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La corporacion Buenos Aires Sur, una
estrategia de desarrollo inconclusa

lliana Mignaquil

“SanJuan y Boedg antigua, Cielo perdido,
Pompeya Yy més alld la inundacion,..”

TaR}?o Sur.
Letra de Homero Manz|
musica de Anibal Trollo.

Introduccion

n el afio 2000 se inicig una nueva ?es_tién de gobierno en la ciu-
dad de Buenos Aires, la sequnda eglda por voto directo de sus
habitantes, luego de aprobarse, en 1996, la Constitucion de la
ciudad autonoma. El nuevo jefe de qoblerno S¢ propuso un ambicioso
— desaffo, equilibrar el desigual desarrollo entre las areas sur y norte de la
ciudad creando, para ello, la Corporacion Buenos Aires Sur, Sociedad del
Estado (CBAS S.E), una empresa publica con el objetivo de promover
el desarrollo mt_e?ral del sur, un tercio de la superficie de la ciudad, a par-
tir de la administracion fiduciaria de los bienes inmuebles de dominio

1 Urbanista. Profesora e investigadora en la FAPU-UBA, Directora del Programa
Urbanismo y Ciudad en la Secretarfa de Investigaciones en Ciencia y Técnica, FADU-
UBA. Durante el periodo 2000-2003 fue vicepresidenta de la CBAS SE.y responsa-
ble de la formulacion de la estrategia urbanistica.
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?rlvado del gobierno de la Ciudad de Buenos Aires alli localizados y la
ormulacion de un conjunto de estrategias, programas y proyectos.
Si hien esta deuda historica con el sur de la ciudad responde a cau-

s que se remontan al origen del proceso de estructuracion urbana de
la misma, y luego al proceso de urbanizacion metropolitano, el desigual
desarrollo”se file agudizando en los noventa, tras décadas de politicas
urbanisticas y de desarrollo erraticas (Y sucesivas Eolmcas de ajuste en el
marco del modelo neoliberal adoptado por el Estado argentino a inicios
de estaépoca. . . o

_El'sur, un territorio complejo desde el punto de vista socioecono-
mico, y vasto en su extension, con una geo?raﬂa determinada por la
cuenca del rio Matanza-Riachuelo y por ello propenso a recurrentes
inundaciones, remite a maltiples imaginarios urbanos, a mitos y pre-
figuraciones (iue se filtran en las letraS de Ios,tangos, en la poesia del
arrabal o en log cuadros de Quinquela Martin, Berni y tantos otros
artistas que pusieron alli su mirada. EI sur es actividad portuaria, inmi-
grantes, fabricas abandonadas, deterioro ambiental y prre_za. Pero el
sur tambien represento, en algunos momentos de su historia, el futu-
r0, la_produccion y los barrios obreros, los parques Y el nuevo subur-
bio. Desde los barrios mas proximos al area central, como La Boca,
Barracas y San Telmo, hasta los mas lejanos, como Pompeya, Villa
Soldati,Villa Lugano,Villa Riachuelo y Mataderos, nos enfrentamos a
peguenos mundos dentro de otros mundos, que pelean por su identi-
dad, por su reconocimiento, por salir del eterno deterioro.
_ El andlisis de los instrumentos urbanisticos y de gestion urbana
implementados para Buenos Aires constituyen una herramienta fun-
damental para entender la relacion entre las practicas sociales, las
estructuras espaciales y el modelo de ciudad emergente. Las formas
de valorizacion diferencial del suelo urbano promovidas desde los
organismos publicos con competencia territorial (contexto institu-
cional de la renta urbana), asi como el funcionamiento del mercado
son centrales para comprender los J)roce_sos que vinculan la desigual-
dad econdmica con la desigualdad socio-territorial. Podriamos afir-
mar que cada fase de modernizacion lleva implicito un modelo de
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desarrollo econémico-territorial que se. concreta fisicamente con
gggg)guracmnes arquitectonicas y urbanisticas particulares (Mignaqui,
La experiencia de la corgoramén que aqui se presenta tiene entre
sus objetivos reflexionar sobre una practica concreta de administra-
cion de un banco de inmuebles piblicos* sobre el valor estratégico de
la tierra vacante que an queda en la ciudad y sobre los criterios de
asignacion social de la misma. Para ello se parira de una breve carac-
terizacion historica del proceso de urbanizacion del area sur'y de sus
barrios, poniendo énfasis en algunos de los planes, pro?ramas ){ pro-
X(ectos pensados y materializados en su territorio alo fargo del siglo
X. En un segundo apartado se analizara la puesta en marcha de la
corporacion en el afio 2000, sus competencias y la caracterizacion de
su area de actuacion. Luego se expondran las estrategias urbanisticas
gprogramas de accion formulados por la CBAS SE. en su primer
Plan de Accion 2001-2003, las dificultades encontradas para su
implementacion luggo de la crisis institucional argentina de 2001, y
log sucesivos cambios en su conduccion y otgetlvos. Por Ultimo, <
reflexionara sobre los limites que los marcos de actuacion juridicas,
econgmicos Y politicos impusieron a esta estrate%la de desarrollo
ecforsomlco-terrltorlal en su etapa fundacional, los desafios presentes
y futuros,

La estructuracion urbana del area sur
Evolucion histdrica de los barrios del sur

Lo que denominamos &rea sur, con ligeras variantes, comprende, en la
actualidad, una superficie de aproximadamente 6.800 ha, un tercio de

la ciudad de Buenos Aires, delimitada por el eje de las Av. Alberdi- |
Directorio-San Juan, desde la Av, Gral. Paz hasta el Rio de la Plata, en |

su limite norte; y por el curso del Riachuelo, al sur. Constituye un area |

de transicion entre la ciudad central y la periferia metropolitana y, a 1285
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pesar del deterioro ambiental, la falta de mantenimiento de su espacio
plblico y un menor equipamiento Urbano, no pude ser considerada
Un drea homogénea2 o

Dentro de este poligono Eueden distinguirse tres zonas: el sur-gste,
el sur central y el sur-oeste. La primera de ellas, el sur-gste3 estrecha-
mente vinculado al area central e historica de la ciudad desde la etapa
colonial, con buena accesibilidad y conexiones norte-sur a escala
metropolitana, esta vinculada, desde sus onqen_e,s, a la actividad del
puerto de la Boca del Riachuelo y a la instalacion de barracas desti-
nadas al acopio de lanay cueros, de frigorificos, a ambas margenes del
Riachuelo, astilleros y, luego, los primeros establecimientos industria-
les. En los actuales barrios de SanTelmo y Monsgrrat hahitaba la elite
portefia del siglo XIX, donde se concentran iglesias tradicionales,
Museos y viejas residenciasd La epidemia de fiebre amarilla desatada
en 1870° obligo a las familias mas tradicionales que habitaban alli
trasladarse al norte. Estas fincas abandonadas fueron luego subdividi-
gasI y. hlabl)t(ald)?s por los inmigrantes que llegaron a la ciudad hacia fines

ISIgoAIA. . i

Para algunos historiadores3 el origen del desequilibrio norte-sur
podria situarse en las acciones emprendidas por el intendente Alvear
(1880-1887)6 quien habria prlylleqlado los intereses del norte (Secto-
res comerciales y financieros vinculados a los capitales extranjeros y a
la Nacion) en desmedro de los del sur (sectores industriales, apoyados

No obstante esta caracterizacion, cabe aclarar que todo el territorio de la ciudad de

Buenos Aires esta provisto de infraestructuras de servicios urbanos (agua, desagies clo-

acales y pluviales, electricidad, gas). .

En la actualidad, esta zona corresponde a los barrios de La Boca, San Telmo y parte de
arracas.

Desde 1859, La Boca integra lajurisdiccion de San Telmo y en 1870 una ley fijo su

jurisdiccion y limites propios.

Para ahondar en este debate ver Graciela Silvestri y Adrian Gorelik (1992),

Durante su gobierno realizo un conjunto de obras de embellecimiento urbano, como

el trazado de laAv. de Mayo Y la renovacion de la Plaza de Mayo, con lo que se mate-

rializo el eje central y simbolico de la ciudad y se reforzo su centralidad historica. En

1880 la ciudad de Buenos Aires fue declarada Capital Federal de la Repiblica

Argentina.
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en la provincia de Buenos Aires). Esta lucha se reiterd en el debate en
torno a los proyectos para la construccion. del Puerto de la ciudad,
inaugurado en 1898, donde habria prevalecido el proyecto que repre-
sentaba los intereses del norte7, o

~ Afines del siglo XIX, el proceso de desarrollo industrial comen-
20 aexpandirse hacia los actuales barrios de Barracas, Parque Patricios
y Pompeya, y también sobre las margenes provinciales del Riachuelo,
cuyo curso cumplio un papel destacado en la configuracion de estos
barrios, ra que se usaba tanto para eliminar los desechos industriales
(particularmente de la actividad de los fn?orlflcos) cOmo para frans-
portar los productos exportables hacia el puerto. Esta situacion se
reforz con la construccion de vias ferroviarias que dieron mayor
dinamismo al area y permitio vincular los centros de produccion con
los de comercializacion. Las obras del Ferrocarril del Sur relacionaron
a la ciudad con la provincia de Buenos Aires (Estaciones Sola y
Buenos Aires en Barracas) ‘y/ romovieron el desarrollo de los actua-
les barrios de Villa Lugano, ViHa Soldad y Liniers& Entre los principa-
les establecimientos que dieron prosperidad y trabago a los habitantes
del sur podemos mencionar las fabricas Noél (1875), Ba?Iey_ (1892),
Aguila, Canale y Molinos 61910)9Tamb|en se |ocalizaron fabricas tex-
tiles como Alpargatas (1885) ?/ Medias Paris, |¥ otras_importantes
industrias como Fratte, Papelera Argendna, Fabril Financiera y
Piccalugall

7 El proyecto de Eduardo Madero, estructurado sobre un sistema de diques, se impuso
sobre el Froyecto del Ingeniero Luis Huergo, quien impulsaba el aprovechamiento del
Riachuelo, que favorecia el desarrollo del sur.

