones- destacan las avenidas H. Yrigoyen y Alsina-Almirante Brown, Mitre
y Belgrano, Eva Perdn, Cnel. Lynch y Av. Gral. José San Martin. Alli se emplaza el
comercio de tipo periférico, aumentando la intensidad de servicios y comercio
cotidiano en proximidad a las estaciones ferroviarias. En el corredor noroeste, cabe
mencionar la ruta 4 (Av. Bernabé Marquez y Av. Brig. Gral. Juan Manuel de Rosas) y
la ruta 8 (Av. Eva Perdn y Av. Ricardo Balbin) (Fig. 8).

rtin)

Fuente: Google Street View

Existen otras centralidades lineales de escala barrial, configuradas por una o dos
calles donde se localiza el comercio popular. En las localidades del eje sur, es el caso
de las calles 25 de Mayo y 9 de Julio en el centro de Lanus; la calle Pres. Tte. Gral.
Juan Domingo Peron en Valentin Alsina; las calles Cnel. Beltran y Juan de Garay en
Remedios de Escalada; la calle Maipu en Banfield; y la peatonal Laprida y calle
Boedo en Lomas de Zamora. En el sector noroeste, cabe mencionar la calle 1° de
Mayo en el centro de El Libertador, la calle Santos Vega en Villa Bosch; Av. La Plata
en Santos Lugares; Av. Libertador Gral. San Martin en Caseros; peatonal Belgrano en
San Martin y calle Alvear en Villa Ballester (Fig. 9).

° A la inversa de lo que sucede en el eje norte con los centros comerciales y/o corporativos, de localizacion suburbana préximos a
enlaces de autopistas, que atraen viajes “desde el centro hacia la periferia”.
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Figura 9. Calle 1 de Mayo en El Libertador (izq.) y peatonal Belgrano en San
Martin (der.)

Fuente: Google Street View

Por ultimo, los nuevos distritos comerciales y gastronémicos en el sector sur del CB
se ubican en contiglidad al centro tradicional de Lomas de Zamora (el sector
denominado “Las Lomitas”, con epicentro entre las calles Colombres e Italia), y a lo
largo de la calle Iberlucea como “extension selectiva” del centro de Lanus (apodado
“Lanusita”). En el sector noroeste, la formacion de este tipo de estructuras
comerciales es muy embrionaria, limitandose a ciertas esquinas en las areas
centrales de San Martin y Caseros. En estas zonas predominan los “espacios
consumibles” y las franquicias, con una menor presencia del comercio local, y una
tendencia a la verticalizacion desde los afios 2000 a partir de la construccion de
edificios de vivienda multifamiliar en altura (Fig. 10).

Figura 10. Calle Del Valle Iberlucea (Lanus) izq. y calle Espana (Las Lomitas,
Lomas de Zamora) der.

Fuente: Google Street View

“Areas de interés” vs areas de intervencion

La identificacién de sectores de mayor intensidad comercial resulta coincidente con
las “areas de interés” (areas of interest), sombreadas en naranja en el Google Maps
(Fig. 11). Segun el blog de la compaiiia, estas areas representan “lugares donde

existen muchas actividades y cosas para hacer” y se definen “a partir de un proceso
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algoritmico que permite destacar los sectores con mayor concentracion de

restaurants, bares y negocios”."

Figura 11. Areas de interés en un fragmento de San Martin y Tres de Febrero
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Desde el punto de vista de la visualizacion, hasta los 200 m en la escala grafica solo
se visualizan los poligonos envolventes de los grandes centros (Fig. 11 arriba y abajo

izq.). Al acercarnos con el zoom, estas manchas son sustituidas por poligonos que

sefalan las pisadas de edificaciones donde se localizan los puntos de interés (abajo

der.)

