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CENTRALIDAD Y POLITICAS URBANAS i
REFLEXIONES SOBRE EL "DETERIORO” Y LA "REHABILITACION”"

Luis J. Dominguez Roca

I- Introduccion

Este trabajo propone una discusion
sobre la problematica de las areas centrales de
las grandes ciudades y sobre las politicas que
los gobiernos (locales o nacionales) impulsan
con relaciéon a esos problemas, tomando como
caso de referencia el proyecto de reconversion
del antiguo puerto Madero, desarrollado en la
ciudad de Buenos Aires a partir de 1989.

Basicamente se plantea una discusion
sobre la nocién de “deterioro central”. Al
respecto, se formulan las siguientes preguntas:

-iQué se entiende por “deterioro
central”?

-¢Qué politicas han desarrollado los
gobiernos para revertir esos procesos?

-¢Cudles han sido sus resultados?

-¢Qué factores son criticos en el
desarrollo de esas politicas?

En el punto 2 se efectla una revision
historica de la nocién de “deterioro central”. En
el punto 3 se considera el caso de Buenos Aires
y se discute el alcance de este proceso. En el
punto 4 se propone una distincién conceptual
entre los aspectos fisicos, funcionales y sociales
del “deterioro” y de la “recuperacion”. En el
punto 5 se consideran los distintos tipos de
politicas que se han aplicado para revertir los
procesos de deterioro central, con especial
énfasis en los proyectos de reciclaje de areas
portuarias obsoletas. En el punto 6 se discute
el caso del proyecto Puerto Madero, en la ciudad

de Buenos Aires, y en el punto 7 se resumen
las principales conclusiones del trabajo.

Este trabajo se propone ante todo como
una discusion tedrica (y politica), aun cuando el
contenido del punto 6 esta basado en gran parte
sobre resultados de una investigacién empirica
anterior (Dominguez Roca, 1993, 1997, 1999).

II- La nocion de “deterioro central”
I1.I- Antecedentes: Engels, Booth.

El deterioro central es un proceso tipico
de la gran ciudad industrial de los siglos XIX y
XX. En la ciudad preindustrial el centro era el
lugar de residencia de los grupos sociales mas
privilegiados y alli se localizaban los principales
simbolos de la riqueza y el poder (Sjoberg, 1969;
Schnore, 1965). A partir de la revolucion
industrial, las fabricas y los comercios invaden
el tejido urbano y se localizan en las areas
centrales de las ciudades, buscando las mejores
condiciones de accesibilidad. Los burgueses
migran hacia los suburbios, buscando espacio,
silencio y salubridad. Los obreros se hacinan en
cuartos de alquiler, lo mas cerca posible de los
lugares de trabajo, dado que las tarifas de
transporte se encuentran fuera de su alcance.

Este es el tipo de ciudad que describe
Engels en “La situacion de la clase obrera en
Inglaterra” [1845]:

“Manchester encierra en su centro un barrio
comercial bastante extenso, de un largo y
ancho de cerca de media milla, formado casi
exclusivamente por oficinas y negocios (ware
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houses). Casi todo el barrio esta deshabitado
y, durante la noche, silencioso y desierto (...)
Exceptuando este distrito comercial (...) todo
es barrio obrero, que se extiende como una
larga cinta, en una milla y media alrededor
del barrio comercial. Mas alld de esta linea
habitan la opulenta y la media burguesia; la
media, en calles bien trazadas, cerca del
barrio obrero (...) la opulenta, en las casas
lejanas, con jardines en forma de villas (...)
en una atmdsfera libre y pura, en
habitaciones cémodas y suntuosas, frente a
las cuales pasan (...) los 6mnibus que llevan
a la ciudad” (Engels, 1974 [1845]:64)

Es notable la semejanza de esta
configuracién con la que describiria 80 afios
después Burgess, con su famoso modelo de
zonas concéntricas (ver punto 2.2). Pero lo que
en Engels y Marx se presentaba como una
expresion espacial del modo de produccidon
capitalista aparecera en la Escuela de Chicago
como resultado natural de unos procesos
“ecolégicos”.

Entre tanto, 40 anos después de Engels
y 40 antes de Burgess, los trabajos de Charles
Booth (1887, 1888, 1892) constituyeron la
primera investigacion empirica sistematica sobre
las condiciones socio-habitacionales de los
pobres en las ciudades industriales. La encuesta
se realizé en el East End de Londres. Booth
clasificé a los pobres en cuatro clases, a las que
cuantificé y cartografié cuidadosamente. Las
cuatro categorias totalizaban el 35,2% de la
poblacién. Quizds uno de los mayores aportes
de esta investigaciéon haya sido desmitificar la
visiéon estigmatizadora de los pobres que
prevalecia en la Inglaterra victoriana, ya que la
clase mas baja, formada por “vagos, pequefios
criminales, una parte de los vendedores y
musicos ambulantes y otros” (Booth, 1887,
citado por Hall, 1996:37) sélo representaba el
1,25% de la poblacién del East End. Las otras
tres clases tenian ingresos “casuales”,
“irregulares” o “regulares pero bajos”,
respectivamente y no podian ser considerados
como delincuentes a priori. Esto fortalecid los
argumentos de quienes opinaban que la

situacion social no debia ser manejada con
criterios meramente represivos y que el estado
debia tener un papel activo en la solucién del
problema de la vivienda.

Sin embargo, Charles Booth preferia que
esta solucién fuera aportada por el sector
privado, lo cual requeria el desarrollo previo de
un sistema de transporte publico urbano. En
1901 publicé un trabajo titulado “Improved
Means of Locomotion as a First Step Towards
the Cure of Housing Difficulties of London”,
donde se postulaba que era necesario

“Un extenso y completo servicio de metros y
trenes, y también una amplia red de tranvias
de superficie (...) Un sistema que,
extendiéndose hasta los extremos de los
actuales limites metropolitanos llegue a las
afueras de Londres, hacia donde la poblacién
haya ido o decida ir mas adelante” (Citado
en Hall, 1996:59)

A principios del siglo XX, un sistema de
transporte comparable al propuesto por Booth
se estaba desarrollando en Buenos Aires; en el
punto 3 de este trabajo analizaremos sus
consecuencias en la configuracion territorial
metropolitana y en las condiciones
habitacionales del area central de la ciudad.

I1.II- El concepto de deterioro central en la
escuela de Chicago

Podemos afirmar que la
conceptualizacion del deterioro de areas
urbanas préximas al centro fue elaborada por
la Escuela de Ecologia Humana que se desarrolld
en la Universidad de Chicago a partir de las
primeras décadas del siglo XX. En particular fue
Ernest W. Burgess quien, en su modelo del
crecimiento de las ciudades, ubicd la llamada
“zona en transicion” o “area de deterioro” en
torno al distrito central de negocios. De este
modo, el “deterioro” y la “desorganizacion
social” se localizaban espacialmente en un area
especifica, proxima al centro de las ciudades.

El factor principal que causaba el
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deterioro era la “invasion” de esta zona, antes
residencial, por las actividades industriales y
comerciales. Los ricos se mudaban hacia los
suburbios y el area era ocupada por los pobres,
y en especial, por los inmigrantes. Burgess
describia el proceso en los siguientes términos:

“Zona II: La Zona en Transicion. Rodeando al
Distrito Central de Negocios existen areas de
deterioro residencial causado por la invasion
de negocios e industria desde la Zona I. Esta
puede por lo tanto ser llamada una Zona en
Transicion, con un distrito de fabricas en su
cinturén interior y un anillo exterior de
vecindarios en retroceso, de colonias de
inmigrantes de primer asentamiento, de
distritos de casas de inquilinato, de areas de
hombres sin hogar, de garitos, contrabando
de alcohol, prostitucién y criaderos del crimen.
En esta &rea de deterioro fisico vy
desorganizacién social nuestros estudios
muestran la mayor concentraciéon de casos de
pobreza, mala vivienda, delincuencia juvenil,
desintegracion familiar, enfermedad fisica y
mental. En cuanto las familias y los individuos
prosperan, escapan de esta area hacia la
Zona III, dejando atrds como a naufragos
abandonados, un residuo de derrotados,
desorientados y desvalidos” (Burgess, 1929,
citado por Schnore, 1965:349-350; traduccion
nuestra)

Es interesante sefialar que Burgess no
utiliza términos como “deterioro social” o
“deterioro moral”, pese a que su analisis de la
zona en transicion es ante todo social (y moral);
el término “deterioro” se refiere ante todo a lo
fisico, al estado de los edificios. Pero el area de
deterioro [fisico] es al mismo tiempo un area de
“desorganizacion social”, que se manifiesta en
multiples patologias: vicio, delincuencia,
desintegracion familiar, enfermedades, pobreza.