8  La construccion de puentes sobre el Riachuelo favorecio la comunicacion e integra-
cion de las actividades industriales a ambos mér?enes: en 1908 se construy el puente
Trasbordador N. Avellaneda, hoy en desuso y declarado monumento historico; en 1931,
el segundo puente Pueyrreddn; en 1936, el puente Alsing;y en 1939, el puente N.
Avellaneda.

9 Faabrlicantes de tradicionales productos alimenticios, como galletitas, chocolates, harinas
y dulces.

10 En 1922, en esta empresa trabajaban 3.200 empelados. En la actualidad, el edificio
industrial, ubicado en las calles Lanin y Feijoo, ha sido reciclado para uso residencial y
sus unidades se comercializan como lofts. 287
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Con el traslado de los mataderos ubicados en el actual Barrio
Pa(%ue Patricios y la construccion del Parque (1902) comenzo a con-
solidarse un “nuevo sur”, un suburbio obrero mas higiénico, con espa-
cios verdes y un conjunto de equipamientos hospitalarios, educativos
Y de esparcimiento. Allj se localizaron el Barrio Municipal La Colonia,
as casas colectivas de la Comision Nacional de Casas Baratas, clubes
barriales, bibliotecas y las sociedades de fomento, que ayudaron a for-
jar la nueva identidad del barrio moderno, progresista y en ascenso
social (Silvestriy Gorelik, 2001:13). No obstante el predominio de un
imaginario urbano que asocia el sur con el abandono y el deterioro,
desde fines del siglo XX hasta fines de 1960, se sucedieron un con-
junto de acciones piblicas sobre toda el area sur (1ue intentaban repa-
rar este desigual desarrollo y ponian en debate estos imaginarios1L

Las obras de canalizacion y rectificacion del Riachuelo iniciadas
en 1913, en las 3ue participo €l ingeniero Huergo, asi como los suce-
sivos proyectos de saneamiento encarados por la nacion, la provincia y
la ciudad de Buenos Aires a lo largo del siglo XX muestran el errati-
c0 rumbo (i_ue tuvieron las iniciativas tendientes a concretar el mode-
lo industrialista estructurado en el Riachuelo y los barrios del sur.

11 A estos imaginarios también se contrapone el de la“Boca de Quinquela” (Quinquela
Mart[nz, uno e los pintores y protagonista mas relevantes del barrio, quien a traves de
sus pinturas, cargadas de color y ejemplos del trabajo cotidiano, configurd el caracter
pintoresco que atn hoy identifica al barrio. %ulnquela Martin, ademés de las extraor-
dinarias pinturas 3ue retratan los paisajes del Riachuelo y el mundo del trabajo, realiz
un conjunto de donaciones para el barrio, como consultorios médicos, el lactario,
escuela-taller y el actual museo donde Se encuentra expuesta su obra.
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Fotografia 1. Barrio La Boca a principios del siglo X X

Fuente: BuenosAires al Sur. Fotografias 1864-1954, Corporacién Buenos Aires Sur
Sociedad del Estado (CBAS SE). Banco Ciudad, Secretara de Cultura,
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. Buenos Aires, 2001

Fotografia 2. Barrio La Boca hoy

Fuente: lliana Mignaqui, Archivo personal 2008
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Los planes urbanos para Buenos Aires

También contribuyeron al fracaso de este modelo industrialista, las
marchas y contramarchas de la Ieglsla(:lon industrial sancionada en el
paisy las sucesivas adaptaciones de las normas urbanisticas aprobadas
en la ciudad. Para ello es necesario indagar el lugar ﬂue ocupo la
industria y la residencia en los pIanesY codigos para Buenos Aires.
Uno de €stos %emplog son las propuestas contenidas en el Plan ela-
borado por la Comision de Estetica Edilicia (1925)Bpara el area sur.
Este rplanJ que podria considerarse el primer antecedente de una poli-
tica fundiaria para la ciudad, identificaba tierras sujetas a expropiacion
y otras, de propiedad del gobierno municipal, destinadas a la construc-
cion de espacios verdes, paseos publicos y la ampliacion del sistema
viario (Y de circulacion. Para el area sur, se estimaba disponer, para estos
fines, de una sugerflme de 814,27 ha, y para el area norte, de 566 ha
%en total, 924 ha a expropiar y 456 ha de propiedad municipal).
ambién s preveia la creacion de suelo urbano para la construccion
del Paseo Costanera Sur, que incluia, ademas, la creacion del barrio La
Ribera [}100 manzanas de 7.200 m2cada unaRl4
Desde otra concepcion, debemos resaltar [as propuestas formuladas
en el Plan Regulador de la Ciudad de Buenos Aires i1959-1960)_5
donde se retoma la necesidad de propender un desarrollo mas equili-
brado entre el norte y el sur, a traves de la recuperacion y saneamiento
del entonces Bafiado de Flores. Este ambicioso proyecto, que concebia

12 Laley 14.781/58 sobre Promocion Industrial, y sus posteriores reglamentaciones en el
Decreto 3.113/64 echuYen de los beneficios a la Capital Federal y al Gran Buenos
Aires, haciéndose eco de la filosofia descentralizadora. Sucesivas Iefes enfatizan la prohi-
bicién de realizar nuevas radicaciones industriales o de ampliar las existentes en estos
distritos. La variacion porcentual del nimero de establecimientos y personal ocupado
en la ciudad de Buenos Aires entre 1974 y 1985 fue de -32% (Ciccoiella, 1986:243).

13 Elaborado durante la intendencia del Dr. Carlos Noel.

14" El municipio esperaba obtener $21*600.000 (moneda nacional) For su venta, es decir
$30 (m/n) por m2 (Plan de Estética Edilicia, Municipalidad de la Ciudad de Buenos
Aires, 1925: 212).

15 Fue elaborado por la Oficina del Plan Regulador de Buenos Aires (OPRBA) entre
1958 y 1962, durante las intendencias de H. Giralt y F Rabanal.
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a la industria como motor del desarrollo urbano, se estructura en el
Plan o Plano Piloto para el Area del Parque Alte. Brown, un desolado
bafiado de tierras insalubres, utilizado como vaciadero de basura a cielo
abierto ?/,ocupado. por viviendas precarias (actuales “villas de emergen-
cia”). Alli se localizahan y adn se localizan las mayores reservas de tie-
rma. publica de la ciudad de Buenos Aires’ La unidad de planeamien-
to prevista comprendia dos sectores, el del Parque Alte. Brown y el de
los barrios de Villa Lugano y Villa Soldati, con una superficie total de

2.000 ha. El programa urbanistico contemplaba, en primer lugar, l

saneamiento y recuperacion de las tierras, al entubar el aroyo
Cildanez y construir un lago requlador. Luego, estaba prevista la créa-
cion de un parque industrial, donde se_podrian relocalizar aquellas
actividades incompatibles con los usos residenciales, la construccion de
NUeVos espacios verdes y recreativos a escala metropolitana F&Par ue
Zoofitogeografico, Parque de la Ciudad, Parque Roca, Club Regatas
y Autédromo Municipal), y conjuntos habitacionales de alta dendidad
con sus correspondientes equipamientos educativos, comerciales Y cul-
turales (entre ellos los conjuntos Lugano |y Lugano I1)Z7 Este plan se
financio con recursos propios munmpalesx un préstamo del Banco
Interamericano de Desarrollo que represento el 16% del monto total
de inversion. _

Si hien se Ilego a concretar buena parte de las obras previstas, a
Fesar de la fuerte conviccion técnico-politica de la Oficina del Plan y
a gran inversion publica realizada, este proceso se vio_interrumpido
por la irrupcion de un nuevo gobierno militar (1976-1983), que
prohihio la localizacion de nuevas industrias en la ciudad, como se ha
mencionado anteriormente. Con la aprobacion del Codigo de
Planeamiento Urbano, en 19773 se incorporo la figura de “usos no
conformes” dentro del cuadro de usos del suelo, lo que impidio

16 En los afios sesenta, la superficie vacante alcanzaha las 1.434 ha.

17 Se preveia albergar alli a una poblacion de 170.000 habitantes, proyectandose conjun-
tos de distintas tipologias orientados a diferentes niveles socioecondmicos de la pobla-
cidn. Casi todos estos conjuntos fueron construidos,

18 En rigor es un plan de ocupacion de suelo o plan de usos del suelo.

291
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ampliar los distritos industriales y de equipamiento a la produccion,
obllgando a muchas industrias a cerrar o mudarse fuera de la ciudad.

N cuanto a la tierra vacante remanente del inconcluso plan pilo-
to para Parque Alte. Brown, en sucesivas gestiones munlui)ales,
muchos de estos predios fueron asignados discrecionalmente a clubes,
escuelas y otras instituciones para la construccion de campos deporti-
VoS, sedes sociales y otros para la localizacion de asentamientos preca-
[0S %“V|Ilas de emergencia”. En el aflo 2000 quedaban alrededor de
400 ha de dominio privado del Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires (GCBA) sin asignar. . .

. Otra de las politicas que tuvo un fuerte impacto negativo para la
ciudad, pero en particular para el area sur, file la construccion de las
autopistas urbanas, llevadas adelante durante la dictadura militar® Sus
trazados no solo destruyeron valioso patrimonio_urbano, sino que agu-
dizaron y aceleraron el deterioro y desvalorizacion de al(};unos barrios
del sur, como Constitucion y Barracas, Por Gltimo, la actualizacion al
Codigo de Planeamiento de la ciudad en el aiio 2000, sin la previa
aprobacion del Plan Urbano Ambiental que establece la Constitucion
de la ciudad, volvio a poner en debate el modelo de ciudad deseable.
En esta actualizacion se establece, por un lado, el Area de Desarrollo
Prioritario 1 (ADP 1), que se corresponde casi en su totalidad con el
poligono de actuacion de la Corporacion Buenos Aires Sur, creada en
el mismo afio; por_otro, introduce el procedimiento “convenio_urba-
nistico”, que permite flexibilizar los usos de los distritos industriales y
de equipamientos, y fija incentivos de edificabilidad ‘p_ara 10s Usos resi-
denciales que se localicen en el area surd) Estas modificaciones volvie-
ron a alentar la reconversion de los distritos industriales del area sur
para promover su residencializacion. Desde su_implementacion, los
‘convenios Urbanisticos” casi no han sido aplicados y continda el
debate sobre los usos industriales en la ciudad.