Paralelamente, si cambiamos de escala de nuestro relevamiento y analizamos el
tejido comercial por “muestras” o recortes territoriales de aproximadamente 5 por 5

"% https://blog.google/products/maps/discover-action-around-you-with-updated/

En areas de alta densidad se utiliza un “toque humano” (human touch) para asegurar que se estan mostrando las areas mas

activas.
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km (Fig. 12), podemos observar que la mayor parte de los locales relevados
corresponden a la categoria “consumo”, siendo éstos a su vez los que alcanzan
mayores niveles de concentracion. Este tipo de locales se distribuyen en el territorio
bajo tres formas principales: 1. en ciertos puntos de la aglomeracién, generando
zonas de alta densidad; 2. a lo largo de corredores lineales mas o menos extensos; 3.
diseminados en el tejido residencial con densidades minimas (hasta dos locales por

hectarea).

Se observa, a su vez, que los “servicios” y los espacios “consumibles” (ocio,
gastronomia y cultura) alcanzan niveles de densidad similares. Sin embargo, los
primeros superan en numero de locales a los segundos y se extienden por todo el
territorio, acompafiando la distribucion de los locales destinados al consumo. Los
espacios consumibles, en cambio, tienden a concentrarse solo en las zonas donde la
densidad comercial es mayor (Fig. 12).

Figura 12. Estructura comercial en las localidades de Lomas de Zamora (izq.) y
San Mgrtin (der.)
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Fuente: Elaboracién propia
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Figura 13. Planeamiento vigente (Ley 8912/77), zona comercial: localidades de
Lomas de Zamora (izq.) y San Martin (der.)
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Fuente: Urbasig

Estableciendo una comparacion con la zona comercial delimitada por el planeamiento
vigente en los mismos recortes territoriales, se hace evidente que la capilaridad de las
distribuciones reales de esta actividad no se traduce las delimitaciones establecidas
por la normativa, asi como tampoco se contempla la diversidad de patrones
funcionales y tipolégicos estudiados (Fig. 13).

Como politicas publicas concretas sobre estas areas, se reconocen dos tipos de
intervenciones. Por un lado, ciertos corredores estructurantes a escala
supramunicipal (Ruta 4 y Ruta 8), a semejanza de otros ejes radiales del CB, han sido
objeto de reforma para la instalacién del Metrobus.'" Por otro, ciertas
microcentralidades (25 de Mayo y 9 de Julio en Lanus; Cnel. Beltran y Juan de Garay
en Remedios de Escalada; peatonal Laprida y calle Boedo en Lomas de Zamora, 1°
de Mayo en El Libertador, etc.) han sido intervenidas siguiendo el modelo de “centro
comercial a cielo abierto” (CCCA)'? mediante obras de mejora del espacio publico,
eliminacion del comercio ambulante, beneficios impositivos para la instalacion de
locales comerciales, entre otras.

" A diferencia de otros BRT (Bus de Transito Rapido), como por ejemplo la Rede Integrada de Transporte de Curitiba, el
TransMilenio de Bogota o el Metropolitano de Lima, el Metrobus (MTB) funciona como carriles exclusivos para diferentes lineas
de colectivo. En el CB, la red incluye los siguientes corredores radiales: MTB Norte en Vicente Lépez, MTB Oeste en Morén,
MTB Matanza a lo largo de Ruta 3 en La Matanza, MTB Ruta 8 en Tres de Febrero y San Martin, MTB Calchaqui en Quilmes y
MTB Varela sobre la Av. General José de San Martin en Florencio Varela. En sentido concéntrico se encuentra en proyecto el
MTB Ruta 4 - Camino de Cintura.

"2 En Argentina, con base en antecedentes espafoles (Malaga, Valencia, San Sebastian, Villaviciosa- Asturias, Bilbao, Vitoria y
Pamplona, entre otras), el CCCA es definido como un “conjunto de comercios y servicios que comparten una zona geografica de
la ciudad (distrito o eje urbano central, intermedio o periférico), que deciden ofrecer una imagen unitaria de calidad sustentable”
(CAME, 2016: 4).
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La observacidon contrapuesta en el plano de los usos reales relevados permite
contrastar la mirada que las iniciativas publicas imprimen sobre la comprension del
territorio. En la seleccidén de estos sectores de intervencion soslaya la pervivencia por
parte de los gobiernos locales de la idea de centro como area nodal préxima a las
estaciones ferroviarias (Fig. 14). Las “areas de interés” de Google Maps resultan en
gran medida coincidentes con las propuestas programaticas, con ciertas diferencias
en cuanto a extension y direccionalidad de las concentraciones comerciales.

