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Introduccion

En las tltimas décadas el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) comen-
z6 a ser objeto de diversas intervenciones tendientes a la renovacién urbana
en zonas con cierto nivel de degradacién u obsolescencia funcional, que con
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caracteristicas e intensidad variada, vienen produciendo nuevas configuracio-
nes urbanas. Responden a estrategias promovidas mayormente por el sector
publico que enfatizan en la dimensién econémica como motor para avanzar
en un proceso de transformacion de la ciudad consolidada, interpelando dis-
cursos y modelos hegemoénicos de 1a geografia econémica (como los clisteres
o distritos) aplicados al sector terciario. En cada caso se forma un arreglo
politico-institucional particular, moldeado en consonancia con el entramado
de actores, intereses y condiciones geograficas particulares; pero que mas alla
de sus diferencias y matices, constituye una expresion variopinta de las formas
que asume la gobernanza neoliberal.

Por un lado, observamos que en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA)
el gobierno local impulsa desde el afio 2008 la creacién de “distritos econémi-
cos" como forma de promover la renovacién urbana. Inicialmente la mayoria se
localizaba en el sur portefio, haciendo eco de los diagnésticos que enfatizan en
el deterioro urbano y la obsolescencia funcional del area, y justificando asi la
promocién de nuevas actividades econdémicas que resulten compatibles con los
usos residenciales. Reconocemos aqui cierta similitud (y hasta profundizacion)
con respecto a las operatorias de renovacién urbana precedentes, tanto de las
intervenciones sobre el espacio ptiblico, el embellecimiento y rehabilitacion del
sudeste de la ciudad (Herzer, 2008); como de los Grandes Proyectos Urbanos (GPU)
que transformaron las zonas de Abasto (Kozak, 2011; Soccoloff, 2015; Carman,
2006), Puerto Madero (Cuenya y Corral, 2011) y la Comuna 8 (Arqueros Mejica,
2017). Mas alla de los efectos e impactos comunes sobre el territorio, el modelo de
gestién urbana que sostiene a los distritos asume rasgos innovadores y amerita
ser estudiado con mayor profundidad.

Por otro lado, el “éxito” de la politica de distritos portefia (en especial la del
Distrito Tecnologico), fundamentado en la dinamizacién del mercado inmo-
biliario y la construcciéon y en la revitalizacién comercial (Goicoechea, 2016;
Gonzalez, 2019; Lerena, 2020; Alcalde, 2020), despert6 interés entre los munici-
pios del conurbano bonaerense que, con variantes, también se orientaron a la
promocién urbana y econémica de sus areas centrales, configurando nuevos
arreglos geograficos. En este contexto identificamos, al Distrito Tigre Sur, creado
en 2014, como el primero en implementarse siguiendo algunos de los criterios
de fomento a las actividades econémicas que establecen los distritos portefios.
También identificamos otros casos, como los corredores gastronémicos loca-
lizados en el “Paseo Dorrego” (Monte Grande, partido de Esteban Echeverria) y
en Av. Palaa (partido de Avellaneda), que presentan una trayectoria previa de
agrupamiento de estas actividades y en donde el municipio intervino en algtan
momento del proceso con miras al fortalecimiento comercial. Estas experiencias
también suponen un punto de encuentro con las reconfiguraciones de las sub-
centralidades tradicionales de comienzos del milenio (Ciccolella, Vecslir y Baer,
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2015; Vecslir y Elimbaun, 2016; Vecslir et al. 2017, Romano, 2019), pero incorporan
elementos novedosos que requieren ser estudiados, como la especial atencién a
las estrategias de fomento econémico y el rol que asume el gobierno local en su
articulacién con la inversion privada.

Con este planteo inicial, recorriendo las politicas e iniciativas de renovacion
urbana recientes, advertimos que en todas ellas persiste un elemento comiin,
dado por el énfasis en la dimensién econémica del desarrollo urbano con base
en el sector terciario, interpelando discursos propios de la geografia econémica
como los de cltasteres o distritos. Es por ello que avanzamos en reconocer en este
proceso de transformacién socio-territorial la configuracién de nuevas figuras
urbanas, que denominamos “Espacios del terciario™.

Desde el punto de vista de la politica urbana, reconocemos que se trata de
iniciativas, en su mayoria, movilizadas por las gestiones locales, habitualmente
en el marco de la concertacién de intereses publico-privados, que reproducen (y
adaptan) algunas experiencias foraneas consideradas “exitosas” a nivel inter-
nacional (Vecslir, 2020; Gonzalez Redondo, 2019; Jajamovich, 2013 y 2012; Novick,
2009). Asimismo, los casos de estudio presentados ponen de manifiesto que estas
adaptaciones locales circulan internamente; y se vuelven un modelo de gestién
extensible ala CABA (Gonzalez, 2019), que comienzan incluso a observarse en el
conurbano bonaerense. Sin embargo, las decisiones gubernamentales movilizan
a una diversidad de actores estatales y no estatales, que tienen intereses, moti-
vaciones y logicas de intervencion especificas que modulan el proceso social de
la politica.

Tomando en consideracion estos planteos, el presente articulo propone un
analisis desde el enfoque de la movilidad de las politicas ptiblicas (Peck y Theo-
dore, 2010; McCann y Ward, 2008), para atender al disefio e implementaciéon de
estas nuevas configuraciones geograficas que tienen lugar en el AMBA. Dentro
de este enfoque, se recurre en menor medida a las aproximaciones teéricas
sobre la circulacion de ideas y discursos que fundamentan la creacién de estas
politicas (Gonzalez, 2019); para centrar la atenciéon en las formas y procesos
que construyen esas territorialidades y en cémo se configuran esos arreglos

! Atento a las caracteristicas especificas que asumen en el contexto local, proponemos tomar dis-
tancia de la bibliografia que inscribe a estos dispositivos entre los “artefactos de la globalizacion”,
que producen cambios en la estructura urbana metropolitana acompafiando las transformaciones
econdmicas y sociales asociadas al capitalismo global (Vecslir y Ciccolella, 2011; Marquez Lopez
y Pradilla Cobos, 2015). Aun con variaciones, nuestros casos de estudio evidencian iniciativas
derivadas de decisiones de inversion de sectores medios con capital relativo, donde el gobierno
local participa acompafiando o motorizando las transformaciones. Son refugio para los inversores
de menor envergadura y representan estrategias posibles para la generacion de trabajo —de baja
sofisticacion—. Responden mas a una logica adaptativa en el marco de la acumulacién capitalista,
que a inversiones inmobiliarias impulsadas por los sectores més concentrados en la busqueda de
una ciudad corporativa.
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politico-institucionales. Partimos de reconocer que la estructura espacial tiene
cierta “autonomia relativa” de las dinamicas sociales y econémicas, que da lugar
arigideces e inercias que pueden limitar los procesos de cambio (Harvey, 1989;
Cuervo, 2000). Frente a ello, proponemos centrar la atencién en los diferentes
modelos de gestién del territorio que, si bien dan lugar a una nueva figura urba-
na—que reconocemos asociada al fomento del sector terciario y en consonancia
con los lineamientos de la gobernanza neoliberal— dan cuenta de una manera
particulary especifica de construccién politica del territorio.

El disefio metodolégico de la investigacion es cualitativo, basado en el ana-
lisis comparado de casos, reconociendo particularmente al Distrito Tecnolégico
(DT) como el mas emblematico de la politica portefia y al Distrito Tigre Sur (DTS),
el primero en el Conurbano Bonaerense. Para cada operatoria se sistematizaron
y analizaron los documentos oficiales, normativas e informacion periodistica
que permitiera identificar el entramado de actores intervinientes. Ademas se
llevaron adelante entrevistas a informantes clave, principalmente funciona-
rios y referentes de la politica, entre otros actores econémicos y sociales que se
despliegan en los territorios. Las entrevistas en el DT corresponden al trabajo de
tesis doctoral realizado por una de las autoras del presente articulo (Goicoechea,
2016); mientras que los trabajos de relevamiento de fuentes para el DTS respon-
den a un desarrollo colectivo, en el marco de diversos proyectos de investigacion
financiados, sobre renovacién urbana y transformaciones territoriales en el
AMBA, a partir del cual se establecen interrogantes y ejes de indagacién que
guian el analisis comparado de casos?.