19 Durante la intendencia del brigadier Cacciatore.

20 Se permite un 25% mas de edificabilidad en los distritos residenciales, y se exime del pago
de derechos de construccion Fara obras nuevas y de las tasas municipales por tres afios. Estos
incentivos urbanisticos y fiscales se fijaron para atraer més inversion inmobiliaria hacia el sur.
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Plano 1. Plan Direccion de Paseos Publicos

Fuente: Proyecto orgénico para la urbanizacion del Municipio.
Comision de Estética Edilicia, 1923 - 1925.
Biblioteca Sociedad Central de Arquitectos, Buenos Aires
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Plano 2. Plano piloto Parque Alte. Brown, 1962
PARQUE ALMIRANTE BROWN-

CEUDAD DE BUENOS AISES.

Fuente: Plan Regulador de la Ciudad de Buenos Aires. Etapa 1959-1960

La creacion de la Corporacion Buenos Aires Sur,
Sociedad del Estado

Contexto politico y econdmico

En 1999 se inicio un nuevo mandato presidencial y, tras casi ocho afios
de sostenido crecimiento econdmico, comenzo a evidenciarse un
decrecimiento de ese ritmo y de la inversion directa. La desregulacion
economica implementada a principios de los noventa habia generado
un escenario macroeconomico expansivo y muy atractivo para 10s
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inversores locales y extranjeros. La inversion directa fiie uno de los
motores de las transformaciones metropolitanas en esa década. La par-
t|C|Pap|on de la Inversion Extranjera Directa (IED) sobre el conjunto
de fa inversion bruta en capital flgo en la Argentma as0 del 4%, en la
sequnda mitad de los afios ochenta, a alrededor del 20 %, en la segun-
da mitad de los afios noventa, incrementando su gartlm acion en un
500% en solo una decada (Chudnovsky y Lopez, 2001) .

En cuanto a la distribucion de esta inversion, los grupos naciona-
les [a orientaron preferentemente hacia la ampliacion y modernizacion
de la red de autopistas y vias rapidas y al desarrollo inmobiliario resi-
dencial22 siendo este Gltimo_impulsado por el primero. La IED se
orient0 hacia la modernizacion de la distribucion y el comercio, la
hoteleria internacional, log servicios avanzados y sedes empresariales, y
la reconversion y modernizacion del espacio industriald

La distribucion sectorial y territorial de la misma promovid una
valorizacion diferencial del Suelo y transferencias_directas de rentas
urbanas al sector privado” sin mediar regulacion fiscal por parte del
Estado nacional, Podriamos afirmar que al?unas caracteristicas de la
década fueron el progresivo cambio de papel del Estado en materia de
politicas sociales y territoriales y el avance del mercado en la configu-
racion metropolitana. =~ , -

En cuanto a la distribucion del ingreso, en esta década se agudizo
la brecha entre los sectores mas pobres Y_mas ricos: el estrato mas b%o
(tres primeros deciles) paso de 9,7% del ingreso total en 1990 al 7,7%
en 2001; el estrato mas alto (dos Ultimos deciles) incremento su parti-
cipacion del 50,7 % a 54,1%.

21 LaRegion Metropolitana de Buenos Aires concentro un tercio de la IED total de la
5\68%ntma entre 1990 y 2000, es decir, alrededor de US$25.000 millones (Ciccolella,

).
22 Especialmente hacia las denominadas urbanizaciones cerradas (UC) y torres de multi-
vivienda de alto estandar en los barrios de mayor prestigio y de alto poder adquisitivo.
23 De los US$850 millones en inversiones industriales registradas durante los afios noven-
ta en la ciudad de Buenos aires, el 88,1% se radicd en el drea sur (Secretarfa de
Desarrollo Econdmico, GCBA, 2000).
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La ciudad de Buenos Aires no fiie ajena a estos procesos Y, al igual
que otras metropolis de América Latina, evidencio un proceso. de dua-
lizacion y modernizacion excluyente (Ciccolella y Mignaqui, 2000).
Esto abrio un conjunto de interrogantes acerca de la gobernabilidad
y sustentabilidad metropolitana, sobre el modelo de desarrollo econo-
mico territorial a impulsar y sobre los instrumentos de planificacion
y gestion més aptos para hacer frente a estas dindmicas.

La puesta en marcha de la corporacion (CBAS S.E.)

En este contexto, en el afio 2000, por Ley 470 del Gobierno de la
Ciudad de Buenos Alires (GCBAg, se creo la Corporacion Buenos
Aires Sur, Sociedad del Estado (CBAS S.E.), cuyo goh%ono de actua-
cion ocupa un area de 6.850 ha. Alli viven mas de 800.000 habitantes,
casi un tercio de a poblacion total de la ciudad. Su objeto es promo-
ver el desarrollo integral del area sur a partir de la administracion en
fideicomisoide los hienes inmuebles de dominio privado que la ciu-
dad posee en esta areah EI GCBA es el fiduciante, la CBAS el fidu-
ciario y los beneficiarios son los futuros adquirentes, locatarios, con-
cesionarios o usufructuarios de los proyectos que esta corporacion
genere. Asimismo, la CBAS puede desarrollar actividades de caracter
Industrial y comercial y explotar servicios publicos. Sus principales
funciones son administrar y valorizar los bienes inmuebles de domi-
nio privado del GCBA localizados en su poligono de accion; generar
Y alentar proyectos de desarrollo inmobiliario, industrial, comercial y
a explotacion de servicios pablicos; administrar un fondo fiduciario

24 El fideicomiso en Argentina fue creado por la Ley 24.441 (BO 16/01/95), que esta-
blece que los bienes fideicomitidos constituyen un patrimonio separado del patrimo-
nio del fiduciario (quien ejerce la administracion) y el fiduciante &wen transmitio los
hienes). La ley expresa que los bienes fideicomitidos quedaran exentos de la accion sin-
gular o colectiva de los acreedores del fiduciante, y que los acreedores del beneficiario
solo podran ejercer sus derechos sobre los frutos de los bienes fideicomitidos.

25 Bienes piblicos afectados al uso privado del Gabierno de la ciudad de Buenos Aires.
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para el desarrollo del drea sur& promover relaciones entre el sector
P_ubllc_o y privado; alentar incentivos a la inversion en materia fiscal,
inanciera y urbanistica; constituir y desarrollar un banco de inmuebles
publico e incidir en la valorizacion del suelo a través de Joro‘puestas (e
actualizacion de la norma urbanistica; la promocion de “convenios
urbanisticos” y Ia realizacion de obras piblicas. ,

Con la creacion de este organismo publico el GCBA busco:

* Recuperar al Estado como promotor del desarrollo urbano,

* Promover politicas compensatorias y de equidad socio-territorial.

J tPf%m.OVEf la reactivacion productiva y la creacion de puestos de
fanajo. L

* Reconvertir areas con obsolescencia funcional.

Su disefio institucional Y estatuto e permiten formalizar acuerdos con
distintos organismos del sector pablico y privadoZ, Su tnico accionis-
ta es el Gobierno de la ciudad E)r_epresen_tado por el Jefe de Gobierno)
y esta mtegrad_a por un directorio_de siete miembros designados por
el Jefe de Gobierno de la ciudad. En su primera etapa se organiz0 en
tres ?e[enQ|as, con un equipo de 15 personas, entre profesionales, per-
sonal técnico y administrativo. En este apartado se analizard esta etapa
inicial, comprendida entre los afios 2000 y 20038 ,

Con la creacion de la CBAS, el Estado local intento, ademas, reto-
mar el proyecto industrialista para el sur, promoviendo un accionar con-
junto con'las distintas agencias gubernamentales. Por ejemplo, impulsar

26 Art. 3o0de la Ley 470. . ‘

21 El disefio de esta empresa fue elaborado por dos abogados del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires a pedido del Jefe de Gobierno. Se diferencia de la Corporacion
Antiguo Puerto Madero (CAPMJ, creada en el afio 1989 con el cometido de recon-
vertir tierras e inmuebles afectados a usos portuarios, en que esta es una Sociedad
Andnima, en su directorio esta representado el Gobierno Nacional y el de la ciudad de
Buenos Aires, en su poligono de actuacion (170 ha), localizado en el &rea central de la
metropolis, no habia poblacion residente, y contaba con un valioso patrimonio arqui-
tectonico que fue recuperado y puesto en valor. o

28 La corporacion sigue actuando dentro del GCBA, aunque con otro directorio, otro
estatuto societario, algunos cambios en sus funciones iniciales y otro plan de accion.
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y facilitar la localizacion de emprendimientos groducti,vos en la ciudag,

E en particular en el sur. A través de_la Secretaria de Desarrollo
condmico inicio las obras de recuperacion del Mercado del Pescado

en ¢l barrio de Barracas, donde instalo el Centro Metropolitano de
Diseflo. Desde_agm s¢ asistieron y fomentaron distintas iniciativas vin-

298  culadas a las “industrias culturales” a radicarse en el sur. A través del
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Banco Ciudad de Buenos Ares se otorgaron lineas de crédito a peque-
fias y. medianas empresas, asi como subsidios para [a incubacion de nue-
Vas empresas. En materia de obras pblicas tambign se prioriz0_al sur&
. La CBAS no_tenia ni las competencias de las areas sectoriales del
Ejecutivo de la ciudad (as secretarias) ni un presupuesto asignado para
invertir en obras o servicios3) Solo contaba con un presupuesto para gas-
tos operativos de personal y funcionamientod. Su Unico activo lo consti-
tuian los inmuebles de dominio privado del GCBA, localizados dentro
de su poligono de actuacian, y los beneficios que se generaran a partir de
ellos, ya fuera por venta, alquiler, concesion de usos, desarrollos inmobi-
liarios o emprendimientos productivos, entre otras iniciativas.
Inicialmente la CBAS concibi0 sus estrategias de desarrollo pen-
sando en un fideicomiso donde el conjunto de inmuebles sirviera de
garantia y, de_esta manera, acceder al financiamiento en el mercado de
capitales nacional o internacional, por medio de la oferta pablica de
sus titulos valores2 _ N
El diagnostico preliminar del stock de inmuebles en condiciones de
ser transferidos® y el avance de la recesion economica argentina ini-
ciada en 1998, sumada a la creciente debilidad institucional que esta-

29 Sobre un presupuesto local de mas de US$2.000 millones para el afio 2000, se proyec-
taba invertir US$200 millones por afio en distintas obras distribuidas en el &rea sur.
Entre ellas, la extension de las lineas de subterraneos, la urbanizacion de “villas de emer-
gencia”, la construccion de nuevos establecimientos educativos y de salud, la mejora del
espacio plblico y el reordenamiento del transporte de cargas. Estas obras estaban a
cargo de las distintas jurisdicciones del gobierno de la ciudad (secretarias).