Sin embargo, en un nivel mayor de acercamiento, estas areas dan cuenta, en cambio,
de otras configuraciones como la del nodo conformado por la interseccion entre la Av.
64y la Av. Balbin, el cual no aparece registrado como parte del programa de
reconversion de centralidades, pero que concentra sin embargo una llamativa
concentracion de puntos de interés (Fig. 11). A su vez, se aprecia que la extension de
la zona densa comercial se extiende hasta la avenida 64 inclusive.

Replicando la tendencia ya establecida por los codigos de planeamiento, los
programas barriales tienden a recortar tajantemente las areas de maxima
concentracion de actividades, dejando de lado la capilaridad extendida de las

actividades econdmicas al interno de la trama barrial.

Figura 14. Programas de Barrios y “Areas de interés” en los municipios de
Lanaus (izq.), San Martin y Tres de Febrero (der.)

| Areas de Interés

I Frogramas e Barios
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Notas de cierre

El analisis realizado da cuenta de algunas de las formas y patrones de localizacion
del comercio minorista que superan el par dicotomico “shopping - centro historico”.
Las caracteristicas funcionales y tipoldgicas recurrentes de las microcentralidades
relevadas, reclaman una consideracién y tratamiento especificos por parte de los
instrumentos de planeamiento y ordenacion territorial, mas alla de las iniciativas de
CCCA u otras propuestas limitadas a la mejora de la “imagen urbana” en los centros
tradicionales.

El relevamiento pone en evidencia asimismo la capacidad de hibridacion del comercio
con los usos residenciales e industriales de los tejidos existentes. A diferencia de
otros ejes del CB donde la emergencia o completa sustitucion de las estructuras
existentes por artefactos del ocio y el consumo caracteriza la oferta comercial como
parte integrante de las “nuevas centralidades” metropolitanas, los sectores analizados
muestran la consolidacion y revitalizacidn de patrones tradicionales de implantacion.
Podemos hablar de la combinacion entre antiguos, nuevos y renovados formatos
comerciales, con una asombrosa capacidad de adaptacion a los cambios en las
actividades economicas, las dinamicas inmobiliarias, las demandas generadas por la
instalacion de grandes equipamientos (ej. nuevas universidades del CB), la llegada
del Metrobus, etc.; procesos pocas veces planificados desde una vision integral.

En este marco, los datos provistos por Google Maps constituyen un insumo
importante para la toma de decisiones. Las “areas de interés” resultan de gran
utilidad, aunque no traducen la continuidad de la actividad comercial y de servicios de
los corredores de alcance supramunicipal, caracteristicos del CB, la cual si es posible
verificar con la construccion de mapas de grano mas fino, como los elaborados para
el eje sur y noroeste de la region metropolitana.

Las politicas sobre el comercio minorista incluidas en los planes estratégicos o de
desarrollo urbano municipales, en consonancia con las politicas de transporte,
espacio publico y vivienda, deberian a su vez articularse con los programas
provinciales o nacionales de mayor envergadura (rutas, transporte ferroviario,
metrobus, redes de servicios, vivienda social), superando los limites politico
administrativos que, como hemos visto, tienen poco relevancia en la estructuraciéon
comercial de estos sectores del CB.

Con excepcion de la red metropolitana de Metrobus, que -aunque realizada por
tramos todavia inconexos y bajo la optica exclusiva de la movilidad- interviene sobre
algunas de esas rutas, los instrumentos de planificacion no contemplaron ni
contemplan otras configuraciones de la centralidad. Su consideracion supondria la
creacion de alianzas supramunicipales, enmarcadas en politicas mas amplias de
movilidad, vivienda y equipamiento a escala de toda la region, lo cual confronta con la
ausencia de una reflexion conjunta de la centralidad metropolitana desde inicios de
los anos 2000.
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