Gobernanza neoliberal en perspectiva comparada

La gobernanza neoliberal alude a un concepto de uso extendido y genera-
lizado que describe a la politica urbana en un contexto neoliberal, cuyo rasgo
caracteristico radica en la progresiva tendencia hacia la mercantilizacion de
la ciudad y la desregulacién de los bienes urbanos. Bajo esta linea de investiga-
cién pueden reconocerse las tesis sobre el debilitamiento del Estado Nacional
o el reescalamiento de la politica bajo l6gicas glocales (Brenner, 2003); que por
su parte refuerzan las presiones sobre el suelo urbano para la generacion de
recursos publicos. También se destacan los trabajos que advierten sobre un
nuevo paradigma de gestion que recupera légicas de la organizacién privada

2 Nos referimos a los Proyectos PIT-CONUSUR “Reconfiguracion de las areas centrales en la
pospandemia. Nuevos espacios del terciario en el Gran Buenos Aires”; PICT 2021-0664 “Trans-
formaciones urbanas en contextos de renovacion: Distritos Econdémicos en la Buenos Aires
Metropolitana”; y UNDAVCyT 2021 “Espacios del terciario. Iniciativas de renovacién urbana en
centralidades tradicionales del Gran Buenos Aires”.
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para planificar, estratégicamente, areas especificas del territorio (Vainer, 2000;
Fernandez Giiell, 2007). Centrados en la dimension politica de la gestién existen,
ademas, diferentes enfoques que avanzan en identificar a los actores, intereses y
sectores; advirtiendo que el poder para gobernar la ciudad incluye una coalicién
amplia de fuerzas movilizadas que exceden la estatalidad (De Mattos, 2004). At-
queros Mejica (2017) ha avanzado en este sentido, reconociendo las perspectivas
de sobre la ciudad como maquina de crecimiento (Logan y Molotch, 2015[1984]),
los regimenes urbanos (Stone, 2001), y el empresarialismo urbano (Harvey, 2007);
en tanto tienen en comun su aporte al analisis de los modos de intercambio,
coordinacién y organizacién entre organizaciones estatales, privadas y de la
sociedad civil y su incidencia en el desarrollo urbano.

Sin embargo, estos enfoques generales, si bien iluminaron sobre los procesos
politicos en torno alas dinamicas de progresiva mercantilizacién de los bienes
urbanos; ameritan ser complementados con abordajes que permitan una inter-
pretaciéon adaptada a los casos concretos, donde estas nuevas figuras urbanas —
que reconocemos bajo la denominacion de espacios del terciario—, tienen lugar.
Con este articulo planteamos, entonces, no tomar la cuestiéon de la gobernanza
urbana como algo dado, sino avanzar en un analisis comparado orientado a
conocer como esta tendencia de la gestion neoliberal se resuelve en el territo-
rio, como se gestiona en cada arreglo geografico particular, y qué efectos tiene
sobre la ciudad. Recuperamos para ello las reflexiones en torno a la cuestion de
la estructura y la agencia en la politica urbana (Arqueros Mejica, 2017), a partir
de la cual reconocemos tanto el peso de las dinamicas macroestructurales y
microsociales que orientan la politica del desarrollo urbano; y podemos sumar
las propias trayectorias del territorio (Cuervo, 2000), rugosidades (Santos, 1996)
y resonancias geograficas (Sabatini y Arenas, 2000), que fijan las condiciones de
posibilidad para la transformacion.

Nos proponemos, con esto, un estudio comparado de los procesos urbanos
que configuran estos nuevos espacios del terciario. Enfatizaremos en los arre-
glos politico-institucionales que resultan en cada caso, atendiendo, principal-
mente a los modelos de gestion en relacion a la inversion privada; como se orga-
niza la toma de decision (el disefio mismo de la operatoria) y como se gestionan
los efectos sobre el territorio.

En Buenos Aires, fueron los Grandes Proyectos Urbanos (GPU) las operatorias
que dominaron la gobernanza urbana orientada a la renovacién urbana du-
rante la década de 1990y 2000. Tal como sostuvo Cuenya (2011), en consonancia
con las experiencias mundiales, los GPU proponen la transformacién funcional
y fisica de areas estratégicas, para adaptarlas a los nuevos requerimientos de
acumulacién y consumo que plantea el capitalismo en su fase actual. Hay en
esta sustitucion de tejido un encadenamiento de operaciones que incluyen el
fraccionamiento de tierras piiblicas, comercializacion, desarrollo inmobiliario
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y venta; que terminan conformando una operatoria orientada a la generacion
de ganancias y captacién de rentasy, cuyo montaje exige una articulacién entre
actuaciones inmobiliarias, actuaciones urbanisticas y desarrollo constructivo a
cargo del sector ptblico y los agentes privados (Cuenya y Corral, 2011: 29).

El caso icénico de estas operatorias en la CABA fue la creacion de Puerto
Madero a fines de los ochenta, con la particularidad de que en esa articulacion
publico-privada, fue el Estado (nacional en articulacién con el por entonces
gobierno municipal de Buenos Aires) quien lider6 y motoriz6 la renovaciéon ur-
bana. Por un lado, regulé la participacion de las inversiones privadas, creando
para ello una nueva figura institucional: una empresa urbanizadora estatal,
la “Corporacién antiguo Puerto Madero, S. A". Por el otro, contempl6, dentro del
diseflo mismo del proyecto, las instancias de valorizacién del suelo y se propuso
como actor principal. Actuando simultaneamente como propietario del sueloy
como promotor inmobiliario, desplegd una estrategia de venta controlada del
suelo, promoviendo y autorizando cambios de usos, y financiando parcialmente
la operacién mediante la construccion de infraestructura y servicios basicos
(Cuenyay Corral, 2011).

Tiempo después, en 1993 identificamos la operatoria de construccion del
Shopping Abasto, como otro de los GPU que marcaron una huella en la renova-
cion del tejido de la CABA (Socoloff, 2015; Kozack, 2011). Esta es resultado de una
estrategia empresarial de valorizacién financiera impulsada por un importante
grupo econémico, la empresa IRSA S.A., principal desarrolladora de Argentina.
Fue en este caso el sector privado quien motorizé6 la compra de terrenos judi-
cializados pertenecientes al Hogar Obrero, por lo cual IRSA S.A. desplegd una
estrategia de negocio que le permiti6é transformar a los acreedores del Hogar
Obrero en accionistas del futuro centro comercial, y asi, reducir el capital ini-
cial invertido (Socoloff, 2015:12-13). En este proyecto urbano, el sector piiblico
asumio el rol de facilitador del negocio privado, desde el poder judicial se avalo
y acompail6 la compra de deuda y se impulsaron algunos desalojos judiciales.
El gobierno local por su parte contribuyé a la valorizacién simbdlica del sector,
impulsando desalojos de oficio “ejemplificadores”, entre otras intervenciones de
recualificacién (Carman, 2006). Podemos sefialar con esto que las instancias de
concertacion y articulacion ptiblico-privadas estuvieron exentas de la creaciéon
de una figura institucional.