30 A partir del afio 2004, la CBAS no solo ejecuta obras de otras areas del Ejecutivo de la
ciudad, sino que licita y construye sus propias obras, por ejemplo, ¢l estadio multipro-
pésito en el Parque Roca, la modernizacion de plazas y espacios publicos, la restaura-
cion de cines barriales o edificios de valor patrimonial, entre otras.

31 Tampoco puede formular leyes (solo promoverlas).

32 LaTeoria General de los Titulos Valores o Titulos de Crédito o Titulos Circulatorios es
una elaboracién conceptual de las escuelas comercialistas alemana e italiana (Silva
Vallejo, 1989:649, 650 y 651).

33 Como se vera més adelante, luego de analizar un universo de 3.130 inmuebles, surgi6 que
solo el 44% de ellos (1.331) era potencialmente apto para los cometidos de la corpora-
cion. La mayorfa de ellos requirio una tarea previa de saneamiento de titulos, mensura y
otros tramites tendientes a su inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble.
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li0 en diciembre de 2001, obligaron a replantear esta estrategia inicial.
Fue necesario elaborar un Convenio Marco de Fideicomiso, donde se
gremsaran las condiciones y alcances de la transferencia de los inmue-

les por parte del Ejecutivo de la ciudad a la CBAS. La ley que lo creo
establecio que este poder era facultativo del Jefe de Gobierno, y de
acordarse a transferencia, debia precisarse previamente la naturaleza
d%I royecto y 1o heneficios a obtener sobre cada inmueble soli-
citado.

Debilidaces yfortalezas del poligono de actuacion

A las desventajas y condicionantes historicos descritos en el primer
%partado se suman: el progresivo deterioro ambiental de la cuenca del

iachuelo; la coexistencia de distritos industriales obsoletos, deposi-
tos y viviendas; el escaso desarrollo de servicios y la retraccion de la
actividad comercial; la baja dinamica inmobiliaria; la presencia, de

randes equipamientos urbanos que constituyen barreras urbanisticas
((]hospltales, areas ferroviarias, clubes deportivos); la localizacion de
“villas de emergencia” (¢l 95% de la ciudad)3ty elevados orce_ntades
de deficit habitacionald los mayores indicadores de Necesidades
Bésicas Insatisfechas éNBI)Ey de poblacion bajo la linea de pobreza;
y la baja cobertura educativa'y sanitaria.

34 En el afio 2000, la poblacion en las 18 villas de la ciudad de Buenos Aires era de 98.316
habitantes (Direccion de Estadisticas y Censos del GCBA).

35 En el afio 2001, los hogares en situacion de déficit habitacional llegaban a 125.000
familias. Esto incluye, ademas de la poblacion en “villas”, a las familias que viven en
condiciones de hacinamiento en viviendas precarias, hoteles, pensiones e Inquilinatos.

36 La poblacion y el nimero de hogares con NBI oscilan entre el 7,9 %en Mataderoiﬂy
¢l 21,7 %en LaBoca, Superando ampliamente la media de la ciudad (5,2 %) (CEDEM,
Secretarfa de Desarrollo Econémico y GCBA, 2000).
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- La dinamica inmobiliaria residencial

La distribucion territorial de los emprendimientos residenciales mul-
tivivienda privados muestra la selectividad de las inversiones inmobi-
liarias, tanto en la CBA como en la Region Metropolitana de Buenos
Aires (RMBA). En los afos noventa, la oferta privada de viviendas se
oriento a la pblacion de ingresos mas altos y que estaba en condicio-
nes de pagar al contado 0 acceder al crédito bancario. Los nuevos
emprendimientos residenciales se concentraron en pocos barrios del
centro y norte de la ciudad (Caballito, Palermo, Belgrano, NUfiez). Vale
|a pena remarcar gue los suplementos inmobiliarios no incluian los
Brec_los de venta de los terrenos ni de las viviendas usadas para los

arrios de Villa Lugano, Villa Soldati y Villa Riachuelo, pues, para el
sector inmobiliario, aqui “no habia mercado”. _

Entre mayo y diciembre de 1991 Ia demanda produjo una reade-
cuacion de los precios de venta de las propiedades con una suba de casi
el 100% respecto a la década anterior, En la CBA, el precio promedio
de las viviendas en edificios de multivivienda a estrenar en el afio 2000
era de US$1.400 el metro cuadrado, y el de los terrenos, de US$624
el metro cuadrado. , _ _

Paralelamente, en esta década el Estado nacional redujo notable-
mente los recursos destinados a las viviendas de interés social canaliza-
dos a través del Fondo Nacional para laVivienda SFONAVI).

Si bien luego de la crisis de giciembre de 2001 y la ruptura de la
“convertibilidad™J el mercado inmobiliario sufrig una caida de los
precios del 50% respecto al periodo anterior, a medida que el valor del
dolar se fue estabilizando, al igual que la credlbllldad en el sistema ban-
cario, 1os valores de las propiedades fueron recuperandose. A mediados
de 2003, tanto en la ciudad de Buenos Aires como en la RMBA, los
barrios y corredores norte metropolitanos hahian recuperado, segun
los casos, los precios de mediados de 2001, casi en un 70% u 80%.

37 ElPlan de Convertibilidad fue puesto en marcha en el afio 1991 y establecia una pari-
dad cambiaria de 13 igual a 1 délar americano (18" US$1),

31
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Plano 4. Distribucion territorial de emprendimientos resi-
denciales multivivienda a estrenar en CBA, 1990-2000

= Ti tomes amuralladas de alto standard

m T2 - Conjuntos amurallados de tomes de standard medio-alto
m T3 - Edificios entre medianeras de standard altoy medio-afeo

K T4 - Complejos de lote en edificios antiguos nefuncionafaados
Ri T5 - Edificios entre medianeras de standard alto

Fuerte PUCaC/MADU UBA-200!
Fuente: PUC, Secretarfa de Investigacion, FADU-LBA 2000

La localizacion casi mayoritaria de las “villas de emergencia” en el sur
de a ciudad fue otro de los fuertes condicionantes para alentar nue-
vos emprendimientos residenciales orientados a Sectores medios y
medio-altos. _ . , _

Si bien estas variables presentan especificidades segun los barrios,
Fodemos decir que la fragmentacion y fa segregacion socio-territoria-
es son las caracteristicas mas sobresalientes del area sur. También son el
resultado de una compleja combinacion entre la discontinuidad en las
politicas de Flamflgamon urbana, los cambios en las estrategias de desa-
rrollo y en las politicas de vivienda, los aflos de desinversion sobre el
espacio publico y la ausencia de articulacion entre distintos niveles de
gobierno con competencias territoriales y ambientales. Un ejemplo de
ellos son las innumerables Ieryesy decretos promulgados y las iniciati-
vas llevadas adelante, desde fines del siglo X1X hasta hoy, para la ges-
tion I\Y el saneamiento integral de la cuenca del rio Matanza-Riachuelo.

~.No obstante, el sur también presentaba fortalezas, como_la disponi-
302 bilidad de tierra vacante con servicios, la buena accesibilidad l érea cen-
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tral y buena conectividad con la region metropolitana, la competitividad
de a, industria existente y la que se localizo en la ultima décadad la
identidad cultural, el importante patrimonio arquitectonico, la localiza-

38 Las principales ramas de actividad fueron la logistica, informatica, servicios empresarios,
ademas de la editorial, quimica, farmacéutica y telefonica. La actividad manufacturera 303
en la ciudad representaba, en el afio 2000, el 13,4 %de su Producto Bruto Geografico.
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cion de dos circuitos turisticos internacionales (SanTelmo y La Boca) y
el menor precio relativo de las propiedades respecto del area norte.

A partir de este diagnostico y una evaluacion de las posibilidades
concretas que las normas urbanisticas vigentes permitian, la CBAS
identifico ejes de desarrollo prioritarios y areas de oportunidad
urbanistica (ya fueran de propiedad privada o del G,CBA)D, ?/ formu-
|0 propuestas para su valorizacion, que se desarrollaran en el siguien-
te apartadod

Plano 6: Localizacion de nuevas industrias y servicios a la produccion,
1990-2000

AVELLANEDA

U Industrias
LA MATANZA O Otros servicios
A Servicios informaticos

n  Corporacion sur

4000 Mm m
* tnetu)« nuevo* ettebleomimtof,arréeteme* y arfguutekxwi

Fuente: PROREMBA, Instituto de Geografia, FFyL—UBA, 2000

39 También se elahoraron un conjunto de instrumentos impositivos, tendientes a captar
304 ™ pusvalas urbanas (GDU-CBAS S.E, 2001-2002),
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El suelo urbano es un recurso escaso y por lo tanto estratégico para
orientar el desarrollo economico-territorial. EI mismo esta sujeto a un
mercado muy particular, cuya estructura de precios esta vinculada a
factores fisicos, funcionales, socioeconomicos, ambientales y culturales.
No solamente las dimensiones de las parcelas, su localizacion o indica-
dores de constructibilidad son determinantes del precio, sino también
las condiciones de su entorno (niveles de equipamiento e infraestruc-
turas), valoracion social del barrio y cuestiones vinculadas a las pautas
culturales de consumo de una determinada sociedad. E| destino urba-
nistico y la asignacion social de la tierra vacante dependen del funcio-
namiento del mercado de tierras y de los intereses y estrategias de los
agentes publicos y privados. EI Estado no solo interviene en el proce-
s0 de produccion y valorizacion del espacio, a través de las normas
urbanisticas y la realizacion de obras piblicas, sino también como
comprador y oferente de tierras. La posibilidad de definir, desde las
politicas de ‘ordenamiento territorial Y planificacion. urbana, las areas
de oportunidad urbanistica sujetas a fa promacion inmobiliaria,  la
proteccion historica, a la construccion de viviendas, de interés social, y
al desarrollo de areas industriales planificadas constituye una poderosa
herramienta de intervencion directa en el mercado y de redistribucion
de recursos (M(ljgnaquu 2003). o _

“En el caso de la CBA, y como lo menciondramos anteriormente,
existen antecedentes e instrumentos, ademas de a expropiacion, que
permitirian al gobierno local intervenir en el mercado de suelos urbano
y actuar como promotor del desarrollo economico-territorial. También
existen proyectos para buena parte de los predios publicos del GCBA,
muchos de’los cuales solo necesitan una decision para ser concretados.