El area de deterioro en el metabolismo urbano

La ecologia humana veia a la ciudad como
una “comunidad local”, andloga a las
comunidades vegetales y animales. A su vez, el

funcionamiento de la comunidad podia ser
comparado con el metabolismo de un individuo
bioldgico:

“El crecimiento urbano [puede ser visto] como
resultante de la organizacion y
desorganizacion, algo analogo a los procesos
anabdlicos y catabdlicos del metabolismo en
el organismo humano [...] Normalmente, los
procesos de desorganizacidon y organizacién
pueden considerarse interrelativos, vy
cooperantes en un equilibrio inestable del
orden social [...] En la medida en que la
desorganizacion [se] oriente a la
reorganizacion y contribuya a un ajuste mas
positivo, la desorganizacién habra de
concebirse no como patoldgica, sino como
normal” (Burgess, 1925, reproducido en
Theodorson, 1974:74)

En este metabolismo, la zona en
transicion aparece ante todo como un lugar de
“desorganizacion”:

“En el area de deterioro que cerca la seccidén
comercial central encontrariamos inevitables
los barrios bajos, con sus pustulas de
pobreza, degradacion y enfermedad, y sus
submundos de crimen y vicio. En el seno del
area deteriorada se encuentran también los
distritos de viviendas miserables, el
purgatorio de ‘almas perdidas’” (Burgess,
1974 [1925]:75)

Pero también es el
reorganizacion y la asimilacion:

lugar de |la

“En las proximidades, el ‘barrio latino’,
manantial de espiritus creadores y rebeldes.
Los barrios bajos estan asimismo repletos de
colonias de inmigrantes - el ghetto, la
“Pequefa Sicilia”, la ciudad griega, el barrio
chino - que combinan fascinadoramente
querencias del viejo mundo y adaptaciones
americanas. Al margen, y tangencial, el
cinturén negro, con su vida libre vy
desordenada. El area de deterioro es
esencialmente, ademas de una zona de
degeneracion, con poblacion estacionaria o
declinante, una zona de regeneracién, como
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testimonian la misién o la colonia de artistas,
fermentos radicalmente obsesionados por la
visiéon de un mundo mejor” (Ibidem:75)

De este modo (y llevando la analogia
organicista mas alld de los términos que enuncia
Burgess), pareceria que la zona en transicién
es el lugar donde los inmigrantes son digeridos
por la comunidad local para su posterior
asimilacién. Sin embargo, la visién “metabdlica”
del deterioro urbano asume a veces caracteres
mas chocantes. Asi, Mc Kenzie declara que el
barrio bajo

“por ser un area de posibilidades de eleccidén
minima sirve de vaciadero de los
subproductos econémicos de la ciudad. Es
también guarida de muchos servicios
prohibidos por costumbres, pero que
satisfacen los deseos de otros ciudadanos
esparcidos por toda la comunidad” (McKenzie,
1926:67).

De un modo quizds mas brutal se hacia
también referencia a

“[...] un montdn de desechos humanos. De
hecho, los barrios degradados que
inevitablemente se desarrollan justamente en
las margenes del area comercial y de negocios
de las grandes ciudades, zonas de casas
francamente deterioradas, de pobreza, de
vicio y de delincuencia, son areas de
vertedero social” (Park et alt., 1925:1009,
citado en Carter, 1983:484)

De este modo, la “zona en transicion”
es residencia temporal de los inmigrantes hasta
su asimilacion pero también es el destino
(¢{definitivo?) de quienes no encuentran su lugar
en la comunidad.

II. III- La critica culturalista

Los criticos de la ecologia humana
también se ocuparon del deterioro central, pero
cuestionaron que el mismo fuera resultado de
un proceso “natural” y, por lo tanto, inevitable.

Firey (1974) [1945] considera que los procesos
urbanos no son explicables a partir de una visidn
puramente economicista. Los valores de un
grupo social y los simbolos que los expresan
tienen un papel relevante. En su estudio clasico
sobre Boston sefiala varios casos que parecen
escapar a la ldgica de los procesos estudiados
por la ecologia humana. Dos de estos casos
tienen una relacion directa con el “area de
deterioro”. En el caso de Beacon Hill, barrio de
clase alta situado cerca del area central, los
sentimientos y acciones de los vecinos
impidieron la “invasion” por usos comerciales (e,
implicitamente, por grupos sociales de nivel
socioecondmico mas bajo):

“[Entre 1894 y 1905] los valores inmobiliarios
en Beacon Hill comenzaron a depreciarse, las
viejas mansiones iniciaron su conversién a
[inquilinatos] y la invasion de actividades
comerciales se insinué en algunas calles. Pero
muchas de las viejas familias permanecieron
en la colina y algunas se impusieron para
frenar el deterioro gradual del distrito. Bajo
la égida de un agente inmobiliario, un
arquitecto y un grupo de amigos, se desplegd
un programa de compra de casas viejas, para
modernizar los interiores dejando intacto el
exterior colonial. Estas moradas fueron
posteriormente vendidas a familias
individuales. Con frecuencia, los vecinos de
estas casas en transformacion colaboraban
para planificar sus mejoras con el objetivo de
conseguir una armonia arquitecténica. Como
resultado del programa, las familias de clase
alta iniciaron el retorno a la colina. De 1905 a
1929 el numero de familias en el distrito
aumentd” (Firey, 1974:423).

El otro caso analizado por Firey
corresponde a la otra punta de la escala social,
y se refiere a una comunidad de inmigrantes
italianos asentada en un barrio ya deteriorado
proximo al centro de la ciudad, el North End:

“La residencia en el North End parece ser, por
tanto, corolario espacial de la integracion a
valores italianos. Paralelamente, la emigraciéon
del distrito significa asimilacion de los valores
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norteamericanos, y asi es concebida por los
mismos italianos. De esta forma, si bien el
area no es objeto consciente de afeccidon
sentimental [...] se ha transformado en todo
caso en simbolo de solidaridad étnica entre
italianos [...] Parece, pues, razonable sugerir
que el barrio de deterioro es mucho mas que
‘un area de posibilidades de eleccién minimas’”
(Firey, 1974:432).

La ultima frase reproduce explicita y
textualmente la afirmacion antes citada de Mc
Kenzie, a la cual Firey critica por su
economicismo. En cualquier caso, el trabajo de
Firey muestra que el deterioro de las areas
proximas al Centro no es un proceso universal,
inexorable y homogéneo. Es interesante ver en
este texto los antecedentes de procesos que
luego serian llamados “rehabilitacion”.

I1.IV- La critica marxista: la cuestion urbana
segln Castells

A principios de la década de 1970 Manuel
Castells elabora su propuesta tedrico-
metodoldgica para el andlisis de la cuestion
urbana desde una perspectiva marxista
estructuralista. Castells seflala que hasta ese
momento la escuela de Ecologia Humana seguia
dominando la aprehensién de los procesos
urbanos, a tal punto que incluso sus criticos
(culturalistas e historicistas) invertian la relacion
naturaleza-cultura, sin cambiar los términos de
la cuestion.

Castells critica el excesivo empirismo de
la escuela de ecologia humana, asi como sus
bases biologistas y organicistas. Al mismo
tiempo, rescata su capacidad (por ejemplo, en
el modelo de Burgess) para caracterizar y, hasta
cierto punto, interpretar los procesos que se
desarrollan en las ciudades capitalistas
avanzadas de principios del siglo XX,
especialmente en el caso de las ciudades
norteamericanas.

En relacidon a la critica historicista a la
supuesta universalidad del modelo de Burgess,
Castells destaca la importancia de especificar

las condiciones de validez de este modelo; esta
especificacién ya habia sido desarrollada por
Quinn (1940) y por Schnore (1965).