Asimismo, dentro de este derrotero de grandes proyectos urbanos podemos
reconocer algunas experiencias en la Comuna 8, que por su parte ha sido histo-
ricamente el laboratorio urbano de la CABA para las operatorias de intervenciéon
a gran escala (desde las politicas habitacionales y los grandes equipamientos
deportivos y de salud, hasta las iniciativas de promocién productiva). Arqueros
Mejica (2020) relata la experiencia del Polo Farmacéutico, un proyecto urbano
iniciado en 2004 que qued6 inconcluso dado que al momento, solo uno de los
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once laboratorios construy6 y se radicé en el sector. La propuesta surgi6 de la
camara empresarial de laboratorios farmacéuticos nacionales COOPERALA y
luego fue tomada por la Corporacién Buenos Aires Sur, el partenariado ptblico-
privado formado en el afio 2000 para el desarrollo urbano en zona sur. También
recibi6 fuerte apoyo del Ejecutivo local y de organismos nacionales, interesados
en la promocién de la industria farmacéutica. Sin embargo, tal como sostiene la
autora, las resistencias territoriales, los cambios en la coyuntura politica y las
variaciones producidas en el interior de las burocracias estatales afectaron los
tiempos de ejecucion del proyecto.

Mas recientemente, la construccién del Centro de Transferencia de Cargas
(CTC) también en Comuna 8§, ilustra otra de las operatorias donde la coalicién
publico-privada resulté fundamental (Goicoechea, 2020). Entendido en el marco
de las politicas de ordenamiento logistico de la ciudad y de renovacién urbana
del sur, el CTC fue una iniciativa para concentrar a las empresas transportistas
en un predio comun, estratégicamente localizado en cercanias a las principales
vias de comunicacion con el puerto y conectado al Area Metropolitana de Buenos
Aires. La operatoria se llevé adelante bajo un régimen de iniciativa privada, a
partir del cual el sector privado puede proponer un proyecto de interés ptiblico
(de obra, concesioén, o servicios ptiblicos) a realizar en predios de dominio dela
Ciudad de Buenos Aires. Bajo este mecanismo se constituy6 la empresa “Centro
de Transferencias de Carga Administradora S.A.", integrada por empresarios de
peso dentro del sector logistico organizado (quienes parcialmente compraron
los médulos de carga y descarga) y se otorgd la concesion por 30 afios de 37,5
hectareas pertenecientes al Parque Roca, a la Federacion de Entidades Empre-
sarias de Autotransporte de Cargas (FADEEAC). Nuevamente, al igual que en la
experiencia del Mercado de Abasto, fue la estrategia de un actor privado de peso
(una Federacion o un gran grupo econémico) que gener6 acuerdos y organizé
alos inversores de menor peso, facilitados por el accionar del sector ptiblico.

Seguidamente, en esta revision comparada de las diversas formas politicas
que acompanaron a las transformaciones territoriales, observamos que en el co-
nurbano bonaerense, por su parte, las grandes operatorias se orientaron mas ha-
cia la expansion suburbana privada —mediante el desarrollo de urbanizaciones
cerradas (Vidal-Koppmann, 2014) y nuevas centralidades (Vecslir, 2007) —que ala
renovacién urbana en la ciudad consolidada. Esta tltima se dio principalmente
porlalégica atomizada del mercado inmobiliario, que mediante dinamicas de
verticalizaciéon y reemplazo del uso residencial por comercial contribuy6 a la
sustitucion de tejido en las centralidades tradicionales (Vecslir y Ciccolella, 2011;
Romano, 2019; Fernandez, 2020; Kozak y Vecslir, 2013; Galgano, 2021)

Finalmente, con este somero repaso advertimos sobre una serie de transfor-
maciones socio-territoriales que tienen lugar en diversos sectores de la ciudad
consolidada. Observamos que las politicas y operatorias de renovacién urbana
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mutan durante su viaje y adquieren diversas formas en cada contexto local
(Peck y Theodore, 2010), en tanto podemos identificar una proliferacién de herra-
mientas e intervenciones diversas y adaptadas, que favorecen distintos procesos
y dinamicas en cada territorio. Dentro de este abanico de posibles formas de
articulaciéon publico-privada, nos interesa conocer la dimension politica tras la
produccién de las nuevas figuras urbanas asociadas a los distritos, que no solo
definen la politica de renovacién urbana de la CABA, sino que también comien-
zan a circular como modelo de desarrollo en las areas centrales del Conurbano.

Intervenciones en los casos de estudio y su contexto urbano

Distritos porteiios

La politica de Distritos Econémicos se inicia en la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires en el afio 2008, particularmente en las zonas identificadas como
degradadas, menos consolidadas u obsoletas en términos funcionales. Supuso
la articulacion de iniciativas de renovacién urbana y desarrollo econémico de
las actividades terciarias compatibles con los usos residenciales. Inicialmente se
concentraron en la zona sur, replicandose en el resto de la ciudad en los tltimos
afos. A pesar de presentarse como una politica integral y planificada, los distri-
tos econémicos son el resultado de un proceso gradual y artesanal de circulacion
local de un modelo ajustado a las facultades y posibilidades del gobierno local
(Gonzalez Redondo, 2019).

El Distrito Tecnolégico fue el primero en crearse, en el afio 2008 en un poli-
gono que abarca gran parte del barrio de Parque Patricios, un sector de Nueva
Pompeya y unas pocas manzanas de Boedo. Alli se promueve la radicacién de
empresas vinculadas a las Tecnologias de la Informacién y la Comunicacién (TIC)
y desde su creacion a la fecha es el que observa mayor dinamismo en cuanto a
las transformaciones socio-territoriales. El distrito de las Artes se originé en
2012 e incentiva el emplazamiento de emprendimientos ligados a las artes vi-
suales y escénicas, la literatura y la musica en un area que comprende al barrio
de La Boca y el sector sur de San Telmo. El del Diseflo, por su parte, se cre6 en
2013 en el barrio de Barracas, promocionando la radicacién de firmas dedica-
das al disefio (industrial, textil, grafico, multimedial, publicitario, de calzado e
indumentaria, de muebles, entre otros) y tomando como referencia la actividad
en torno al Centro Metropolitano del Disefio. El Distrito del Deporte se cre6 en
2014 en el marco de los preparativos para la realizacién de los Juegos Olimpicos
de la Juventud 2018 y fomenta las actividades ligadas a dicha industria. En los
ultimos anos la politica de distritos avanzo6 sobre zonas tradicionalmente con-
solidadas, como el Distrito Joven, sobre costanera norte, en 2020; el distrito del
vino, en 2021 en Devoto, en didlogo con las iniciativas del urbanismo tactico de
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pospandemia; y recientemente, la iniciativa de creacién del distrito de la moda,
a fines de 2022 en el barrio de Recoleta (Figura 1). En cada uno de ellos se pro-
mueve, mediante beneficios impositivos y fiscales, 1a radicacién de empresas e
instituciones de un mismo sector econémico, procurando una nueva forma de
ordenamiento territorial que tematiza la ciudad —y organiza las inversiones—
exaltando ciertos rasgos o caracteristicas productivas (siendo éstas inherentes
ono al area en cuestién): artes, TICS, disefio, entre otras. En paralelo, se realizan
inversiones ptiblicas con el fin de mejorar el entorno construido, la infraestruc-
tura urbana y/o la accesibilidad.

DISTRITOS

S8 AUDIOVISUAL
[ DEL DISERD
[E=] DE LAS ARTES
[TT] DEL DEPORTE
[ TECNOLGGICO
JOVEN
DEL VING
DE LA MODA

E ESPACIOS VERDES
COMUNAS

Figura 1. Distritos econoémicos. CABA, 2022.

Fuente. Elaboracién propia

Las acciones estatales en cada distrito se diferencian en torno a la distribu-
cién de los beneficios y recursos ptiblicos (incentivos), las inversiones realizadas
en cada casoy el tipo y escala de los actores que convocan, aspectos que tienden
a condicionar las transformaciones que se producen en el territorio (Arqueros
Mejica y Gonzalez Redondo, 2017). Asi, por ejemplo, los barrios de la Comuna 4
se caracterizan por un tejido que sigue la estructura de damero tradicional de
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la ciudad, en donde conviven usos residenciales, comerciales e industriales;
mientras que en Comuna 8 la trama de manzanas se encuentra atravesada por
fuertes barreras urbanas, espacios verdes de escala metropolitana, manzanas
irregulares y grandes terrenos fiscales. Estas particularidades incidieron en las
modalidades de intervencion del capital privado, pero también en la accién del
Estado, que en la Comuna 4 prioriz6 una estrategia de acupuntura urbana (Goi-
coechea, 2016), mientras que en la Comuna 8 impulsé el desarrollo de grandes
proyectos urbanos (Arqueros Mejica, 2017).