Las estrategias urbanisticas y de desarrollo
econdmico-territorial de la'CBAS SE.

Las estrategias urbanisticas y de desarrollo economico-territorial defi-
nidas para el area sur en esta primera etapa partieron del reconoci-

305
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miento de las caracteristicas antes descritas, del conjunto de politicas
Freex!ste_ntes elaboradas por el Ejecutivo de la ciudad4) del andlisis de
as principales demandas sociales y de las tendencias en materia de
desarrollo inmobiliario y economico de la ciudad. En materia de nor-
mas urbanisticas, el poligono de actuacion de la CBAS coincide con
el Area de Desarrollo Prioritario 1 (ADP 1), incluida en el Codigo de
Planeamiento Urbano en la actualizacion del afio. 2000, lo que otor-
0a ventajas urbanisticas para quienes deseen invertir en el sur; un 25%
adicional de edificabilidad para usos residenciales y la IDOSIbI|Idad de
aplicar el Erocedlmlento “convenio urbanistico especial” para los dis-
tritos I}/ 24 ) o _

Dentro de este poligono, el COdIPO de Planeamiento estahlece
ventajas fiscales, como la exencion de fa tasa de alumbrado, barrido y
limpieza (ABL) y de los derechos de construccion para obras nuevas.

Segun la natlraleza de la propiedad del suelo s identificaron tres
grupos de inmuebles, sobre los cuales se definieron areas de interven-
cion y ejes de desarrollo econdmico-territorial:

1. Inmuebles de dominio privado del GCBA. .

2. Inmuebl)es de dominio privado de otros actores publicos (Estado
nacional).

3. Inmuebles privados de mas de 2.500 m2sobre los distritos Iy E2,
con posibilidad de aplicacion de convenios urbanisticos especiales.

40 Nos referimos a los documentos elaborados por el Consejo del Plan Urbano
Ambiental de la Secretaria de Planeamiento, a los diagnosticos fisicos y economico-
sociales de la Secretarfa de Medio Ambiente y Desarrollo Regional, a la Direccién
General de Estadistica del GCBA, entre otros documentos.

41 Este grocedlmlento permite al prorletarlo pablico o privado de una parcela de mas de
2.500 m2afectada a usos industriales exclusivos (1) o de equipamiento (E2) solicitar
flexibilizacion de los usos admitiendo el residencial.
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Plano 7. Principales estrategias de la CBAS S.E.
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Fuente: Gerencia de Desarrollo Urbanistico, CBAS S.E., 2001
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Estas estrategias se encuadraron en dos programas Brio/rit,arios: el
“Programa de identificacion, asignacion de destino urbanistico y sa-
neamiento de_ inmuebles de dominio privado del GCBA™'y el
“Programa de identificacion de areas de oportunidad e inmuebles con

valor estratéqtl)go, de propiedad_ de otros actores publicos y privados”,
que se describirdn a continuacion.

Programa g identificacion, asignaqi(')_n Ok destino urbanistico y
saneamiento ce inmuebles de dominio privado del GCBA

Luego del andlisis de un universo de 3.130 inmuebles del GCBA, sur-
8IO que solo el 44% (1.331) era potencialmente apto a los cometidos
e la corporacion, y alrededor de 1.189 inmuebles correspondian a la
categoria hejo autopista y los administraba la empresa AUSAZ por otra
parte, 609 inmuebles (el 19% del padron) correspondian al dominio
Publlco. Entre las diferentes tipologias de inmuebles se reconocieron
errenos, locales comerciales, depasitos, viviendas unifamiliares y en
condominio, parcelas remanentes de autopistas y ensanches de aveni-
das, entre otros, con distintas situaciones de ocupacion, ya fueran
libres, usurpados, concesionados, alquilados, con tenencia precaria, con
hipotecas, afectada a usos gubernamentales, entre otras. Estas situacio-
nes de ocupacion condicionaron las posibilidades de transferencia
inmediata y de realizacion de los mismos. , _

. Ademas de la necesidad de saneamiento de titulos y de actualiza-
cion de las inscripciones en el RPI4 se identificaron” problematicas
vinculadas a la tenencia, ocupacion (traslado y reubicacion de ocupan-
tes), limpieza y saneamiento ambiental, mensuray deslinde (subdivisio-
nes y englobamientos parcelarios), alambrado y provision de sequridad,

42 Autopistas Urbanas, Sociedad Andnima es una empresa del GCBA encargada del man-
tenimiento y concesion de la red de autopistas de la ciudad de Buenos Aires.

43 El Registro de la Propiedad Inmueble corresponde ala nacidn, y todos los tramites de
saneamiento de titulos, aun para la ciudad de Buenos Aires, deben tramitarse por este
organismo y pagar un arancel.
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Cuadro L. Tipologia y cantidad de inmuebles

Dominio Tipologia de inmuebles Cantidad %
Terreno 571 1

Vivienda 222 7

Propiedad horizontal 132 4

Local 21 5

Oficina administrativa 50 "a !
Edificio industrial 12 0
Campo deportivo 174 "D

Galpén —tinglado 55 2

Bajo autopista 1189 36

Estacionamiento 4 1

Vivienda con comercio 22 1

.Eg Estacion subterranea 1 0
Organizacién pablica - institucion civil 3 0

Subtotal 2493 80
No especificado 28 1
Piblico Plaza —plazoleta 295 9
Edificio educacional 263 8

Edificio para la salud 3 1

Teatro 2o 0

Museos 6 0
0 Biblioteca 8 ]

% Monumento histérico 1 0
Instalacion sanitaria 1 0

Subtotal 609 19

Total 3130 100

Fuente: Gerencia de Desarrollo Urbanistico-CBAS S.E., 2003

eventuales litigios, deudas fiscales impaFas, entre otras. Del total de
inmuebles identificados predominaban los terrenos y los remanentes
bajo autoi)lstas (571 y 1.189 respectivamente) sobre los cuales, y aten-
diendo a las caracteristicas urbanisticas P/ alasituacion de hecho'y dere-
cho de los inmuebles involucrados, se formuld un conjunto de grogra—
mas Y proyectos encuadrados en las estrategias de desarrollo urbanisti-
co. Estas propuestas de intervencion conformaron un “banco de pro-
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ectos” desde donde se intent orientar la inversion publica y privada

e esta primera etapa surgio una nomina de 161 inmuebles identifi-
cados con aptitud para ser incluidos en los proyectos prioritarioséy
CUya situacion se describe a continuacion.

Cuadro 2. Inmuebles aptos para el desarrollo urbanistico

ﬁr?r%%b'es en condiciones de ser transferidos) Cantidad casteliJ t?g[lc(lrh
Inmuebles aptos para ser transferidos desocupados 51 297.550
Inmuebles ocupados por terceros 61 366.971
Inmuebles afectados a gestién 25 225.798
Subtotal | 137 890.319
@orhe |€io|r|1egn eggPltersa l*gr? ose %Sﬂ)en

inmuebles afectados a gestion sin titulo 6 131.643
Inmuebles ocupados por terceros sin titulo 5 103.263
Inmuebles con litigio 2 33.058
Inmuebles afectados al dominio publico 4 5.729
Inmuebles transferidos a terceros 7 302.410
Subtotal 11 24 576.102
Total inmuebles 161 1.482.395

Fuente: Gerencia de Desarrollo Urbanistico-CBAS S.E., 2003

44 Estainformacion es suministrada por la Escribania General del Gobierno de la Ciudad
310 a través de una providencia» en el afio 2002.
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Cuadro 3. Proyectos prioritarios CBAS SE.

Proyectos prioritari Cantidad de  Superficie Edificabili Valor indicativo,
. AT EProenes inmuebles  parcelas m;, Edlfé%a%\l)dad de trarlls elrenéYa*

BI. Desarrollo residencial U7 51 297.550 742.875 US$28.473.000

B3. Distrito industrial U17 3% 210.201 420,402 US$52,872.500
B3. Distrito UP Clubes 6.977 20931

10D [lo_residencial 25503 145641 .050. !
e  Ustostom
B15.Desarrollo industrial U19 3 69.391 138.782 S$9.235.000
C4. Musco dd Tango t 8.134 4.600 US$1.515.000
Gl, esarlrxllo 2 27543 54.000 S$5.150.000
residencial Av. SanJuan
:Bl6.D llo resjdencial 13 7638 26644 .
J ey s USRILO0
Totales 126 652.937  1.553.875 US$105.207.500

* Segln Informe Escribanfa Gral. GCBA, diciembre 2001 (vigencia de la “convertibilidad” 1$=US$1)
Fuente: Gerencia de Desarrollo Urbanistico-CBAS S.E., 2003

Con lo producido de las ventas, alquileres u otras operaciones, la
CBAS podia constituir un fondo fiduciario de desarrollo para reinver-
tir en su poligono de actuacion o fuera de €l

Sibien el contexto macroeconomico no fue favorable para la pues-
ta en marcha de estos proyectos mencionados, se puso a la venta un
sector del area industrial y de clubes denominado “U17".

Cuadro 4. Inmuebles vendidos/en venta, 2003

Distritos Superficie  Precio venta $/im?2 USS/m2***
uir * 4 ha 4*500.000 114,79 40,28
uir * 8 ha 5*000.000 62,50 21,93

*  Vendido afio 2003 a la Asociacion de Médicos Municipales. Uso equipamientos
deportivos y sociales.