Castells también sefiala como rasgo
positivo de la EEH el intento de buscar una base
materialista (aunque vulgar) para explicar la
dindmica de los procesos urbanos. En este
sentido, la ecologia humana seria mas cientifica
que sus criticos culturalistas e historicistas,
incluyendo a marxistas como Lefebvre. Al
respecto, llega a afirmar que

“Al frente comun ideoldgico del culturalismo vy
del historicismo conviene oponer un frente
tedrico que integre la problematica ecoldgica
de base materialista en un analisis socioldgico
(...) En este esfuerzo, los resultados obtenidos
por la ecologia tienen mas valor para fundar
una teoria del espacio que las correlaciones
socio-culturales acumuladas, pues aquellos
remiten a esta primera determinacién por las
fuerzas productivas y a las relaciones de
produccién” (Castells, 1986 [1972]:150)

Asi, Castells presenta su
reinterpretacién del modelo de Burgess:

“En el Chicago estudiado por Burgess la
ocupacion del centro urbano (zona I) por las
sedes de las grandes empresas y los centros
administrativos (...) es consecuencia del
dominio social ejercido por las empresas (...)
Las zonas II y III (...) son el resultado (...) de
las ventajas enormes que le da a la industria
de la primera época su incrustacion en el
tejido urbano y (...) la posibilidad social de
dominacién e incluso de destruccion del marco
urbano por la implantacién industrial. La zona
1V, residencia de las clases superiores, es
producto de la consiguiente deteriorizacion
urbana y expresa la distancia social
materializada en la creacién de un nuevo
espacio residencial mas alla de la ciudad (...)
La zona V comprende los satélites
residenciales y productivos (...) y expresa el
dominio progresivo que la ciudad ejerce sobre
su hinterland” (Castells, 1986:142-143)

De este modo, en la medida en que se
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explicitaran sus condiciones de validez, el
modelo de Burgess podia explicar parcialmente
el crecimiento de varias ciudades
norteamericanas y europeas, aunque en estas
Ultimas debia introducirse una importante
diferencia: “la existencia de una residencia
privilegiada de las categorias superiores en el
centro de la ciudad, espacios cargados de lazos
simbdlicos y de lugares de consumo cultural”
(Castells, 1986:143)

En otras palabras, en una perspectiva
materialista histdrica, el deterioro de las areas
residenciales préximas al centro no seria una
“ley natural” ni tampoco dependeria de la
“cultura” entendida como un arbitrario
inexplicado, sino mas bien el resultado de
procesos sociales concretos en unas
circunstancias histdricas concretas,
determinadas en udltima instancia por las
relaciones sociales propias del modo de
produccién capitalista.

III- Deterioro central en Buenos Aires?

No se puede decir que la ciudad de
Buenos Aires represente un ejemplo tipico de
deterioro central. Los turistas suelen admirar
la buena calidad de las construcciones del area
central y su buen estado de conservacién, asi
como la animacién de sus calles y la posibilidad
de caminarlas con un aceptable grado de
seguridad a cualquier hora del dia o de la noche.

Las principales funciones terciarias no
han abandonado el area central tradicional, aun
cuando han experimentado cierto
desplazamiento hacia el norte. El crecimiento
de centros secundarios y la aparicion de nuevas
modalidades comerciales, tales como los
shopping-centers y los centros de
entretenimiento, no han redundado en un éxodo
generalizado de las funciones centrales. Es mas,
algunos centros representativos de estas
nuevas modalidades (y en especial, los mas
caros) han buscado localizaciones proximas al
area central tradicional, aunque siempre
sesgadas hacia el norte: Galerias Pacifico, Patio

Bullrich, Village Recoleta.

Esta situacion contrasta con los modelos
clasicos basados en ciudades anglosajonas y
también con los procesos que se desarrollan en
las &reas centrales de muchas ciudades
latinoamericanas, donde las principales
funciones terciarias han migrado, alejandose del
centro tradicional.

Por otra parte, en Buenos Aires ha
existido siempre una cuota de uso residencial
en el area central (excepto en el llamado
“microcentro”, donde el predominio de las
actividades bancarias, administrativas vy
comerciales es casi absoluto). La poblacién
residente ha sido heterogénea, incluyendo
grupos de variados niveles socio-econdémicos.

La evolucion de las condiciones habitacionales

Las investigaciones realizadas por
Horacio Torres a lo largo de varias décadas (ver
Torres 1977, 1993, 1999, 2001) permiten
apreciar los cambios en la organizacion socio-
espacial de Buenos Aires a lo largo de mas de
un siglo, desde fines del siglo XIX hasta fines
del siglo XX. A partir de censos nacionales y
municipales, y utilizando el mayor nivel de
desagregacion espacial posible en cada caso,
Torres emplea el promedio de habitantes por
cuarto como indicador de nivel socio-habitacional
y socio-econdmico (NSE), simultdneamente. Esto
permite obtener el “mapa social”
correspondiente a cada fecha censal y visualizar
los cambios que se dan entre cada par de fechas.
De este modo se aprecian distintos procesos
socio-espaciales, tales como expansién,
concentracién, desconcentracion,
suburbanizacién, mejoramiento o]
empeoramiento de las condiciones socio-
habitacionales, etc.

En este contexto, el “deterioro central”
equivale al empeoramiento de las condiciones
sociohabitacionales en el area central,
expresado por el indicador ya mencionado.
Notese que los cambios en los valores de este
indicador pueden deberse tanto a cambios en
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la situacién socio-econdmica de la poblacién
residente como al reemplazo de un grupo social
por otro.

A grandes rasgos se podria decir que
Buenos Aires presenta una configuracidn
opuesta a la representada por el modelo de
Burgess. Tradicionalmente, los sectores de altos
ingresos han mantenido una presencia
destacada en barrios préximos al centro (por
ejemplo, Recoleta), mientras que la localizacidén
de los sectores de bajos ingresos ha variado a
lo largo del tiempo. En determinados periodos
hubo concentracion de estos grupos en areas
centrales (como los barrios de Montserrat y
Balvanera); durante otros periodos estos
grupos se localizaron mayormente en areas
suburbanas. En términos generales esta ultima
tendencia fue la mas marcada, dando lugar a la
formacion de un patron de segregacion urbana
en el cual los niveles socioeconédmicos
descienden desde el centro hacia la periferia (en
sentido inverso al modelo de Burgess), a la vez
que existen marcadas diferencias entre los
distintos sectores o “tentaculos” de la
aglomeracion, con niveles mas altos en el sector
norte.

A partir de 1980 se manifiesta una
tendencia hacia la suburbanizacién de grupos
de clase alta y media alta, en diversas
modalidades de “urbanizaciones cerradas”
(barrios privados, country clubs, etc.), de manera
coincidente con procesos semejantes que
ocurren en otras ciudades latinoamericanas (De
Mattos, 2002). Al mismo tiempo se verifica un
empeoramiento de las condiciones socio-
habitacionales en areas centrales, que se
manifiesta en el aumento del indice de personas
por cuarto, el aumento de la poblacién en las
villas de emergencia de la Ciudad de Buenos
Aires y en el aumento de la poblacidon que reside
en tipos de vivienda deficitarios (ranchos y
casillas, piezas de inquilinatos, hoteles y
pensiones, etc).

Torres destaca la importancia que han
tenido en los sucesivos procesos de
suburbanizaciéon las politicas de transporte y

vivienda, asi como otras politicas de alcance mas
general, que han actuado de hecho como
“politicas urbanas implicitas”. Entre los censos
de 1947, 1960 y 1970, el ferrocarril estatal
subsidiado, con tarifas bajas (aunque con un
servicio ineficiente), combinado con facilidades
para el acceso a la vivienda de grupos de bajos
ingresos en areas periféricas, pleno empleo vy
salarios relativamente altos, favorecio la
suburbanizacion de grupos de ingresos bajos y
medio-bajos. Por el contrario, en las décadas
de 1980 y 1990, la construccion de una red de
autopistas con peaje, el aumento de las tarifas
del transporte publico y las nuevas
caracteristicas de los créditos hipotecarios (sélo
accesibles para grupos de nivel alto y medio
alto), promovieron la suburbanizacién de estos
Ultimos sectores, mientras aumentd la
presencia de grupos de bajo nivel
socioecondémico en las &reas centrales,
buscando mejores oportunidades de
supervivencia con menores costos de
transporte. En este sentido, los cambios
recientes en los procesos socio- espaciales han
tendido a una mayor semejanza con el esquema
de Burgess, aun cuando esta semejanza es
solo tendencial, ya que la configuracién socio-
espacial de la aglomeracidon estd fuertemente
condicionada por los procesos anteriores.
Cabria preguntarse en qué medida esta inercia
de procesos anteriores explica algunas
diferencias entre Buenos Aires y otras ciudades.