Distrito Tigre Sur

Por su parte, el Distrito Tigre Sur, se crea en diciembre de 2014 a partir de la
ordenanza N° 3467/14, aprobado por el Honorable Concejo Deliberante del Mu-
nicipio de Tigre y reglamentado en 2018 a partir del Decreto 1114. Es presentado
en el marco de un Programa de Renovacién Urbana, que toma en consideraciéon
la coexistencia de edificaciones arquitecténicas con valor patrimonial relativo
y equipamientos industriales en desuso. Refiere a un poligono dentro del casco
histérico, cercano al area central, al Puerto de Frutos y con algunos corredores
comerciales en las principales avenidas; pero que también observa zonas degra-
dadas, grandes lotes desocupados y vinculacién con algunos enclaves de pobreza
(como Villa Garrote y el asentamiento Nueva Esperanza). A su vez, linda con de-
sarrollos inmobiliarios y nauticos de envergadura, como Venice y Albardon. El
poligono se encuentra delimitado por las calles Almirante Brown, vias del FFCC
Mitre, Marabotto (incluyendo las parcelas frentistas a esta arteria), Av. Italia,
Brandsen, las vias del Tren de la Costa hasta la calle Almirante Brown (Figura 2).



MOVILIDAD URBANA Y VULNERABILIDAD SOCIO-TERRITORIAL 209

FARGUT D€ 1
LABSATA o
. P

P
o

TELENTIM
A

TEAMIMAL TLUMIAL £
wE TIGAE -
ETAGION -
ey % PUERTE
4 ‘“"‘k".. . - e FrayTos

T "\

DISTRITO THGRE SUR
Il cvosesTRaTEGIcoS

- ACCESCH

Figura 2. Distrito Tigre Sur. Tigre continental, 2014.

Fuente. Nuevo Urbanismo S.A.

Enlanormativa se exponen objetivos generales del Programa de Renovacion
y se definen cuatro subprogramas que operacionalizan dichos objetivos: de
Ordenacién Urbanistica, de Promocién econémica de Nuevas Actividades, de
mejoras habitacionales de los actuales residentes y de Promocién de la Identidad
y el posicionamiento del Distrito. Una lectura general del documento permite
identificar lineamientos transversales a la planificacién y a la programacioén de
la intervencion, sobre los cuales cabe establecer algunos sefialamientos:

Por un lado, el DTS propone intervenciones orientadas a fortalecer el rol
del sector dentro del partido (en dialogo con la centralidad tradicional) y en
su inserciéon metropolitana. Busca “posicionar al Distrito como referente de la
creacion artistica, el diseio y la produccion cientifico-tecnolégica en el ambito
de la regi6én metropolitana, fortaleciendo la centralidad turistica, recreativa,
productiva y residencial de Tigre en el concierto metropolitano”. Sigue el modelo
de gestion de los distritos portefios, identificando un poligono de intervencién
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y un perfil econémico a estimular y definiendo actividades promovidas a tal
fin. A cambio, establece una serie de beneficios econémicos y fiscales, plantea
la necesidad de elegir un 6rgano de aplicacién del orden estatal y establece un
Registro de Beneficiarios, como forma de administrar la asignacién y control
de esos beneficios.

Entre los objetivos de promocién econdémica que propone se destacan los de
“incentivar la instalacion de artistas, artesanos, bares, restaurantes, bodegas”,
“promover la busqueda de inversiones en Conocimiento, Arte e innovacién” para
dinamizar el sector productivo y de servicios; fomentar la creacién de empleo,
formando y capacitando agentes en gestién cultural. Sin embargo, los benefi-
ciarios son en mayor medida los agentes inmobiliarios y desarrolladores de la
infraestructura necesaria, antes que los hacedores de las actividades culturales
y cientificas en si, tal como se enuncian: “desarrolladores de infraestructura
artistica, cientifica o tecnologica’; “quienes realicen inversiones a través de la
compra o locaciéon de inmuebles en el Distrito Tigre Sur, para el fomento de las
actividades promovidas”; “quienes realicen construcciones, ampliaciones, refor-
mas y/o refacciones en inmuebles propios o alquilados dentro del Distrito Tigre
Sur que se destinen al fomento de las actividades promovidas”; “centros educa-
tivos, Universidades e Institutos Universitarios, Institutos de danza, escuelas de
teatro, institutos de artes plasticas y cualquier otro centro educativo”. Del mismo
modo, los incentivos econémicos resultan mas atractivos a quienes cuentan con
cierto capital y poseen (en concepto de propiedad o alquiler) algtin inmueble
para el desarrollo de las actividades: tasas por servicios municipales, derechos
de construccion y Contribucién al Fondo Municipal de Vivienda, tasa por habi-
litacién a comercio e Industria, tasa por verificacién de Industrias, Comercio y
Empresas prestadoras de servicios... son, en suma, beneficios a la infraestructura
antes que ala actividad; y tampoco se encuentran claramente especificadas las
actividades promovidas, mas alld de las mencionadas.

Por el otro, el mayor énfasis del cuerpo normativo esta dado, sin embargo,
por las transformaciones urbanisticas que dispone en el area de intervencion.
Define, para ello, una serie de estrategias territoriales para la mejora de la co-
nectividad del sector (“valorizar el sitio como ‘nueva puerta’ a la ciudad, desde
Av. Libertador y desde el ingreso por autopista de Acceso a Tigre y la ex Ruta
Provincial 197"), formular un nodo de intercambio con el transporte intermo-
dal publico ferro-automotor con alternativas de transporte fluvial y fomentar
la movilidad activa y peatonal. También integra estrategias de renovacién del
tejido edilicio, propiciando —via estimulos econémicos y con creacién de nuevas
figuras urbanisticas, como los “proyectos Edilicios Especiales"— redesarrollos y
englobamientos de lotes y densificacién. Sobre todo, como aspecto innovador en
el conurbano, propone un modelo flexible de gestion de los criterios urbanisticos
dentro del DTS, habilitando la transferencia de FOT en casos especificos y con
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miras a fortalecer el desarrollo de edificaciones para usos mixtos y que destinen
la planta baja a espacio ptiblico de libre accesibilidad.

Dentro de estos lineamientos para la transformacién fisica podemos ubicar
al subprograma de mejora habitacional de los residentes del DTS, que propone
la adecuacion del tejido y el trazado urbano y la integracion fisica de los asen-
tamientos irregulares existentes en el area (contemplando la construccion,
rehabilitacién y/o relocalizacién de viviendas). A diferencia del resto de los
subprogramas, en este no se especifican cuestiones vinculadas a su implemen-
tacién, y solo consta que “el municipio de Tigre adoptara las medidas necesarias
a fin de implementar estos subprogramas tendientes a mejorar el habitat de los
residentes..". Esta omision resulta significativa, dada la presencia dentro del
poligono del asentamiento La esperanza, de reciente conformacién; y lindero,
la villa Garrote, de mediados de siglo pasado.

Reflexiones sobre el diseiio de 1a politica

La figura del “distrito” introdujo un elemento novedoso en la politica ur-
bana local, en tanto permitié incorporar objetivos de desarrollo econémico a
las intervenciones orientadas a la renovacién urbana. En esta linea, es posible
avanzar en el analisis del proyecto teniendo en cuenta estas dos dimensiones:
la econémico-productiva y la urbanistica.