** En venta: distritos urbanisticos industriales ( I') y de equipamientos (E

*** Segln Informe Escribania Gral. GCBA, diciembre 2001 (vigencia de la
“convertibilidad” 1$=US$1).

Fuente: Gerencia de Desarrollo Urbanistico-CBAS S.E., 2003
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Entre las estrategias de valorizacion de los inmuebles del Distrito
U17 se promovio la localizacion de un polo de industrias del jugue-
te, otro del mueble y uno farmacéuticob Asimismo, con el objetivo
de racionalizar el gasto pablico, en el aito 2001 se evaluo el proyec-
to de relocalizacion y traslado administrativo de distintas areas del
GCBA que no poseian edificio propio. Ese afio, el GCBA arrendaba
alrededor de 50 edificios, que insumian un gasto anual de alquileres
de alrededor de US$7.400.00043 E| estudio realizado por la Gerencia
de Desarrollo Urbanistico de la CBAS partia de una hipatesis de
relocalizacion del 56,5% de las actividades del gobiemo (alrededor
de 14.578 agentes) para lo cual se estimd una superficie proyectada
de aproximadamente 190.000 m2 Una de las alternativas de localiza-
cion fue en el barrio de Villa Lugano (Parque Alte. Brown), donde el
GCBA posee aun la mayor reserva de tierra de dominio privado
vacanted7 También se evaluaron alternativas de localizacion de la sede
de la Facultad de Ciencias Sociales de la Universidad de Buenos
Aires (UBA), que requeria una superficie de 30.000 m2 sedes para el
Ciclo Basico Comun de la UBA y el Instituto Universitario
Nacional de Artes (IUNA). Ambos proyectos apuntaban a valorizar
estas tierras al Ilevar funciones administrativas, comerciales, educati-
vas Y residenciales. La coyuntura economica y la inestabilidad politi-
ca crecientes no permitieron seguir adelante Con estas iniciativas que,
ge rgejorar las condiciones macroeconomicas, deberian ser reconsi-
eradas.
- En'los tres primeros afios de gestion, la CBAS logrd identificar 161
inmugbles de dominio privado del GCBA, con aptitud urbanistica y

45 Estos proyectos no se concretaron, pero en el afio 2004 la CBAS comprd un edifico
industrial desactivado (ex fabrica Suchard), donde se radicaron numerosas empresas que
alquilan las instalaciones a la CBAS,

46 Las dependencias que insumen mayor gasto de alquiler son la Secretaria de Educacion,
el Poder Judicial, la Secretara de Hacienda y Finanzas y la Secretarfa de Gobierno.

47 Estainiciativa fue retomada recientemente por el nuevo gobierno de la ciudad, aunque
no en el mismo barrio. En el mes de junio de 2008, el actual gobierno convacd a un
Concurso de Ideas Urbanisticas para construir el futuro Centro Civico de la Ciudad
en el barrio de Barracas.
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en condiciones de ser transferidos para el desarrollo de proyectos, de
los cuales 126 estan incluidos dentro de los groyectqs prioritarios. Esto
es un potencial en tierras de alrededor de 65 ha (mas de 1.500.000 m2
de e |f|cab|I|dad8 y un activo de US$105.207.500 (a valores de
diciembre de 2001).

Programa de identificacion de dreas de oportunidad
urbanistica de otros actores publicos y privados

Entre los inmuebles de propiedad de otros actores publicos, la mayor
reserva de tierras vacante se encuentra en las playas ferroviarias desa-
fectadas de estos usosBy a la espera de asignacion de indicadores
urbanisticos y de edificabilidad, como son los casos de las plagas ferro-
viarias de la Estacion Sola y la Estacion Buenos Aires 0( arrio de
Barracas). Otro de los inmdebles bajo administracion del Estado
nacional es el predio ocupado por la empresa Mercado de Liniers SA
(arrio ce Mataderos)4) donde se concentra ganado en pie y se fija el
precio de la carne vacuna. En cuanto a los grandes predios de actores
privados, se han identificado aquellos afectados a usos industriales (I) y
de equipamiento (E2), a los que se les puede,z(iﬁllcar el procedimiento
“convenio Urbanistico” previsto en el Codigo de Planeamiento
Urbano de a ciudad. En aI?unos de estos predios se planted actualizar
la norma urbanistica vigente, y en otros se propusieron proyectos de
reconversion de usos con obsolescencia funcional y la realizacion de

48 El Organismo Nacional de Administracion de Bienes del Estado (ONABE) es el res-
onsable de la administracién de la tierra ferroviaria declarada innecesaria para este fin.
n la actualidad hay 130 ha distribuidas entre las distintas playas ferroviarias de la ciu-
dad, que esperan la asignacion de destino urhanistico, competencia que retiene el
Gobierno de la Ciudad. _ . .
49 Este predio tienen 32 hay esta concesionado. La propiedad es del GCBA pero fue cedi-
do atitulo oneroso al Estado nacional. Para que el GCBA las recupere se necesita una
Ley del Congreso Nacional. En el afio 2001, la CBAS S.E. promovid un Concurso de
Ideas Urbanisticas para la reconversion del area, organizado por la Sociedad Central de
Arquitectos. EI proyecto no se concretd.
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obras publicas, como la apertura de calles o englobamientos parcela-
rios, para dar continuidad a la trama urbana y promover una mayor
integracion del tejido.

Plano 8: Areas de oportunidad urbanistica

tia Unjuisi RIO DE LAPIATA
TUrucarita
1'oc FB8RERO / ttevoto Viiu del @| \ \
RUENOSAR motisfln !G]Ivm' t
\, Ciktlisto _AL"MH AJUEf
Vinillei
AVELLANEDA
LANUfi O |
LA MATANZA
Region Metropolitana de Buenos Aires
t— i Ciudad de BuenosAires

Poligono de actuactén de la CBAS S.E.
mmm Areas de Xonvenios Urbanfsticos’

Fuente: PUC - SI - FADU - UBA, 2008
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Proyectos de rehabilitacion integral

A continuacion se describiran tres proyectos. Dos de ellos, sobre pre-
dios de propiedad privada (barrios La Boca y .Constllt,umonP uno
sobre predios del GCBA, pero bajo la administracion del Estado
Nacional (barrio Mataderos).

- Proyecto de amPIiacién del circuito turistico, gastronémico, museis-
tico y patrimonial de La Boca

Este programa se focalizo en el reconocimiento del patrimonio cul-
tural como estrategia de valorizacion del barrio. EI area de interven-
cion inicial era la franja frentista sobre la Av. Pedro de Mendoza
desde el Puente Transhorador N. Avellaneda hasta la Av. Montes de
Oca). Mediante la subdivision de las manzanasDriberefias en dos fran-
jas, para el frente interior se propuso la construccion de viviendas de
densidad media (con altura maxima de cuatro pisas), en contacto con
el barrio ya consolidado. Este sector también podia albergar equipa-
mientos educativos y recreativos. Sobre la franja riberefia se impulso
una zona de comercio gastronémico, recreativo, equipamiento cul-
tural y oficinas de mediana densidad. Entre las nuevas manzanas se
Pr_oponla |a apertura de una calle peatonal (con transito vehicular res-
ringido) que conectara los espacios de acceso a las distintas funcio-
nesgva.lenda oficinas), permitiendo, en algunos casos, la vinculacion
con la ribera. También se planteaba la apertura de_espacios publicos y
la expansion de &reas comerciales sobre la Av. Pedro de Mendoza,
donde se privilegiaban las actividades comerciales, diumas y noctur-
nas (bares, restaurantes, parrillas, dlscotecaP, vinculadas a actividades
turisticas, recreativas ¥ culturales. En todos los casos, las tlpolo?las edi-
licias (viviendas y oficinas nuevas) propuestas respetaban el uso de

50 La“manzana” es la unidad morfolégica del tejido edilicio de la ciudad, generalmente
de 100 metros por 100 metros. En este caso son “manzanas” con superficies superiores
y donde se localizan depdsitos, industrias y empresas de transporte.

315
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materiales propios de esta zona y las alturas de edificacion, preservan-
do la identidad del barrioS.

- Proyecto de rehabilitacion integral de Consititucion

Este programa tenia como objetivo general promover la rehabilitacion
integral del barrio de Constitucion, uno de los centros de trasbordo
mas Importantes de la ciudad. Alli, el FFCC Roca presta servicios con
697 formaciones diarias, absorbiendo el 27% del movimiento total de
pasajeros ferroviarios de la ciudad (340.000 paszgeros por dia); Ia linea
C de subterraneos (Met.rowasg transporta 93.000 pasajeros 5)0r dia; 35
lineas de colectivos realizan 794 servicios por hora y 3 paradas de taxis
concentran 33 vehiculos. Por otra parte, por la aufopista 25 de Mayo
ingresan mas de 170.000 vehiculos por dia, mientras que por la auto-
pista 9 de Julio, més de 120.000.
Los objetivos particulares propuestos fueron:

» Dar respuesta a la problematica socio-habitacional y socioecond-
mica que enfrenta el barrio, a través de la megora en el parque
habitacional, actuando en particular sobre hofeles, pensiones e
inquilinatos. _

* Reordenar la circulacion peatonal y vehicular del centro de trans-
bordo y recuperar |a plaza Constitucion para su uso como espacio
Eubllco de recreacion y esparcimiento para todo el barrio.

* Recuperary revalorizar el resto de los espacios fpubllcos del barrio:
la plaza Garay, las calIesY avenidas que lo conforman, y los rema-
nentes de ensanches de fas avenidas y autopistas que [0 atraviesan.

* Promover al barrio_como un area de oportunidad urbanistica,
reordenando su territorio, y promovienda la residencializacion y
|a valorizacion del patrimonio arquitectonico.