Crisis y deterioro urbano

La recesién que se instald en la
Argentina a partir de 1998 y desemboco en la
gravisima crisis econdmica, politica y social de
2001-2002 tuvo efectos visibles en el espacio
urbano de Buenos Aires, incluida el area central.

”

Decenas de miles de "“cartoneros
recorren cada noche la ciudad revisando la
basura para extraer elementos que tengan
algun valor de venta (cartones, plasticos, etc).
Miles de vendedores ambulantes se instalan
cada fin de semana en los parques formando
extensas ferias informales para vender los
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objetos mas insdlitos. Los espacios verdes son
también el lugar donde duermen muchas
personas sin techo. En algunos casos, el
Gobierno de la Ciudad ha optado por rodear
los parques con una reja que se cierra durante
la noche.

En las fachadas del Centro y en los
monumentos de las plazas han desaparecido
las placas de bronce, robadas o retiradas para
prevenir el robo.

La protesta social también deja sus
marcas en el paisaje urbano. Algunas de estas
marcas fueron impresionantes pero de corta
duracion, tales como los autos quemados y
los vidrios rotos al dia siguiente de los
disturbios y la brutal represién del 20 de
diciembre de 2001, que concluyeron en la
renuncia del presidente De la Rua; o los
destrozos en la Legislatura de la Ciudad de
Buenos Aires, en julio de 2004. Otras se
incorporaron en forma permanente al
paisaje urbano, como las cortinas metalicas
que tuvieron que instalar los bancos para
protegerse de la furia de los ahorristas
defraudados y como los cortes de calles que
periédicamente realizan las organizaciones
de desocupados (“piqueteros”).

Al mismo tiempo, Buenos Aires recibe
un numero creciente de turistas (incluyendo,
por ejemplo, unos 60 cruceros de lujo con
unos 60.000 pasajeros en cada verano). A
partir de la devaluacién de enero de 2002
el turismo se ha convertido en un factor
importante de la economia nacional y de la
economia urbana. En las calles del centro
se escuchan multiples idiomas. Y no parece
que los turistas perciban a Buenos Aires
como una ciudad peligrosa. La misma
protesta social se ha incorporado como
atraccidon, como una nota pintoresca en una
ciudad con fachada europea y realidad
latinoamericana.

Los signhos de deterioro social, tan
evidentes para los portefios, se inscriben
sobre un fondo fisico construido en épocas
mejores, sobre unas “rugosidades” cuya

“inercia geografica” (Santos, 1978) resiste
el paso del tiempo y ofrece nuevas
posibilidades de recuperacién econdmica,
social y territorial.

IV- Un esquema conceptual para el analisis
del “deterioro” y la “recuperacion”

En un trabajo anterior (Dominguez
Roca, 1998) hemos propuesto algunas
categorias conceptuales para el analisis de
las llamadas operaciones de recuperacién de
areas urbanas abandonadas o deterioradas.
Aqui retomaremos algunas de esas
categorias y afiadiremos otras a fin de
analizar lo que se suele denominar
“deterioro central”.

Una primera dificultad tiene que ver
con precisar qué entendemos por “area
central”. La cuestion es menos obvia de lo
que parece.

En el modelo de Burgess no aparece
el término “area central” sino otros dos
términos que corresponden a Jareas
diferenciadas: el Distrito Central de
Negocios (Central Business District, CBD) vy,
a su alrededor, la Zona en Transicién,
también llamada Area de Deterioro. La zona
en transicion es un area residencial que esta
siendo invadida por usos comerciales e
industriales y es esa invasiéon de nuevos
usos lo que desencadena el deterioro.

En otras oportunidades se utiliza el
término “area central” en un sentido mas
amplio, que abarca tanto el CBD como el
area residencial que lo rodea,
independientemente de que ésta se
encuentre en deterioro o no. Por ejemplo,
para Roberto Lobato Correa:

“O processo de centralizagao ao
estabelecer a Area Central configurou-a de
modo segmentado, com dois setores: de um
lado o nucleo central (core, Central Business
District, ou CBD) e, de outro, a zona
periférica do centro (frame, zone in transition,
zona de obsolescéncia)” (Correa, 1993:40)
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En este sentido también lo utiliza
Torres en los articulos citados, aun cuando
en algin momento va mas lejos y utiliza el
término “area central” para referirse a la
Ciudad de Buenos Aires en su totalidad,
como area central del drea metropolitana (lo
cual resulta aceptable en el caso de dichos
trabajos, ya que si bien no toda la Ciudad
es el area central, sin duda /a incluye, de
modo que la unidad territorial resulta
procedente como primera aproximacién al
analisis de los procesos socio-espaciales en
una escala metropolitana; de todos modos
este uso debe entenderse en un sentido
operacional sin que pueda atribuirse al autor
la intencién de convertir al area central y la
ciudad juridicamente definida en sindnimos
desde el punto de vista conceptual).

Una segunda dificultad (que en parte
estd vinculada con la anterior) se refiere a
la propia nocién de “deterioro”. Como hemos
visto antes, la Escuela de Ecologia Humana
utilizaba el término “deterioro” en un
sentido fisico, para referirse al estado de los
edificios, y el término “desorganizacidén
social” para referirse al conjunto de
“patologias urbanas”. Ambos fenédmenos se
encontraban asociados en el espacio: de
hecho, la zona en transicién era al mismo
tiempo un area de “deterioro” y de
“desorganizaciéon social”. El analisis de la
vinculacion entre ambas fue, quizads, uno de
los principales aportes de esta escuela.

En cambio, cuando Torres analiza el
caso de Buenos Aires y se refiere a los
procesos de “deterioro central”, hace
referencia ante todo a un empeoramiento de
las condiciones de habitabilidad, que se
refleja en un indicador especifico: el nimero
de personas por habitaciéon. Se trata de un
indicador socio-econdémico y habitacional al
mismo tiempo, aunque no se refiere en forma

directa al estado fisico de los edificios. Ahora
bien, el “deterioro” de las condiciones
habitacionales en una determinada zona de
la ciudad podria estar indicando tanto el
“deterioro” de las condiciones materiales de
vida de sus habitantes como el reemplazo
de un grupo social por otro mas pobre. En
un caso estariamos hablando del
empobrecimiento de un determinado grupo
social y en el otro de un proceso de
“invasidén-sucesién”, segun la terminologia
de la Escuela de Chicago.

Otras veces, términos como
“degradacién” o “deterioro” se utilizan en
referencia a la pérdida de funciones
especificamente centrales (es decir,
terciarias) o a su reemplazo por otras
funciones terciarias, pero que son
consideradas de menor categoria. Por
ejemplo, la transformaciéon de cines del
centro de Buenos Aires en casas de juegos,
locales bailables, templos o]
estacionamientos. Obsérvese que en este
caso los términos indicados implican un juicio
de valor acerca de las actividades
involucradas, lo cual tiene un componente
ideoldgico y, eventualmente, de clase.

La importancia de estas distinciones
conceptuales no es entonces un mero juego
de palabras vya que puede tener
consecuencias importantes en la forma de
concebir y aplicar las politicas urbanas.

El siguiente cuadro presenta algunos
de los contenidos que podrian corresponder
al término “deterioro central”. Se han
considerado aspectos fisicos, funcionales y
sociales. Asimismo, para cada aspecto del
“deterioro” se han incorporado algunas
posibles causas. Por ultimo, la cuarta
columna ha sido utilizada para incluir
algunos comentarios.
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Aspectos y causas del deterioro

Los aspectos de la “recuperacion”

Hemos sefialado que el término
“deterioro” tendria distintos significados segun
el aspecto que estuviéramos considerando
(formal, funcional, especificamente social). Lo
mismo podria decirse de las acciones que
intentan revertir ese deterioro; de este modo,
la “recuperacién” de una determinada area
puede entenderse de varias maneras
diferentes:

-Desde el punto de vista de la forma, la
recuperacion haria referencia a la restauracion
fisica de los edificios deteriorados;

-En un sentido funcional, se trataria de
la recuperacién de actividades perdidas, o de
la adquisicion de otras nuevas, o incluso del

Aspeacho Posibles causzas Correntarios

Fisioo Deteroro de los edificios | Falta de inversidn de los

propietados w'o de los usuarios par
falta de interés o por falta de
reaursos
Detetoro del espacio Falta de inversion por el sector
publico publico
Uzo destrudivo por pariaalares
Fundonal | Pérdida de adividades Desapaticidn de adividades por
crisiz econdrnica general o zectoral
Relocalizacion de adividades por
cambios en la valodzacion objetiva
yi'o subjetiva del espacia
Reaernplazo de adividades | Pardida de adividades consideradas | Problerna: équién v cdmo
por otras de menor *rrejores” [ver arriba) define la *calidad” de laz
calidad *Invasion® por adividades adividades?* Esto invalucra
consideradas “indeseables” (per 52 | juicios de valar que pueden
o en relacidén a una localizadan astar condicionados por
deterrminadall ideclogias y prejuicios de
claze.