Desde la perspectiva econémica, los fundamentos teéricos en torno a estos
arreglos geograficos se corresponden con los vinculados a los aportes clasicos
sobre economia de aglomeracion y los beneficios que la organizacién territorial
genera en los sistemas de produccién (Marshall, 1890). Segtin estas corrientes
de pensamiento, de la proximidad de las unidades econémicas de un mismo
sector productivo o asociado derivan una serie de ventajas, denominadas spill
overs, que redundan en menores costos de acceso a los recursos productivos y
mejoras en el acceso a la informacién técnica y comercial. Subyacen nuevas
dinamicas que contribuyen a la mejora de la produccién y a la innovacién: imi-
tacion, aprendizaje indirecto, las innovaciones y cambios técnicos introducidos
gracias a la produccién de conocimiento colectivo o individual, y competencia
que incentiva la innovacién (Porter, 1998). En esta linea, 1a politica recupera la
nocién del “distrito” industrial propuesta por Becattini (1978), que toma en con-
sideracién ala comunidad local, sus valores, saberes y habilidades, para pensar
el rol de estos enclaves en la geografia econémica italiana de la década de 1970.
También se introduce la perspectiva de los clusters (Krugman, 1997; Porter, 1998),
enfatizando en la articulacién entre las unidades econémicas y la insercién
econoémica global.
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Enla Ciudad de Buenos Aires estos elementos se vieron mas enfatizados que
en el DTS. En el disefio del Distrito Tecnolégico, el primero de los distritos, se
procur6 enfatizar en el capital humano de la ciudad como elemento clave en
el perfil productivo. Tal como sostienen los funcionarios que promovieron la
iniciativa:

Para elegir esas industrias estratégicas pensamos en que Buenos Aires,
lo que tiene es Capital Humano..y basicamente es el HUB de servicios de toda
la Argentina (.) Buenos Aires experiment6 un boom de tecnologias en 2001,
con la revolucién en las Comunicaciones (..) Hay una materia prima ahi, flo-
tando, que le da una impronta (Entrevista A en Subsecretaria de Inversiones
del MDE — GCBA. Fuente: Goicoechea, 2016).

Hubo también una mirada a las oportunidades de internacionalizacion de
la ciudad que generaba esta actividad econémica, en sintonia con los prop6sitos
de insercion global que sustentan la idea de los clasters, tal como expresaba otro
funcionario del GCBA que tuvo un rol importante en el disefio del DT:

[En referencia al sector del software y los servicios informaticos]... Aca te-
nés una oportunidad natural en relacién a eso. Porque tenés un recurso que
estd capacitado, es un sector que se exporta, genera divisas, tiene un impacto
de derrame en otros sectores, tenés desempleo cero... tiene sentido por todos
lados (Entrevista B en Subsecretaria de Economia Creativa del MDE —GCBA.
Fuente: Goicoechea, 2016)

Procurando incentivar la localizacién concentrada de las actividades TICS
en el poligono del DT, el GCBA aprob6 las normativas de promocién econémica a
las empresas del sector. Segiin la ley de creaciéon del DT, N° 2972/08, las empresas
extranjeras (donde mas del 50% accionario es constituido por capital extranje-
ro) gozaban de un plazo de 10 afios de beneficios impositivos y fiscales una vez
que se radicaban en el distrito. En el caso de las empresas de capital nacional,
ese beneficio se extendia hasta 15 afios, en proporciones también escalonadas.
En 2014, se aprob6 una nueva modificacién normativa en la que se ampliaban
los términos de los beneficios otorgados hasta 2029 a las empresas extranjeras
y a 2034, a las nacionales. Finalmente, la ley modificatoria mas reciente, Ley n°
6392/21, no diferencia en las empresas segtin el origen del capital y extiende los
plazos de vigencia de los beneficios hasta 2035.

Esta progresiva extension en el tiempo de los beneficios econémicos pone
de manifiesto el bajo nivel de éxito del distrito en términos de generaciéon de
entorno de innovacion, siendo atin poco valorado por sus externalidades posi-
tivas. Pero por otro lado, result6é una excelente estrategia para la atraccion de
inversiones privadas al area. Las posibilidades de eximir el pago de ingresos
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brutos por parte de las empresas abrieron una opcién tentadora para la inver-
sion inmobiliaria por parte de las empresas tecnolégicas; en una zona que por
su parte se vio fuertemente potenciada por la obra piiblica y el mejoramiento
del entorno urbano. En efecto, en esos términos lo sefial6 otro alto funcionario
entrevistado:

Cuando vos sos gobierno, tus resortes son generar zanahorias para que
el sector privado funcione de una manera eficiente... esas zanahorias tienen
que ser potentes. En el DT los incentivos estuvieron dirigidos a la actividad
tecnolégica, para que esta derive los beneficios al sector inmobiliario...
(Entrevista C en Subsecretaria de Industrias Creativas, MDE-GCBA. Fuente:
Goicoechea, 2016).

Delas experiencias a nivel internacional, las mas resonantes en materia de
clusters y distritos TIC han sido las de Silicon Valley (EEUU), Bangalore (India),
Recife (Brasil). Sin embargo, el proyecto que el GCBA decidi6é tomar como mode-
lo fue el Distrito 22@ en la ciudad de Barcelona, que precisamente incluye una
propuesta mas amplia e incorpora otros objetivos de transformacién socio-
territorial ademas del desarrollo econoémico. Es decir, hay un desplazamiento
de la teoria marshalliana clasica en tanto gobierno local creador de vinculos y
promotor del “efecto cluster”, para darle mayor entidad a la generacién de un
buen clima para los negocios bajo propositos de renovacién urbana.

Por su parte, los efectos urbanisticos en los distritos sucesivos fueron dife-
rentes, si bien replicaron la misma l6gica de promocién econémica basada en
incentivos fiscales. Esto respondi6 tanto a las caracteristicas de la actividad
promovida, a las trayectorias y particularidades de los territorios, y también
a las diferentes temporalidades de implementacién. No obstante, mas alla de
las diferencias en cada caso, podemos identificar una forma determinada de
convocar a la inversion privada a partir del cambio de normativa.

En el DTS, tal como se observé en la ordenanza de creacién, también se defi-
ni6é un sector de intervencion, se identificaron actividades productivas a pro-
mover y se establecieron incentivos econémicos e impositivos para estimularla
concentracion territorial. Sin embargo, la recurrencia a la figura del “distrito” se
dio en otro sentido, enfatizando en las condiciones urbanisticas y en las posi-
bilidades de identificar un sector de promocién para la renovacion urbana: un
“Distrito Especial”. Entre los documentos de las entidades no gubernamentales
que impulsaron la medida se destaca el elaborado por la desarrolladora Nuevo
Urbanismo S.A. (cuyo rol se explicara a continuacién), que propone:

El objetivo central de los distritos es el de establecer programas de
politicas publicas de renovacioén sobre un area en relativa decadencia y
abandono cuya finalidad es la regeneracién, recuperacion y revitalizacién
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urbana, social y econémica a partir de sus potencialidades de localizacién
y de un singular patrimonio e identidad cultural. Todo esto, ubicando al
espacio publico de alta calidad como eje central de dichas politicas. (Nuevo
Urbanismo S. A., s/f)

Consultados sobre la posible influencia de la experiencia de los distritos
portefios al momento de disefiar el DTS, funcionarios del municipio con parti-
cipacién o incumbencia en el proyecto restaron importancia a la misma. O bien
seflalaron que se tomaron, pero junto con otras experiencias de renovacion ur-
bana en Europa o en Australia, como por ejemplo, la rehabilitacién de callejones
con grandes intervenciones artisticas en la ciudad de Melbourne. Segiin detalla
uno de los principales ideélogos del proyecto:

Te digo, el primer papelito que yo hice sobre esto [borrador sobre el DTS],
lo hice en el 2008 y todavia la ciudad de Buenos Aires no hablaba de distri-
tos... cuando nosotros empezamos con los borradores, la Ciudad de Buenos
Aires no era un dato. Pero bueno, nosotros después a la Fundacién Metropo-
litana la contratamos en 2012, 2013 y la ordenanza sale ya en diciembre de
2014, donde ya la ciudad de Buenos Aires tenia algunos de sus distritos: de
las artes, el audiovisual..(Entrevista D, desarrollador inmobiliario del DTS.
Fuente: elaboracién propia, PICT N° 4309/2020, 2022).