51 A través de un convenio suscrito con la Direccion de Arquitectura de la Nacion y el
[ILA de Italia se iniciaron gestiones para localizar alli una escuela de artes y oficios y
de restauracion, con el fin de capacitar mano de obra local y generar puestos de traba-
jo para la rehabilitacion integral del barrio. Esta iniciativa no se concretd.
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La mayor parte de las acciones Ioropuestas&debian realizarse conjun-

famen

52

e cOn otras secretarias del gobierno de la ciudad:
Ejecucion del proyecto del centro de transhordo y de reordena-
miento del transito en el area de Plaza Constitucion, y traslado de
|as paradas de colectlvos,baéo la autoglgta_ 9 de Julio (Secretaria de
Planeamiento y Secretaria de Obras Publicas).
Residencializacion del barrio, a través de programas de reconver-
sion y mejora de hoteles, pensiones e inquilinatos (secretarias de
Desarrollo’ Social y Desarrollo Econom_lg(%. _
Reconversion y puesta en valor de edificios y conjuntos urbanos
%or?tvalg)r patrimonial (Secretaria de Planeamiento y Secretaria de

ultura).
Reconve,rsu’)ng puesta en valor de los espacios publicos del barrio
&Sec_retana_de spacios Publicos). ,

evitalizacion del te%do economico a traves del programa de centros
comerciales a cielo abierto (Subsecretaria de Comercio Interior).
Promocion de la oferta inmobiliaria residencial (y de actividades
productivas del barrio, a través de metodologias de comunicacion
y marketing, exlplotando la proximidad al centro de la ciudad, su alta
accesibilidad, fa calidad arquitectonica de la oferta existente y el
caracter barrial que aln conservan las calles de la zona. .
Refuerzo de la sequridad pablica a traves del control y saneamien-
to de locales nocturnos no habilitados, la mejora en el alumbrado
publico, el refuerzo del control policial nocturno, el control de la
venta callejera, etc. (secretarias de Justicia, Comercio Interior y
Desarrollo Social). . _ .
Saneamiento y reestructuracion parcelaria de la manzana expropia-
da frente a la estacion ferroviaria (Secretaria de Planeamiento y
Secretaria de Obras Publicas).

Con este programa se pretendia beneficiar a la i)oblaci()n residente (46.866 habitantes),
incluidas aﬂl)JeIIas personas que residen en hoteles, pensiones e inquilinatos (1.433 Ber-
sonas). También se beneficiarian quienes transitan diariamente por el centro de trasbor-
do de Constitucion (aproximadamente 350.000 transedintes diarios).
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- Proyecto de reconversion y redesarrollo de Mataderos

Para llevar adelante este proyecto se convocd al Concurso Nacional
de Ideas Urbanisticas, a través de la Sociedad Central de Arquitectos
y con el apoyo de otras areas del ejecutivo del GCBA. El area defini-
da para este concurso comprende el sector de los barrios de Matade-
ros y Villa Lugano, vinculados por laAv. Eva Peron, uno de los seis ejes
de desarrollo” definidos por la CBAS en el Programa de Acciones
2001-20033 Esta avenida articula distintas situaciones urbanas entre
las que se destacan el predio de 32 ha ocupado por la Empresa Mer-
cado de Hacienda de Liniers S.A., ¢l predio ocupado por |a“Villa 15",
con la estructura abandonada del denominado “elefante blanco™ (des-
tinado a ser un hospltal%, y grandes predios industriales parcialmente
desactivados. ES una de las areas tradicionales de localizacion de acti-
vidades productivas afectadas por los distintos ciclos de estancamien-
to econamico, la degradacion urbana y el deterioro ambiental. Este
Ultimo, debido, en gran medida, al transito de ganado en pie vincula-
do a las actividades de| Mercado de Hacienda y a la presencia de fri-
gorificos e industrias del cuero. ,

La multiplicidad de funciones que se dan en el area, las excelentes
condiciones de accesibilidad, la baja densidad residencial, la oferta de
Rﬂredlos vacantes y los que se generarian a partir del traslado del

lercado de Hacienda al area metropolitana constituian una oportu-
nidad urbanistica para orientar un proceso de reconversion y regeneracion
urbana. EI reordenamiento_de los usos del suelo, la incorporacion de
nuevas actividades productivas y de servicios, la valorizacion del espa-
cio publico y la apertura de nuevas calles eran algunas de las acciones
que Epodl_an concretarlo (Mignagui, 2002). .

El objeto de este concurso fue desarrollar un programa urbanisti-
co integral para el sector (propuestas de estructura urbana, de usos del

53 Nos referimos a los «jes Av. Escalada (Villa Lugano-Villa Soldad), Av. Saenz (Nueva
Pompeya), Av.Velez Sarsfield (Barracas), Av. Montes de Oca (Constitucién-Barracas),
Av. Patricios (Barracas - La Boca) y Av. Pedro de Mendoza (La Boca).
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suelo, de morfologia urbana); un modelo de gestion (indicando las
modalidades de actuacion de[ sector publico y privado, y los medios
econgmicos para su concrecion); y un analisis de viabilidad economi-
caB Si bien se origin0 un expediente urbano dentro del GCBA para
iniciar las obras sobre el espacio publico y la construccion de una
escuela, se ¢red una comision Ielglslatlva para controlar el cumplimien-
to de los plazos del traslado delMercado de Hacienda al area metro-
politana, y se tramito, ante el Congreso Nacional, la restitucion rpor ley
del predio al GCBA. El proyecto no logro concretarse por falta de
voluntad politica.

Los obstaculos para |a implementacion del programa de accion

Durante los tres primeros afios (2000-2003), la CBAS tuvo que
enfrentar diferentes obstaculos, el primero de ellos frig su propio dise-
flo societario (Sociedad del Estadog, que dejaba amplios margenes de
indefinicion en materia de interpretacion juridica y administrativa res-
pecto de sus alcances y competencias, Ensegunda lugar, a aplicacion
de la figura del fideicomiso, poco aplicado desde un organismo publi-
00, lo que Ilevo ap,ermanentes divergencias entre los egwp_os juridicos
del area Iegial y técnica, la Escribania General del Gobierno de la
Ciudad y el Directorio de la Corporacion. En tercer lugar, el vasto
poligona de actuacion asignado, donde, como ya se ha mencionado, se
concentra buena parte de los conflictos socio-territoriales y ambien-
tales de la ciudadh A esto debe sumarse la ausencia de competencias

y presupuesto para realizar obras publicas. Estas facultades estaban en

54 El proyecto ganador proponia localizar alli un Centro Ferial Regional, parques publi-
c0s, e(1U|pam|entos recreativos y culturales, la urbanizacion e integracion de la “Villa
15" a la trama urbana y la recuperacion de la estructura del hospital abandonado (el
“elefante blanco’? €omo un nuevo centro hospitalario de alcance metropolitano.
55 En el afio 2000, la ciudad ain no habia aprobado su Plan Urbano Ambiental, lo que
obli(?é ala CBAS a elahorar una estrategia de desarrollo general para el sur, conside-
rando los estudios y diagndsticos realizados por otros organismos del gobierno local.
Después de 12 afios de autonomia, la ciudad sigue sin haber aprobado su plan, adn en
debate legislativo.
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manos de las distintas secretarias que conformaban la estructura fun-
cional del poder ejecutivo de la ciudad, con quienes, desde €l inicio,
se establecio ung relacion de competencia y no de complementarie-
dad y colaboracion. La necesidad de articularse permanentemente con
estas areas, ya fuera para requerir informacion o para la definicion de
criterios conjuntos en materia de estrateg%ggs, programay proyectos de
intervencion, impidio el avance en la gestion de fa mayoria de los pro-
}/ectos mencionados. Uno de los principales conflictos radicd en
orng a los programas de urbanizacion de “villas de emergencia”, la
localizacion de nuevos conjuntos habitacionales y demas operatorias
de viviendas de interés social a car\gp de la Comision Municipal de
Viviendas, actual Instituto de la Viviendad organismo auténomo
dependiente del GCBA. La concurrencia de intereses, la disputa por
|a asignacion social de la tierra vacante, asi como la disparidad de cri-
terios para Ia localizacion de los emprendimientos y la integracion
socio-territorial de la poblacion de menores recursos %eneraron per-
manentes conflictos, Los proyectos elaborados por la CBAS apunta-
ban a una mayor diversificacion de la oferta residencial para el sur,
proponiendo tipologias para sectores medios y medios altos, a fin de
revertir la segregacion socio-habitacional existente y la estlt[lmatlzado!!
historica del sur como el lugar “de los pobres”. De igual manera, la
CBAS defendio la permanencia de numerosos distritos urbanisticos
industriales, para radicar alli emprendimientos productivos que genera-
ran puestos de trabajo, en lugar de darles usos residencialess

uesto que la posibilidad efectiva de disponer de estos inmuebles
dependia de la decision % acuerdo del Jefe de Gobierno (Uinico accio-
nista), estas disputas no hacian méas que poner en evidencia la diver-

56 Esta concurrencia de intereses se saldg a favor del Instituto de laVivienda en diciem-
bre de 2003, a través de la modificacién de los articulos 8oy 90 de la Ley 1.251, cuan-
do se cambid su estatuto y se lo autoriz6 a constituir un “Banco de tierras e inmue-
bles”y disponer de “(...) todas las tierras e inmuebles del dominio del GCBA que no
tengan destino especifico J sean aptos para el desarrollo de planes de vivienda”.

57 La Comisién Municipal de laVivienda pretendia ocupar estos predios para la expan-
sion y urbanizacion de las “villas” existentes, independientemente de la normativa urba-
nistica que hubiera.
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genma de criterios al interior del %obl_erno de a ciudad, y la ausencia
e voluntad politica para apoyar efectivamente el papel y objeto Para
el que hahia sido creada la CBAS: promover el desarrollo integral del
sur. Luego de este analisis, gpdnamos afirmar que el discurso del pro-
gresismo en el poder, mas bien, se transforma en el progresismo de dis-
CUrsoyo lo que es peor, progresismo depapel. N
Ademas de la fragmentacion institucional intramunicipal, debe
considerarse la concurrencia de jurisdicciones que acttian sobre el area
sur de la mudadEg_ en particular sobre la cuenca del rio Matanza-
Riachuelo3) Las dificultades de articulacion politica al interior del
GCBA, Y fuera de €I, se vieron agravadas por el cambio de los presi-
dentes al frente de la CBAS. En sus primeros tres afios se sucedieron
tres presidentes y, con ellos, e dieron cambios en su directorio.

n cuanto al contexto politico y economico nacional, tampoco fue
favorable, A menos de un afio de creacion de la CBAS, la alianza poli-
tica que habia llevado a la presidencia al Dr. De la Rua_se rompio@)y
se inicio una etapa de crisis institucional, de gobernabilidad y econo-
mica.