Social Ernpobredrniento de la Ernpobredrniento de la pobladan El deterioro del nivel de vida
poblacian; deterioro de residente wo usuaria, cormno en una zona puede esconder
las condiciones rmateriales | expresion local del situaciones disimiles: es
de vida de la poblacian empobrecirnients general de |a necesario distinguir zi el
lacal sodedad o de determinados grapos | objeto de las politicas

sodales, uthanas serd el mejorarniento
Reernplazo de la pobladdan de los"lugares” o de los
residerte o usuaria por otros grupos saciales que los
grapos sociales (procesos de habitan,
“invasidn-sucesion™)

Figura 1

reemplazo de actividades existentes por otras
consideradas “mejores”, lo cual implica juicios de
valor acerca de las actividades;

-En un sentido especificamente social (que
siempre esta explicito o implicito en la propia idea
de recuperacion) esta ultima puede ser entendida
de modos diversos: por un lado, como un
mejoramiento de las condiciones de vida de la
poblacion de un area; por otro, como la
recuperacién de ciertas areas para ciertos grupos
sociales o incluso como el reemplazo de ciertos
grupos por otros considerados “mejores”, con las
implicancias ideoldgicas que esto tendria.

En consecuencia, el modo en que se
entienda la recuperacién de las areas centrales
deterioradas incidira fuertemente en el significado
social de las politicas urbanas para estas areas
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y en sus resultados, tanto espaciales como

sociales.

Por ultimo, cabe sefalar que las
posibilidades de deterioro o de recuperacién de
las areas centrales no dependen sélo de las
politicas urbanas explicitas dirigidas a esas
areas sino también (e incluso en mayor medida)
de politicas de alcance mas general, tales como
las politicas de transporte urbano, las politicas
de vivienda popular y, en términos alun mas
generales, de las politicas econdmicas, laborales

y salariales. Los trabajos de Torres sobre
Buenos Aires son un ejemplo elocuente del

modo en que estas politicas urbanas implicitas

pueden tener efectos significativos en la

estructura socio-territorial de las ciudades y en
los procesos que se desarrollan en sus areas

centrales.

V- Las politicas para las areas centrales
urbanas y el reciclaje de puertos como

estrategia de rehabilitacion

Entendemos por “politicas urbanas” al
conjunto de acciones que tienen por objeto

incidir en los diversos aspectos de la
organizacién espacial urbana (configuracién
socio-territorial, uso del suelo, transporte,
vivienda, etc.).

En los paises capitalistas avanzados, las

areas de deterioro que rodean al centro
comercial y de negocios han sido objeto

privilegiado de las politicas urbanas, con mayor

0 menor éxito segun los casos.

No siempre fue asi. De hecho, la

conformacion de esas areas de deterioro fue el
resultado del “laissez faire” que caracterizo la
evolucién de las ciudades industriales durante
el siglo XIX y las primeras décadas del siglo XX.
Peter Hall (1996:375) resume las principales
etapas del desarrollo de las politicas urbanas,
especialmente en Gran Bretafia y Estados
Unidos. De la absoluta prescindencia del estado

en la Inglaterra victoriana se pasd a un

creciente nivel de intervencion, que desembocd

en las grandes operaciones de renovacion

urbana de los afios ‘50 y ‘60.

Estas operaciones, tipicas del urbanismo
“progresista” (Choay, 1965), se caracterizaron
por la destruccién masiva de edificios
deteriorados, la relocalizacion de la poblacion
de bajos ingresos en complejos habitacionales
y la expansion de actividades centrales
(principalmente sedes empresariales vy
financieras) en las areas renovadas.

Estas operaciones fueron objeto de
criticas diversas durante las décadas de 1960 y
1970. En tales criticas convergieron puntos de
vista antagodnicos:

-Por una parte, la critica culturalista e
historicista al urbanismo moderno, desarrollada
desde varias décadas antes por autores como
Lewis Mumford, se vio reforzada por criticas
humanistas como las de Jane Jacobs (1961),
gque alcanzaron una amplia difusién. Estas
criticas consideraban tanto la destruccion del
patrimonio arquitectonico como la
desarticulacion del tejido social local, asi como
la construcciéon de un habitat mondtono e
inhumano, dafiino para la salud mental.

-A fines de los afios ‘60 y principios de
los ‘70 tuvo su auge la sociologia urbana
marxista; autores como Castells (1986) [1972]
mostraron el modo en que las grandes
operaciones de renovaciéon urbana, a pesar de
sus justificaciones “progresistas” (en el sentido
de Choay o en el sentido politico de la palabra),
resultaban funcionales al capital monopolista,
al cual suministraban tierras de d&ptima
localizacién, mientras desplazaban a los pobres
hacia complejos habitacionales mal construidos
y mal situados.

-Por Ultimo, desde mediados de los ‘70,
la critica neoliberal a la planificacidon en general
y a la planificacién urbana en particular comenzé
a atacar a estas intervenciones por los
cuantiosos gastos que implicaban.

Asi, el urbanismo “progresista” en
general y las operaciones de renovacion urbana
en particular, atacados por izquierda y por
derecha, fueron perdiendo legitimidad. A esto



224 - GEOUSP - Espaco e Tempo, Sdo Paulo, N° 18, 2005

ROCA, L. J. D.

se sumo la crisis del estado intervencionista
keynesiano y el surgimiento de nuevos modelos
econoémicos y culturales que comenzarian a tomar
forma durante la década del ‘70 y se volverian
dominantes durante la década de 1980.

Harvey (1998) considera que existe una
relaciéon significativa entre el modelo de acumulacion
flexible y los movimientos culturales posmodernistas.
En cierto sentido, el posmodernismo seria la
expresion cultural de la experiencia de “compresion
del tiempo y del espacio”, asociada con las nuevas
formas de producir y con las nuevas tecnologias del
transporte, la informacion y las comunicaciones. El
modelo de acumulacion flexible no constituye un
nuevo “modo de produccion” en el sentido marxista
del término, sino una nueva etapa en el desarrollo
del modo de produccidn capitalista. Del mismo modo
el posmodernismo, con su celebracion de lo efimero,
lo fugaz y lo fragmentario, no seria totalmente
diferente de movimientos culturales modernistas
anteriores.

En lo que se refiere al urbanismo, el
posmodernismo rechaza los grandes planes de
alcance metropolitano y prefiere los proyectos

puntuales. La escala preferida de accién en la ciudad
es el fragmento urbano. El plan es reemplazado por
el proyecto y la planificacién por el disefio. Al mismo
tiempo, en su rechazo a la idea modernista de
progreso, el posmodernismo prefiere conservar las
herencias del pasado, aunque no vacila en mezclar
diversas épocas o en reproducir obras fuera de su
contexto original. En cualquier caso, resulta mas
propenso al reciclaje que a la sustitucion de
volimenes edificados y prefiere la “rehabilitacion”
urbana antes que las operaciones de “renovacion”
propias de los afios '60.