Observamos, entonces, que los instrumentos de incentivos econémicos —ele-
mentos novedosos de los distritos portefilos— fueron pensados como herramientas
financieras para motorizar la renovacién; mientras que los objetivos econémicos
de generacion de un cluster de “conocimiento, arte e innovaciéon” perdieron peso
especifico. La evaluacion que en efecto hacen los funcionarios sobre el proyecto
pone en cuestion la eficacia de los beneficios fiscales:

El proyecto tenia la idea de recuperar algunas construcciones patri-
moniales, mejorar notablemente el espacio publico... pero eso requiere
inversién. Y las herramientas financieras para bancar ese financiamiento
hubieran sido algunas normativas tributarias, que no se dictaron. Lo tinico
que se dict6 fueron exenciones de algunas tasas, pero eso no es suficiente
para alentar una renovacién de ese tipo. (Entrevista E, ex funcionario de
la Secretaria de Planeamiento del municipio de Tigre. Fuente: elaboracién
propia, PICT N° 4309/2020, 2022).

Otro componente de relevancia en el disefio de la politica de distritos radica
en las ideas propias del campo del urbanismo, que complementan estos mo-
delos de 1a geografia econémica. Se introducen, asi, estrategias alineadas con
los principios del nuevo urbanismo de corte neoliberal (Ascher, 2007) sobre la
promocion de ciudades compactas y de usos mixtos, como el “crono-urbanismo” o
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“ciudad de los 15 minutos”,1a “escala humana" y se plantean como los paisajes urba-
nos deseados para las ciudades del futuro. Se inscriben dentro del repertorio de
las denominadas, “politicas rdpidas” o “fast policies” (Peck, 2002), que se presumen
pragmaticas y despolitizadas, con un contenido postsocial susceptible de ser
implementado tanto por gobiernos progresistas como neoliberales. Asimismo,
existe un circuito global de consultores, conferencistas internacionales, recur-
sos de Internet, entre otros, que promueve politicas globales que viajan de un
punto a otro.

En el caso de la CABA la importacién y traduccién de estas ideas tuvieron
mas el proposito de legitimar la politica urbana ya desplegada por el gobierno
local, que de guiar lineamientos innovadores (Gonzalez, 2020; Vazquez, 2020).
Seglin sostiene Vazquez (2020) las intervenciones basadas en la humanizacion del
espacio urbano, particularmente en las areas histéricas centrales, encuentran
un punto de comunion con la orientacion politico-ideologica del gobierno en la
medida en que ambos postulados retoman la idea del espacio ptiblico ausente
de conflicto, de tensién y despolitizado. Sin embargo, si bien conforman la vi-
sion de ciudad que se procura en general, estos nuevos criterios urbanos se han
concentrado particularmente en el macrocentro y en la Comuna 8. No existe un
énfasis en torno a las ideas del nuevo urbanismo para los sectores afectados a
la politica de distritos.

En el caso de Tigre, tal como se desarrollara a continuaciéon, el DTS responde
aunainiciativa promovida desde el sector privado —particularmente un grupo
desarrollador—y adoptada por el municipio. En este sentido, la busqueda de sus-
tentabilidad y calidad ambiental como fundamento de las medidas de renova-
cién urbana se presenté circunscripta a un irea en particular, en una suerte de
sector “laboratorio” que ponga a prueba un modelo de desarrollo urbano alterna-
tivo al de las urbanizaciones cerradas (predominante en Tigre), en un contexto
particular en el que ese tipo de desarrollos se encuentra vedado por acciones
judiciales y las resistencias politicas, sumado a la ya escaza disponibilidad de
suelo®. No respondio6, por lo tanto, a una nueva vision de ciudad presentada en
términos generales para todo el partido. También existi6 un punto de articu-
lacion entre las propuestas de mejora de la calidad del espacio ptiblico bajo el
lema de la humanizacién o la idea de ciudades para la gente (movilidad activa,
peatonalizacion, revitalizacioén arquitecténica) y la posibilidad de valorizacién

3En el afio 2016 la justicia federal estableci6 un fallo judicial que frena el desarrollo de nuevos
emprendimientos inmobiliarios en la Cuenca del Rio Lujan, en el marco de una causa que busca
determinar cudl es la incidencia de los barrios cerrados en las inundaciones de los tltimos afios.
Dictaminé no dar inicio “a ninguna urbanizacién o ampliacién que contemple obras hidricas,
tales como embalses, dragados, derivacion de cursos de agua, modificacién de costas, desagiies
naturales o creacion de lagunas”
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de las inversiones privadas. Tal como sostiene uno de los maximos responsables
del disefio del DTS por parte del sector privado:

Nosotros entendimos, muy rapido, lo que después la pandemia nos reivin-
dic6, que lo que teniamos en comin, todos esos actores, ptiblico y privado, era
el espacio puiblico. Con lo cual, en lo que teniamos que trabajar era en lo que
era comiin a todos. Entonces yo como privado empecé a decir que ese espacio
publico era como living de mi casa, de ese producto... Y yo planteaba que el
éxito se verificaba a partir de que lo que tuviera mas valor seria la planta: la
vereda y todo lo que esta ahi.. el municipio aprendi6 rapido el discurso del
espacio piblico como motor de desarrollo, prosperidad, espacios democra-
ticos (Entrevista D, referente de Nuevo Urbanismo S.A. Fuente: elaboracion
propia, PICT N° 4309/2020, 2022).

La colaboracién del estudio de arquitectura de Gehl estuvo mas orientada
a avalary, con ello, legitimar el proyecto del DTS ante el municipio, ademas de
proporcionar a los funcionarios un discurso mas apropiado para presentarlo
politicamente ante la comunidad. Como continiia sefialando el entrevistado, el
convenio surge del interés, accién y persistencia de los propios desarrolladores:

.. Gehl terminé una charla en no me acuerdo que hotel, todo genial, como
hace la Ciudad de Buenos Aires con todo el presupuesto. Y le pedi a mi cola-
borador que me presente a una persona, que era David Sim, de Gehl. Y fuiy
le dije: —'David, lo que vos hablaste fue lo que yo estoy tratando de hacer en
Tigre. Entonces yo quiero que vengas al lugar..' y me contesta: —'No, que no
tengo tiempo... Después de aca tengo que ir a verlo a Jorge Macri, en Vicente
Lopez' .. entonces, yo le digo: —Yo te llevo en mi auto hasta Vicente Lopez,
te espero ahi en la oficina de Jorge Macri y después te llevo a Tigre. Te vas a
ahorrar tiempo Y entonces hice eso. Lo traje a Tigre, le empecé a mostrar...
después en otro viaje vino otro flaco y cuando vino lo llevé asi de los pelos,
fui a buscar al intendente al despacho y me lo traje aca a las oficinas de Tigre
sur. Y de golpe se encontré con un intendente que no entendia ni qué era Co-
penhague, Ciudades para la Gente, ni Jan Gehl y todo lo que habia hecho en
suvida...y de pronto empezaron a encontrar que yo les presentaba el proyecto
del DTS como si lo hubieran hecho ellos... se reian los dinamarqueses... en-
tonces ahi logramos que el municipio los contratara. Pero no tenian plata.
Yo no queria que se nos perdiera esta oportunidad, entonces agarré a los
inversoresy les propuse: —los tienen que contratar el municipio, porque sino
volvemos al modelo de los privados donde los privados le entregan toda la
letra y hacen todala inversion para después capitalizar... Entonces, o entran
en el sistema del sector ptblico y se muestra como una proeza del sector
publico que se abri6 a escuchar otras cabezas, o no nos sirve... pero no tienen
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la plata ahora, entonces, financiemosld’ Y eso hicimos: prestamos la plata,
pero el contrato era de ellos y después de 4 afios (porque dijeron que iba a ser
1 aflo y terminaron siendo 4, y a mi me querian matar mis inversores) ter-
mino siendo plata ptblica, que fue a un programa llamado “ciudades para la
gente”. Vinieron, hicieron talleres y vinieron todos los funcionarios, no solo
el Director de Planeamiento y el de Obras Particulares: vino espacio ptuiblico,
trafico, arbolado, seguridad... porque si lo contrataba el privado no hubiera
venido nadie. Pero como contrataron ellos a Gehl, estaban todos alineaditos
como alumnos en un aula y empezaron a adquirir una mirada distinta”
(Entrevista D, referente de Nuevo Urbanismo S.A. Fuente: elaboracién propia,
PICT N° 4309/2020, 2022).