58 No solo el de otras empresas publicas de la ciudad, como AUSA, responsable de la con-
cesion de las autopistas urbanas y concesionario de todos los terrenos bajo auto?istas
de la ciudad, la empresa Subterraneos de Buenos Aires S.E. (SBASE), que estaba elaho-
rando la traza de la nueva linea H de subterréneos, sino también el ONABE, a cargo
de la administracion de los bienes ferroviarios.

59 En el afio 1993 se cred el Comité Ejecutivo para el saneamiento de la cuenca, en el
cual participaban tres #urlsdlcc[ones: el gobierno nacional, el provincial y el de la ciu-
dad. Este organismo fue cambiando de nombre y en la actualidad es la Autoridad de
Cuenca Matanza Riachuelo (ACUMAR), dependiente de la Secretaria de Ambiente
de la Nacion y que lleva adelante el Plan de Saneamiento Integral, con la participacion
de las tres jurisdicciones.

60 Primero renuncio el ministro de Economia, luego el vicepresidente y, con la llegada del
nuevo ministro, el Dr. Cavallo, se modificé el Plan de Convertibilidad, implementado
por él mismo afios antes. Se rompio la paridad 1$ igual a 1 délar y se implementaron
restricciones para el retiro de dinero de los bancos (se impuso el denominado
“Corralito bancario”, que dejd atrapados los fondos de millones de pequefios y media-
nos ahorristas), En diciembre de 2001, el presidente abandond el gobierno, y se suce-
dieron varios cambios presidenciales hasta la convocatoria a elecciones en mayo de
2003.
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Si bien el gobierno de la, ciudad logré contener la crisis fiscal y
presupuestaria Y afrontar |a situacion de_emergencia social con pro-
gramas alimentarios, sociales y habitacionales, se paraliz0_la obra
publica, el mercado inmobiliario se estancd y se frenaron las inversio-
nes directas nacionales y extranjeras. .

En este contexto, las posibilidades de la CBAS de realizar alguno
de sus inmuebles y poner en marcha alguno de sus proyectos fueron
casi nulasl Se avanzo, entonces, con el programa de saneamiento y
re%ularlzamon dominial de los bienes inmuebles de dominio privado
del GCBA, se formularon prpqramas Y proyectos Fara cada uno de los
inmuebles y se asistio con distintos programas a la emergencia social
de la ciudad. En el afio 2003, y finalizando la primera’ gestion del
gobierno de la ciudad que habia creado la CBAS, se modificaron los
objetivos BQHIICOS que le habian dado origen. Esto se tradujo no solo
en el cambio e estatuto societario de la corporacion, sino también en
el mayor protagonismo otorgado al Ingtituto de la Vivienda de la
Ciudad (IVC), (iue, como Ya Se ha mencionado, asumio nuevas com-
petencias para el manejo de tierras e inmuebles publicos. En el perio-
do de gobierno 2004-2007, la CBAS asumio mayor responsabilidad
en la ejecucion de obras publicas, ya fuera ejecutando partidas presu-

Uestarlas de otras areas del ejecutivo de la ciudad®o partidas propias.

uego del convenio firmado entre el GCBA y la Fundacion Madres
de Plaza de Mayo, la CBAS participo en la puesta en marcha de una
planta de produccion de paneles prefabricados para la construccion de
viviendas de interes social. Estas viviendas se financian con fondos
aportados por el Estado nacional a traves del Instituto de laVivienda
de la ciudad. La sede de esta planta, bajo la coordinacion de la
Fundacion Madres de Plaza de Mayo, se localiza en el barrio de La
Boca y ya ha construido numerosas Viviendas en distintos asentamien-

61 La Gnica operacion realizada en el afio 2003 fue la venta a la Asociacion de Médicos
Municipales del predio de 4 ha que tenian concesionado para usos deportivos y socia-
les. EI valor de venta fue de $4.500.000.

62 Se aduce la mayor agilidad en los procesos licitatorios y de adjudicacién de obras.
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t0s ?/ villas del drea sur. En este periodo, se llamd a un nuevo Concurso
de Ideas Urhanisticas para el Parque de la Ciudad, un predio de casi
100 ha localizado en Villa Soldati. EI proyecto ganador no se concre-
to. En diciembre de 2007, e inicio una nueva gestion de gioblerno,y
uno de los primeros anuncios fiie (iue se daria prioridad al sur. Entre
los proyectos anunciados esta el traslado de las areas administrativas del
GCBA a un nuevo centro civico, a construirse en el barrio de
Barracas, para lo que sera necesario deslocalizar un conjunto de hos-
pitales y neuropsiquiatricos publicos con alto grado de deterioro y
obsolescencia funcional. Para este fin se organizaron dos concursos de
ideas urbanisticase Tambien se d_Ho (éue se transferiria a la CBAS la
competencia para urbanizar las “villas de emergencia” del area sur, pero
hasta la fecha no se han concretado obras. . .

En menos de diez aflos de vida, la CBAS ha cambiado de autori-
dades, de estatuto, de objetivos y de estrategias, la mayoria de las cua-
les siguen sin concretarse.

Reflexiones finales

Las transformaciones metropolitanas producidas en la Gltima década
del siglo XX nos dejaron, entre sus consecuencias, el aumento de la
brecha entre los sectores mas pobres y los mas ricos de la poblacion,
Su correlato espacial es la agudizacion de las desigualdaces socio-terri-
toriales y la ruptura de un modelo social mas heterogéneo e integra-
do espacial y culturalmente, promovido y comandado por el Estado, a
traves de distintos planes, programas y obras que logro concretar en el
transcurso del siglo XX. La mayor parte del suelo creado o reconver-
tido durante los noventa fue promovido por el capital privado local e
internacional V fue_destinado a grandes emprendimientos vinculados
al consumo, af crecimiento del suburbio, a la construccion de vivien-
das de alto estandar, a los servicios y a la gestion empresarial. EI sur no

63 Si bien ya se eligieron los proyectos
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form parte de estos intereses ni de estas dindmicas. El Estado nacio-
nal, contrariamente a lo ocurrido hasta mediados de los setenta, cuan-
do intervenia en la produccion de suelo urbano a través de loteos, la
expansion de redes de servicios urbanos y la construccion de vivien-
das de interés social, redujo su protagonismo y su responsabilidad en
la regulacion de los pracesos de urbanizacion y en el ordenamiento de
los usos del suelo, facilitando la realizacion del capital 8r|vado. y

A partir de la crisis institucional y econémica de 2001 se abrid una
nueva etapa en Argentina. Buena parte de los diagndsticos e instru-
mentos de intervencion y ?estlon urbanos vigentes quedaron desac-
tualizados. Los cambios en [a base economica metropoHtana, el incre-
mento de la pobreza y la indigencia, y la agudizacion. de la polariza-
cion social, sumada a'la recesion de fa_economia, hicieron necesario
replantear el papel del Estado en materia de politicas territoriales. Las
nuevas y viejas demandas sociales insatisfechas, tanto de vivienda
como de equipamientos sociales, todavia necesitan la definicion de
una estrategia de desarrollo economico-territorial que articule tanto
Itos ,%ntegjeses de la competitioidad urbana como los de [a solidaridad socio-
erritorial.

La Ciudad de Buenos Aires cuenta adn con valiosas reservas de tie-
rmas e inmuebles plblicos que requieren una evaluacion acerca del
mejor destino_urbanistico, de las alternativas de valorizacion y de los
criterios de asignacion social, asi como de los niveles de impacto terri-
torial que podrian generar los proyectos que se concreten sobre el
mercado de suelo local. _ o o

Asimismo, de una adecuada estrategia urbanistica y de inversion
Fubll_qa padrian captarse plusvalias urbanas a ser redistribuidas en la rea-
izacion de nuevas obras, promoviendo un desarrollo mas equitativo
entre el norte y el sur de la ciudad. Buena parte de los instrumentos de
intervencion fundiaria y fiscal existentes no han sido aplicados en fun-
cion del beneficio pablico. Otros, como los propuestos en los documen-
tos del Plan Urhano Ambiental de la Ciudad, no han sido aprobados
aun, lo que impide al gohierno local hacer uso de los mismos.
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La experiencia de la CBAS S.E. demuestra que la creacion de un
organismo con competencia para administrar y valorizar un co,n{_unto
de inmuebles publicos, asi como la fijacion de incentivos urbanisticos,
fiscales y financieros no bastan para revertir el deterioro, la pobreza y
la desinversion de décadas. También pone de manifiesto la necesidad
de articular los distintos niveles de gobierno, arribar a acuerdos inter-
institucionales y construir consensos.relores_entanvos y duraderos con
los actores politicos y de la sociedad civil, a fin de avarizar en una estra-
tegia integral de desarrollo. EI mercado sigue imponiendo sus reglas de
JuegFoy eterminando la reconfiguracion metropolitana.

rénte a la actual coyuntura macroecongmica, la casi imposibilidad
de acceso al credito para lamayoria de la poblacion, y el desinteres para
el capital inmobiliario en las areas mas asfavorecidas y menos renta-
bles obllgan aun reF_Ianteo de las estrategias urbanisticas y de desarro-
llo. Los bancos de tierra ¢ inmuebles publicos pueden Ser poderosas
herramientas contra la exclusion social, pero deberian estar acompaia-
dos de una estrategia Ipolmcay un modelo de desarrollo sustentable en
el mediano y largo plazos. _ _

Las transformaciones. metropolitanas surgidas en esta etaga de la
reestructuracion economica mundial plantean problemas de gobemabi-
lidad dy de fiscalidad a los gobiernos locales y nacionales que hoy son
ineludibles. Existen instrumentos, leyes e instituciones f)ara reorientar
las politicas territoriales hacia una mayor equidad. A la luz de la histo-
ray exloerlenglas analizadas, el desafio no es actualizar los discursos sino
pasar a a accion y tener voluntad politica para la transformacion social.
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