Muchos de estos temas posmodernistas
seran retomados por las nuevas formas de
planificacién urbana que se desarrollaran en las
décadas de 1980 y 1990. Estas nuevas formas de
planificacion suelen auto-adjetivarse con términos
tales como “estratégica”, “flexible” y “participativa”
e implican cambios importantes respecto de los
planes directores propios de la planificaciéon
desarrollista y funcionalista. Uno de sus exponentes
mas conocidos, Jordi Borja, resume estas diferencias
en el siguiente cuadro (Borja y Castells, 1998:242):

Plan Director

Plan Estratégico Territarial

lozaliza con precisian los sisternas generales v
las grandes actuaciones publicas

Ordenacion del espacio urbano Plan integral con algunos objetros
territorializables
Determina los usas del suela en su conjunto v| Prioriza  provectos, pero no los  localiza

necesariamente en el espacio

Disefio responsabilidad de la administracidn v
participacian & postenioe

Basado en el consenso v la participacidn en
todas sus fases

Utilizacion de estudios territoriales v de medio
fisico

Utilizacion de analisis cualitativos v factores
criticos

Flan nomnativo para regular la accidn privada
futura v posible

Flan de compromisos v acuerdos entre agentes
para la accidn inmediata 0 a corto plazo

Ez un plan para regular la accian

Ez un plan de accian

En la misma linea, podriamos afiadir:

Figura 2

Flan Director

Flan Estratéagico Territarial

Obra pdblica, planificada v ejecutada por el
astado.,

Concertacidn publico-privada en la planificacion
v en la ejecucidn.

Se intenta regular el crecimiento

Se intenta generar crecimiento

Figura 3
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Uno de los espacios privilegiados para
la accién del nuevo urbanismo es el espacio
costero de las ciudades (waterfront) y en
particular, los antiguos puertos considerados
obsoletos y reciclados para otros usos urbanos
(comerciales, administrativos, culturales,
recreativos y residenciales).

De este modo, los antiguos puertos
aparecen como un problema y como una
oportunidad. Un problema, porque las areas
portuarias obsoletas dan una imagen de
abandono y degradacion; una oportunidad,
porque estas areas constituyen reservas de
tierras Unicas que pueden ser destinadas a
nuevos usos, considerados estratégicos para
el desarrollo de la ciudad (o al menos, para un
conjunto de actores con capacidad de decisidn
o de presién en las politicas urbanas). Estas
operaciones pueden justificarse también como
una accién dirigida a la rehabilitacion de las
areas centrales deterioradas, ya que los
puertos antiguos suelen estar localizados cerca
de ellas.

A las operaciones pioneras de Boston y
Baltimore, en los Estados Unidos, siguid el
desarrollo de los Docklands de Londres y las
intervenciones en el frente maritimo de
Barcelona, por citar algunos ejemplos
importantes. Cada uno de estos casos se
desarrolld en un contexto histérico y geografico
especifico y tuvo caracteristicas profundamente
diferenciadas.

En Londres, el desarrollo de los
Docklands, realizado durante el gobierno
conservador de Margaret Thatcher, fue el
prototipo de urbanismo neoliberal. El uso del
suelo fue librado en gran parte a la voluntad de
las empresas. No hubo un esquema definido de
espacios publicos ni de inversion en
infraestructuras. Los resultados han sido
duramente criticados (Barnes et alt., 1996;
Gordon, 1996; Hinsley & Malone, 1996).

El nuevo urbanismo cataldn supo
capitalizar tanto la critica posmoderna a la
planificacién funcionalista como las
consecuencias negativas de la no-planificacién,

pregonada por los urbanistas posmodernos y
los economistas neoliberales. La necesidad de
desarrollar una practica politica y urbanistica
progresista (en el sentido politico de la palabra,
y no en el sentido que le da Choay) en un
contexto econdmico, cultural y politico
completamente nuevo llevd al desarrollo del
“nuevo urbanismo” y de la planificacién urbana
estratégica.

En el caso del Frente Maritimo y del viejo
puerto de Barcelona se manifestdé una voluntad
de sintesis superadora entre los temas
planteados por el posmodernismo (critica de la
planificacion funcionalista, preservacion del
patrimonio, actuacién a escala local, flexibilidad,
participacion de la sociedad civil y del capital
privado, etc.) y una voluntad de reafirmacién de
lo publico, tanto en lo que hace a la orientacién
de los procesos como en lo que se refiere a la
organizacidon de los espacios, a la provision de
sistemas viales y espacios publicos y al uso del
suelo.

El modelo catalan tuvo influencia en la
concepcién teodrica del proyecto de Puerto
Madero, en Buenos Aires; pero éste se
desarrolld en un contexto politico nacional mas
semejante a la Inglaterra de Thatcher que a la
Barcelona del PSOE.

VI- El caso de Buenos Aires: el area central y
el proyecto Puerto Madero

Segun vimos en el punto 3, durante las
décadas de 1980 y 1990 se verificaron algunas
tendencias incipientes de deterioro de areas
centrales en la Ciudad de Buenos Aires. Durante
la década de 1990 se elabord un conjunto de
politicas urbanas orientadas a revertir esas
tendencias. En este trabajo comentaremos
especialmente el proyecto de reciclaje y
urbanizacion del Antiguo Puerto Madero.

En 1989 Carlos Grosso fue designado
Intendente Municipal de la Ciudad de Buenos
Aires por el presidente Carlos Menem!. Durante
su gestion, que durdé hasta 1992, puso en
marcha una serie de programas para el area
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central de la ciudad, como el Programa de
Revitalizacion de la Avenida de Mayo y el reciclaje
de la manzana de San Francisco, entre otros.
Estos programas tuvieron muchas de las
caracteristicas del nuevo urbanismo, a lo cual
no fueron ajenas las vinculaciones
institucionales con el Ayuntamiento de
Barcelona, establecidas durante la década de
1980. Sus resultados fueron diversos. De todos
modos, el proyecto mas importante iniciado
durante esa gestion fue sin duda el de Puerto
Madero, impulsado en forma conjunta por la
Municipalidad de Buenos Aires y el gobierno
nacional. Este proyecto, suele ser considerado
un ejemplo de operacién urbana exitosa, pese
a las polémicas que suscité y sigue suscitando.

Puerto Madero ocupa una superficie de
170 hectareas, ubicada en forma contigua al
area central de la ciudad. Fue construido a fines
del siglo XIX con asistencia técnica y financiera
inglesa. Sus caracteristicas de disefio generaron
dificultades operativas desde su inauguracién,
lo que llevd a la construccion del llamado Puerto
Nuevo en la década de 1920. Desde entonces
comenzaron a elaborarse propuestas
urbanisticas para el antiguo puerto. Hacia fines
de la década de 1980, con la generalizacion del
uso de contenedores, Puerto Madero resultaba
decididamente obsoleto y era poco utilizado.

En 1989 un decreto del presidente
Menem cred la Corporacién Antiguo Puerto
Madero cuyos accionistas eran, en partes
iguales, el estado nacional y la municipalidad
de la ciudad de Buenos Aires?. Las tierras del
viejo puerto fueron transferidas a la
Corporacion, la cual debia elaborar un Plan
Maestro para su urbanizacién. El primer Plan
Maestro fue elaborado en el marco de un
convenio con el Ayuntamiento de Barcelona por
un equipo conjunto. Las criticas posteriores, en
parte urbanisticas y en parte corporativas,
impidieron que este plan llegara a aprobarse.
Posteriormente se realizé un Concurso de Ideas
y se formdé un nuevo equipo, en el que
participaron integrantes de los estudios
premiados en el concurso y técnicos de la MCBA.
Este equipo elaboré un nuevo Plan Maestro que

fue presentado en 1992 vy aprobado
definitivamente en 1997, aun cuando el
desarrollo del area ya se habia iniciado en 1991,
con la venta y reciclaje de los antiguos depdsitos
situados en el Sector Oeste (es decir, en la franja
mas cercana al area central de la ciudad)
(Dominguez Roca, 1993, 1999).

En la presentacion del primer Plan
Maestro, realizada a mediados de 1990 en la
Sociedad Central de Arquitectos, Ilos
responsables del proyecto subrayaron que el
mismo formaba parte de una estrategia
orientada a revertir los incipientes procesos de
deterioro que se observaban en el area central
de la Ciudad, junto con los programas
elaborados para la Avenida de Mayo y los barrios
de Montserrat y San Telmo. Se suponia que el
desarrollo de Puerto Madero serviria para
“recentralizar” a Buenos Aires, es decir para
retener actividades cerca del area central
tradicional de la ciudad y contrarrestar la
tendencia a desplazarse hacia la zona norte.
De este modo, se contribuiria a “reequilibrar” el
norte y el sur de la ciudad. Por otra parte, se
planteaba el caracter “democratico” del centro,
accesible a la totalidad de la poblacién.