Esta estrategia de sensibilizacién y adopcién de nuevas ideas sera luego
corroborada en una entrevista a una ex funcionaria de la Secretaria de Pla-
neamiento, quien sefialaria que “Habia toda una idea de espiritu en torno a las
intervenciones sobre la ciudad consolidada.. en ese momento Gehl vino a la
Ciudad de Buenos Aires. Tigre contrat6é a Gehl para entender la impronta, des-
pués lo contraté Nordelta... esto es ciudades para la gente, la movilidad activa.
También nosotros hicimos una jornada de capacitaciéon sobre movilidad; con
laidea de poder insertar cambios fisicos de renovacién urbana que se plasmen
en ese sector” (Entrevista F, ex funcionario de la Secretaria de Planeamiento del
municipio de Tigre. Fuente: PICT N° 4309/2020, 2022).

Sobre la implementacion y la articulacion ptublico-privada

Como ultimo elemento en el analisis comparado de casos de renovacion
urbana desde el enfoque de la movilidad, proponemos centrar la atencién en
las diferentes instancias de implementacién de los proyectos de distritos. Ello
amerita, por lo tanto, situar la dimensién de estudio en el entramado de actores
urbanosy considerar ala ciudad como sociedad local, cuyo devenir depende de
las acciones y decisiones que los diferentes actores sociales toman, a partir de
las relaciones que entablan con otros actores particulares (econémica, social y
culturalmente); y que se inscriben en un contexto formado por los ambitos glo-
bales de la realidad (nacional e internacional) (Pirez, 1995: 5). A su vez, implica
considerar la gestién de la politica ptiblica, pensando como participan los acto-
res estatales y privados (Chiara y Di Virgilio, 2009; Di Virgilio y Rodriguez, 2011).

La politica de distritos portefa respondi6 a una iniciativa del Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires que, tal como se sefial6, luego involucré al sector priva-
do. Un ex funcionario del gobierno, con importante participaciéon en la politica,
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sefialaba que los maximos ide6logos habian sido el por entonces Ministro de
Desarrollo Urbano y el Subsecretario de Inversiones; y continuaba reflexionando:

() Ellos vienen con una experiencia corporativa que yo creo que fue muy
interesante a la hora de pensar fuera del aca... habia una experiencia inter-
nacional que era el 22@bna y ellos vieron la oportunidad (..) y si hay, es una
opinién personal, caracteristicas que si tienen que ver con este gobierno, que
facilitaron la aparicién de esta politica (.)Porque le hablaron de igual a igual
a una serie de compafiias que pensaban atraer... (..) porque se entendi6 que,
desde un principio, la inica forma de que esto funcionara era si el Estado
también acompariaba al privado en su desarrollo (Entrevista D en Subsecre-
taria de Economia Creativa del MDE —GCBA. Fuente: Goicoechea, 2016).

El mundo corporativo del que provienen los funcionarios y al que alude el
entrevistado es fundamentalmente el de la actividad bancaria, las finanzasy
el desarrollo inmobiliario. Esta trayectoria no sélo aporté un lenguaje comun
con el empresariado, facilitando un voto de confianza adicional sobre el éxito
del proyecto; reflej6 también los estrechos vinculos que éstos sostienen con los
sectores econoémicos de los cuales provienen. Y no se trata solo de un atributo
especifico de los funcionarios responsables del DT, sino que remite al estrato
socio-econémico comun a la mayoria de los funcionarios que integran el par-
tido politico que gobiernala ciudad de Buenos Aires desde 2007 (Galasso, 2015 y
Vommaro, Morresi y Bellotti, 2015), que aporta a entender el entramado de vin-
culos con los grupos econémicos que monopolizan la obra ptblica de la Ciudad.

Tal como sefalara el funcionario entrevistado en su cita, se reconoce entre
“las caracteristicas que si tienen que ver con este gobierno” una racionalidad
particular a partir de la cual “el Estado acompana al privado en su desarrollo”
y por eso, tiene la potestad para “hablar de igual a igual” con el sector privado.
Junto con el marco normativo urbanistico que ofrecen las leyes de creacion del
distrito, el perfil de los funcionarios hacedores de la politica contribuye a deli-
near una concepcion fisico funcional de la ciudad —y una ecuacién econémica—
que permite calcular la viabilidad y rentabilidad de las operaciones urbanas que
sellevan a cabo en el territorio. Contribuye a garantizar el contexto de previsi-
bilidad que los inversores privados esperan para realizar sus negocios. Bajo la
clave “top-down" se define el lugar que ocupan cada uno de los sectores y grupos
involucrados en el armado del distrito, evidenciandose asi una jerarquizaciéon
de los mismos en funcién de su capital: a quiénes el gobierno local considera sus
“steake holders" 1as principales empresas de tecnologia con las cuales el gobierno
local llevé adelante “desayunos de trabajo” y consulté sobre detalles del proyecto
—como por ejemplo, la localizacién del DT—; y quiénes forman parte del paisaje
urbano donde se implementa el proyecto. Hubo también una jerarquizacién de
los actores comunitarios a los cuales el GCBA convoc6: organizaciones sociales
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e instituciones barriales con las cuales venia sosteniendo un vinculo previo y
que demostraban apoyar a la gestioén en el barrio (Goicoechea, 2016)

Otro elemento a destacar tiene que ver con la forma politico-institucional
que adquiere el proyecto urbano de los distritos portefios, presentandose como
una propuesta mas flexible y difusa —en cuanto a quienes participan y como—,
a comparacion de las operatorias precedentes, como Puerto Madero, el Polo Far-
macéutico o el Centro de Transferencia de Cargas— Sur. En todas estas las figuras
de los partenariados, asociaciones o Camaras —como la Corporacién Buenos
Aires Sur, COPERALA o FEDEEAC— resultaron actores claves para la mediacion
institucionalizada de la participacién de los actores econémicos en el proyec-
to. Del mismo modo, definieron con anticipacién y de manera formal quiénes
participaban de la inversién, explotacién y posterior usufructo de la rentabi-
lidad urbana derivada de la transformacion socio-territorial. Aunque luego la
dinamica del mercado ampliara esos limites y abriera la participaciéon a nuevos
inversores, el disefio del Gran Proyecto Urbano partia de un reconocimiento
claro sobre quiénes eran los inversores. Por el contrario, las transformaciones
urbanas enmarcadas en la politica de distritos carecen de una figura institu-
cional como las sefialadas, y su principal instrumento urbanistico es la ley de
creacion del distrito. Si bien hubo instancias de vinculacién y articulacién con
determinados actores, como por ejemplo las grandes empresas de tecnologia,
la instrumentacién del proyecto por la via normativa abrio6 la posibilidad de
participacién a un ecosistema de inversores de diferente envergadura, que en
efecto contribuy6 a dinamizar la renovacion urbana en el sector.