Muchas de las opciones del proyecto
Puerto Madero fueron definidas en el primer
Master Plan y se mantuvieron en el que se
elabord a partir del Concurso:

-Ante todo, el modelo de gestién: una
corporacién constituida como entidad publica de
derecho privado, que, aun siendo de propiedad
estatal (del estado nacional y de |la
municipalidad) tenia todas las caracteristicas de
una empresa privada; una sociedad andénima,
que no recibe aportes monetarios del estado y
que tiene absoluta autonomia de gestién

-También se mantuvieron algunos
aspectos basicos de la propuesta urbanistica,
gque de alguna manera son tipicos del “nuevo
urbanismo”: la existencia de una mezcla
(“mixing”) de usos terciarios y residenciales, por
contraposicion a la zonificacién monofuncional
(“zonning”) de la planificacién funcionalista; la
preservacion de los antiguos depdsitos y otros
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edificios caracteristicos del area, asi como de
los espejos de agua (darsenas o “diques”,
donde operaban los buques); la definicion de
un esquema de espacios publicos, tanto verdes
como viales, en el cudl se insertan los mddulos
de inversidn a desarrollar por los promotores

privados.

Ahora bien, mas alla de

segundo); un aumento del area destinada a

espacios verdes; y una modificacién del trazado

urbano, pasando de una propuesta que
intentaba asemejarse al damero tipico de

Buenos Aires a otra estructurada a lo largo de
un boulevard lineal principal, en sentido norte-

sur y varios bulevares transversales de
penetracidén, en sentido oeste-este.

A 15 afios de iniciado este proceso, la

Corporacion se encuentra cerca de completar

su cometido: las tierras han sido vendidas en

su mayor parte, las construcciones privadas se
han realizado o se encuentran avanzadas, las

infraestructuras viales se han completado,

algunos parques se han inaugurado y otros se
encuentran en obra. En el llamado Sector Oeste
hay una intensa actividad, vinculada con locales

comerciales (especialmente gastrondmicos),

oficinas, una universidad privada y algunas
viviendas tipo “loft”. En el Sector Este, cuyo

desarrollo fue posterior, existe también una

creciente actividad, con una proporcion mayor

de oficinas y viviendas. Puerto Madero se ha

integrado en los circuitos turisticos de Buenos

Aires y también en los paseos de la poblacién

de la ciudad. Por otra parte, la acciéon conjunta
del Gobierno de la Ciudad?® y de la Corporacién
Puerto Madero permitié la recuperacién de los
espacios verdes de la Avenida Costanera Sur,

que se encontraban sumamente deteriorados.

De este modo, podriamos decir que la
operacidon Puerto Madero ha resultado exitosa
como proyecto inmobiliario y como proyecto

estas
definiciones basicas del proyecto hubo cambios
importantes en el disefio propuesto, tales como
una reduccion sustantiva del volumen edificable
(de 3 millones de metros cuadrados cubiertos
en el primer plan maestro a 1,5 millén en el

urbano, en cuanto a la generacién de nuevos
valores de uso para la Ciudad, los cuales por
otra parte estarian contribuyendo a la
competitividad de la ciudad a escala regional.

Ahora bien, cabe preguntarse en qué
medida el proyecto ha contribuido a consolidar
el area central de la ciudad y a revertir los
procesos de deterioro que supuestamente se
habian comenzado a detectar en ella.

Responder cabalmente esta pregunta
requeriria disponer de una serie de indicadores
que permitieran evaluar los distintos aspectos
del “deterioro”, segun se consideraron en el
punto 4, y su evolucién a lo largo del tiempo.
No contamos con esos indicadores. Sin
embargo, en una aproximacion cualitativa y
tentativa podriamos decir que Puerto Madero
ha logrado retener en las proximidades del area
central tradicional a algunas actividades que de
otro modo hubieran tendido a desplazarse hacia
el norte de la ciudad y del area metropolitana;
desplazamiento que igualmente se ha verificado
aunque quizads en una medida menor a la que
se hubiera dado en caso de no existir este
emprendimiento.

En contrapartida, la adicion de esta
nueva area al centro tradicional, puede en
algunos casos, haber generado cierta
“absorcion” de actividades de este ultimo. Es
una cuestion de escalas: a escala de la ciudad,
o del area metropolitana, el desarrollo de Puerto
Madero puede haber servido para retener en el
area central (ampliada por este proyecto)
actividades que de otro modo hubieran podido
desplazarse hacia zonas mas alejadas; al
mismo tiempo, al interior del area central, se
habria producido cierto desplazamiento desde
el centro preexistente hacia el nuevo sector
localizado en Puerto Madero. Ahora bien, todo
lo dicho queda planteado en términos
hipotéticos y requeriria una investigacién
empirica basada en indicadores adecuados que,
por otra parte, deberia enfrentar el siguiente
problema: écdmo aislar en el analisis al “efecto
Puerto Madero” de otros “efectos” de la
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evolucion general de la economia nacional y de
la ciudad?.

En cuanto a los efectos de “derrame” en
las zonas préximas al area del proyecto, cabe
sefalar:

a) La construccién de edificios de oficinas,
muchos de ellos “inteligentes”, en las areas de
Catalinas Norte y Plaza Roma, contiguas a
Puerto Madero, en el norte del area central de
la ciudad;

b) La recuperacién ya mencionada del
area de Costanera Sur, sobre la base de un
convenio entre la Corporacion Antiguo Puerto
Madero y el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires.

c) La localizacién de actividades tales
como empresas de software y universidades
privadas en una franja cercana a Puerto Madero,
en el sur del area central.

d) El auge del turismo en San Telmo y la
Boca, que si bien no tiene relacién directa con
el proyecto de Puerto Madero (sino mas bien
con los efectos de la devaluacién de 2001)
presenta la posibilidad de importantes efectos
sinérgicos, en la medida en que se establezcan
circuitos turisticos que vinculen entre si estos
distintos barrios.

Cabe preguntarse por la apropiacion
social de los beneficios de esta operacién, tanto
desde el punto de vista del valor de uso como
desde el punto de vista del valor de cambio.

En cuanto al valor de uso, es necesario
distinguir entre el uso del espacio urbano como
medio de produccidon y su uso como medio de
consumo. En este sentido, los nuevos valores
de uso urbanos radicados en Puerto Madero
presentan una apropiacidon diferencial, como se
ejemplifica a continuacién:

-las oficinas administrativas, que
constituyen medios de produccién para las
respectivas empresas;

-los restaurantes, hoteles y otros locales
comerciales, que son al mismo tiempo medios

de produccion (desde el punto de vista de
quienes prestan los servicios) y medios de
consumo (desde el punto de vista de quienes
los utilizan); en este caso se trata de un uso
limitado a sectores de ingresos altos y medio
altos, debido a los precios elevados;

-las viviendas, medios de consumo
privado, destinados también a una demanda
solvente;

-los espacios de uso publico, y en
especial los espacios verdes y peatonales,
medios de consumo colectivo intensamente
utilizados por amplias franjas de poblacion,
aunque de caracteristicas socio-econdmicas
variables segun los dias y horarios.

En cuanto al valor de cambio:

-La mayor apropiacion de beneficios
habria sido lograda por las empresas privadas
que han participado en la construcciéon y
comercializacidn de los edificios e
infraestructuras, y en distinta medida, por las
que se han localizado en el area para ofrecer
bienes y servicios;

-Otra porcién de valor de cambio ha sido
apropiada por el estado nacional y por el
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, a través
de su participacién en los dividendos de la
Corporacién Puerto Madero. En el caso de la
Ciudad de Buenos Aires, la ordenanza N©°
44,945, que en 1991 habilité el reciclaje de los
primeros depdsitos, establecié que los ingresos
obtenidos por la participacién en dichos
dividendos se destinarian en un 50% a planes
de vivienda, 23% a obras en el area de
educaciéon, 25% a obras en salud y 2% a obras
en el area de la Reserva Ecoldgica de Costanera
Sur; no contamos con informacidn que nos
permita establecer si esta disposicion se ha
cumplido estrictamente.

-Por ultimo, deberian considerarse los
salarios, sueldos y honorarios percibidos por
obreros, empleados, técnicos y profesionales
que han trabajado para las diversas empresas,
involucradas en el proyecto, incluida la propia
CAPM.
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Otro punto de vista en la discusién sobre
los costos y beneficios del proyecto plantea la
comparaciéon imaginaria con los beneficios
sociales que podria haber generado otro tipo
de uso, por ejemplo viviendas de interés social.
Esta objecién es obviamente contrafactual,
especialmente si se tiene en cuenta que cuando
se discutié el proyecto practicamente no
aparecieron voces planteando esta posibilidad;
de hecho, quienes se oponian al proyecto de
reciclaje y urbanizacion planteaban la necesidad
de destinar Puerto Madero a espacios verdes
(por ejemplo, los Amigos de la Ciudad) o a
continuar con actividades vinculadas a la
operaciéon portuaria (esto ultimo, con menos
énfasis).

Por ultimo, también se ha senalado un
conjunto de conflictos no resueltos en relacidn
al transporte y la circulacién (Dominguez Roca,
1997).

VII- Recapitulacion y conclusiones

-En la escuela de Chicago, el término
“deterioro” se refiere a una situacién fisica,
espacialmente asociada con una situacién de
desorganizacién social

-Los usos posteriores son variados y
requieren prestar atencién al sentido que se le
da en cada caso. En el esquema que
proponemos se diferencian los aspectos fisicos,
funcionales y sociales del “deterioro central”.

-La nocidon de “deterioro”, en sus
aspectos funcionales y sociales, implica juicios
de valor en los que subyacen prejuicios de clase
y posiciones ideoldgicas explicitas o implicitas.

-EI modo en que se concibe la
“recuperacion” depende en gran parte del modo
en que se entiende el “deterioro”.

”

-Esto incluye los diversos “aspectos
(formal, funcional, social) de la recuperacion y
las distintas visiones ideoldgicas subyacentes
en relacién a cada aspecto, especialmente en
los aspectos funcionales y sociales.

-Las politicas de renovacién urbana de
los aflos ‘50 y ‘60 implicaron en muchos casos
la destruccidon de un patrimonio arquitecténico
valioso, el reemplazo de usos residenciales por
actividades terciarias y el desplazamiento de
grupos sociales de nivel socioecondmico bajo
por grandes capitales privados.

-Las politicas de rehabilitacion de los
afios ‘80 y '90 han tendido a preservar las formas
construidas, manteniendo sus funciones
anteriores o cambiandolas por otras nuevas
(reciclaje); desde el punto de vista de la
apropiacion social del espacio muchas veces han
implicado el desplazamiento de grupos de bajos
ingresos por otros de clase media o alta
(gentrification); en otros casos se ha intentado
garantizar la permanencia de los antiguos
residentes.

-Los proyectos de reciclaje de puertos
suelen presentarse como estrategias
destinadas a revertir los procesos de deterioro
de las areas centrales de las ciudades. En la
medida en que la concepcién de la
“rehabilitacion” es subsidiaria de la concepcion
del “deterioro”, seria necesario especificar qué
tipo de “deterioro” se pretende revertir en cada
caso y de qué manera podria incidir en ese
sentido el reciclaje del espacio portuario. Esta
especificacion resulta necesaria para la
evaluacion de los resultados de las operaciones
ya realizadas y para el analisis critico de nuevos
proyectos.

-Las caracteristicas y resultados de los
proyectos de reciclaje de areas portuarias
obsoletas presentan diferencias significativas
entre si. Estas diferencias dependen de varios
factores, entre los cuales podemos mencionar:
el contexto politico y econdmico, a escala
nacional y local; las caracteristicas del area
objeto del proyecto; el modelo de gestion
adoptado; y las caracteristicas del proyecto
propiamente dicho (propuesta de usos del
suelo, esquema de transporte y circulacion, etc.).

-Estos factores no actlan aisladamente:
los resultados de un proyecto concreto
dependen en gran parte de las relaciones de
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estos factores entre si (por ejemplo, de la
adecuacion del modelo de gestién al contexto
nacional y local y a las caracteristicas del area, etc.).

-En cualquier caso, el factor critico parece ser
el modelo de gestién, ya que éste es el que define
la relacién y la mutua adecuacidén (o no) entre los
demas factores; en este sentido, es especialmente
relevante cémo se define la relacién entre lo publico
y lo privado, tanto en lo que se refiere a las
modalidades de participacion de los distintos actores
como en lo que hace a la configuracion del espacio
(vias de circulacién, espacios verdes, parcelas
edificables, etc).

-En el caso del proyecto Puerto Madero, en
la ciudad de Buenos Aires, uno de los argumentos
empleados en su justificacion lo consideré como
parte de una estrategia orientada a revertir los
incipientes procesos de deterioro central que se
habrian manifestado durante la década de 1980,
asi como a restablecer el equilibrio entre el norte y
el sur de la ciudad.

-El proyecto Puerto Madero ha sido exitoso
en muchos sentidos (especialmente en cuanto a
desarrollo inmobiliario y en cuanto a la generacion
de nuevos valores de uso, incluyendo una cuota
significativa de espacios de uso publico y gratuito) .
En lo que hace al tema especifico de este trabajo se
puede sefialar que el proyecto habria logrado
retener en el drea central actividades que de otro
modo hubieran podido desplazarse hacia la zona
norte de la ciudad y del area metropolitana. También
ha favorecido mejoras fisicas y funcionales en zonas
aledaias, tales como Costanera Sur, Catalinas Norte,
San Telmo y la Boca. En cambio, no hay indicios de
que haya contribuido de un modo significativo a
mejorar las condiciones socio-habitacionales de la
poblacién residente en el area central (excluida la
propia zona del proyecto, antes deshabitada y ahora
poblada por grupos de altos ingresos).

- Por ultimo, no esta evaluado el impacto
de este proyecto en cuanto a la generacion de
actividad econdémica y empleo; se puede suponer
gue ha sido positivo, aunque resulta dificil estimar la
magnitud y la localizacién espacial de estos impactos.
Tampoco se conoce con precisiéon el monto y el
destino de los ingresos generados para el sector

publico local y nacional por esta operacion.

-En el caso de Buenos Aires la evidencia
disponible permite afirmar que la mejora o
empeoramiento de las condiciones socio-
habitacionales en el area central durante diversos
periodos histéricos no ha dependido tanto de las
politicas urbanas especificas para dicha area como
de otras politicas mas generales (macroeconémicas,
salariales, de vivienda y de transporte, entre otras),
las cuales han tenido una incidencia decisiva en la
organizacion socio-espacial metropolitana y en las
diversas areas que la constituyen.

-Las ya conocidas criticas a la planificacion
urbana funcionalista y a las operaciones de
renovacion urbana asociadas con ella (su caracter
tecnocratico y autoritario, su falta de respeto al
patrimonio arquitecténico y a las diferencias
culturales, etc.) dieron lugar por algun tiempo a una
vision posmodernista que tendié a negar la utilidad
de la planificacion.

-Las nuevas politicas urbanas que se
difundieron desde fines de los afios ‘80, y en
particular la “planificacién urbana estratégica” pueden
ser consideradas como la busqueda de una sintesis
superadora de, por un lado, la planificacion urbana
funcionalista y, por otro, de la negacion
posmodernista de toda forma de planificacion. De
hecho, las operaciones urbanas exitosas de las
Ultimas décadas (entre las cuales se podria contar
Puerto Madero) pueden ser consideradas como
avances hacia esa sintesis.

-Sin embargo, la visidn estratégica es una
cascara vacia si no se especifican los objetivos y los
destinatarios de las politicas que se proponen. En
ese sentido, si se entiende que el “deterioro” a
superar es el de las condiciones materiales de vida
de la poblacién y que la “rehabilitacion” a lograr
es una mejora generalizada de dichas
condiciones, el centro de atencidén debera
desplazarse de las “areas centrales” a los
sujetos sociales que las habitan. En ese sentido,
los geodgrafos pueden colaborar con un analisis
critico y estructural del espacio urbano y de los
procesos socio-espaciales que lo configuran.
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Notas

! Hasta la reforma constitucional de 1994 el
intendente de la capital federal era designado por
el presidente de la Nacidn.

2 Sin embargo, la capacidad de decisién no era
igualitaria, ya que el directorio de la Corporacién
estaba formado por 2 representantes del
municipio y 4 del Poder Ejecutivo nacional.

3 A partir de la reforma constitucional de 1994 la
ciudad de Buenos Aires adquiere autonomia y
elige a sus propias autoridades; la Municipalidad
de la Ciudad de Buenos Aires (MCBA) es
reemplazada por el Gobierno de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (GCBA) y el
Intendente por un Jefe de Gobierno.
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