En cuanto al DTS, de las entrevistas a funcionarios y demas actores clave de
Tigre, junto al relevamiento de fuentes secundarias, se reconstruye el proceso
de formulacién e implementacion del Distrito. En primer lugar, se observa que
respondi6 a una operatoria promovida por el sector privado, mas precisamente
delainiciativa de un grupo econémico en particular — con un claro referente—,
que logré luego el acompafiamiento politico en el Municipio y en el Honorable
Concejo Deliberante de Tigre para la sancién de la normativa urbana. La idea
inicial surge en el afo 2005, cuando el principal referente del proyecto parti-
cipa en una serie de eventos internacionales organizados por la organizacién
Earth Day Network, en el marco de las acciones de Naciones Unidas por el dia del
medioambiente. Influenciado por las miradas sobre la sustentabilidad urbana
y la necesidad de regenerar tejidos compactos, comienza a organizar a un gru-
po de inversores, desarrolladores y profesionales afines para crear la empresa
Nuevo Urbanismo S. A. Segiin el relato de su hacedor:

(.)Yo les decia al municipio, dejen de ir para donde el privado te marca
la agenda, para tratar de marcar una agenda que complemente.. porque a
lalarga se tienen que ocupar (..) Pero ellos me decian: —para que si esto sale
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mal, yo estoy poniendo capital politico y vos no pusiste un mango! Era asi
la conversacién... Entonces yo dije, bueno, la verdad ahi hay un punto... y
para que vean que estamos los dos con objetivos alineados, armé el grupo
de inversores y empezamos a comprar viejas fabricas abandonadas...(..) Fui
formando un equipo base que me permitié la complementariedad como para
poder ir y presentarlo como le gusta al sector privado que le presentes una
oportunidad de negocio.. siempre fue una oportunidad de negocios tigre
sur, pero partiendo de otros verticales, que tenian que ver con el impacto
econémico, social y ambiental de esa inversion (Entrevista D, referente de
Nuevo Urbanismo S.A. Fuente: elaboracién propia PICT N° 4309/2020, 2022).

Desde entonces, la desarrolladora ha ido comprando terrenos en una zona
degradada proximas al area central de Tigre, y ha avanzado en la blisqueda de
apoyo politico —por parte del municipio—y econémico —para convocar nuevas
inversiones— que fortalezcan el proyecto. Aligual que en la CABA, la trayectoria
del lider del proyecto, con vinculos estrechos con referentes internacionales de
las policy makers, actores clave de la politica local y acceso a capitales y fuentes de
inversion; resultaron fundamentales. También es menester seflalar la experien-
cia de negocios previa de este promotor inmobiliario, asociada a los desarrollo
de urbanizaciones cerradas en Tigre —destacandose particularmente el proyecto
“Venice", lindero al poligono del DTS—.

De las acciones e iniciativas desplegadas por el grupo desarrollador se re-
conoce también la articulacién con la Fundacién Metropolitana. Su apoyo téc-
nico derivé en la redaccién de la ordenanza de creacién del DTS por parte de la
Secretaria de Planeamiento de Tigre, que finalmente fue aprobada por el poder
legislativo contando con el aval de la mayoria de los partidos politicos de Tigre.
Ademas del acompafiamiento de la Fundacién Gehl, la asistencia técnica de la
Fundacion Metropolitana aport6 al consenso politicoy alegitimar la propuesta
entre expertos y referentes del urbanismo, como un caso de estudio en la planifi-
cacion metropolitana. Pero al mismo tiempo, procur6 consolidar la idea original
de este grupo desarrollador en una politica ptiblica “vendible”, incorporando
herramientas e instrumentos que tenian ya cierta aceptacion, como las inicia-
tivas de promocién econémica contempladas en los distritos portefios. De este
modo, el proyecto procuraba ser una oportunidad de negocio, pero enmarcado
en lineamientos de sustentabilidad urbana, sostenibilidad ambiental, identidad
patrimonial y desarrollo econémico. En palabras de un ex funcionario munici-
pal, reconocido entre los principales autores de la ordenanza:

..[El plan de revitalizacién de Tigre Sur fue una oportunidad de] un gru-
po inversor representado por una persona, que adquirié terrenos en la zona
y apost6 a la renovacién del conjunto y no a hacer una operacién puntual.
No llevo adelante una iniciativa pretendiendo mayores indicadores, mayor
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visibilidad, como es la l6gica corriente del mercado, (no? Sino apostar a que
el municipio comprara una idea general y se involucrara en ella activamente,
ya que una reconversion de este tipo se da de la mano, fundamentalmente,
del protagonismo del municipio para llevar a cabo y convocar a todos los
actores que se requieren para una transformacién semejante. Bueno, asi fue
el planteo... (Entrevista A, ex funcionario de la Secretaria de Planeamiento
del municipio de Tigre. Fuente: elaboracién propia, PICT N° 4309/2020, 2022).

Sin embargo, con el paso del tiempo, ese acompafiamiento politico no se
sostuvo dentro del municipio, que mas alla de la sancién de la ordenanza yla
redaccion de su reglamentacion en el afio 2016, no consolid6 intervenciones de
mejora considerables sobre el espacio ptiblico o el mobiliario urbano (mas alla
de algunas obras de sendas aerébicas, en plazas o de embellecimiento artistico).
El DTS no result6 una idea apropiada unanimemente dentro del municipio, y
fue incluso resistido por funcionarios con responsabilidades y competencias
directas en el proyecto, seglin se expresa en una entrevista:

A mi me costo, tener una postura favorable para los distritos porque
muchas veces parecian arbitrarios, generaban gentrificacién, no habia
justificaciones de por qué esa linea era el limite entre un lado y el otro de
la ciudad, o por qué invertir en un lugar siy en otro no, y sobre todo esto de
seguir promoviendo territorios dentro de la planta urbana de Tigre, que es un
lugar muy desarrollado, que esta bastante visto, que tiene mucha impronta
turisticay que, en lo que es todo el partido, es el que mas dotado de infraes-
tructura esta en el territorio. Teniendo tan cerca el tren, teniendo transporte
publico, teniendo mucha cercania con el rio y con toda el area turistica, te-
niendo la mayor altura en todo el municipio, en términos constructivos, de
zonificacién, teniendo los indicadores urbanisticos mas altos. Un distrito de
gestion especial para desarrollarse me parecia absurdo, me parecia que era
una decisién del mercado de no enfocarse en el lugary que en realidad lo que
estaba por hacer era facilitarle al mercado las inversiones... (Entrevista C, ex
funcionario dela Secretaria de Planeamiento del municipio de Tigre. Fuente:
elaboracién propia. PICT N° 4309/2020, 2022)

Del mismo modo, el DTS tampoco logré el efecto deseado dentro del sector
privado, que se mostro6 reticente a invertir en la zona. En este sentido, el desa-
rrollador consultado advierte sobre las particularidades del proyecto, por su
escala y por el tejido urbano en el que se emplaza, que al igual que en CABA, se
encuentra atomizado en pequenios propietarios de lotes:

Lo nuestro, quizas lo novedoso, era esta articulaciéon publico-privado
sobre trama urbana, no en manos del Estado. Porque en manos del Estado
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ya tenés casos: el batallén de Malvinas. Listo. Empiezan a trabajar y después
intentan seducir al privado. En manos del privado también tenés: 500ha de
Constantiniy Supercemento de Nordelta... Pero acd, 44 manzanas donde esta
dofia Rosa, el club social y deportivo, galpones y un montén de actividades
econdémicas —algunas mas présperas que otras—.. Aca el desarrollador pri-
vado no habia puesto el ojo porque tenia mas amenazas que oportunidades
(Entrevista D, referente de Nuevo Urbanismo S.A. Fuente: elaboracién propia
PICT N° 4309/2020, 2022).

Aligual que en los casos portefios, el DTS tuvo el sentido de fortalecer una
oportunidad para el negocio inmobiliario, que se ofreci6 abiertamente a partir
de la normativa de creacién del distrito especial. Sin embargo, no logré convocar
al ecosistema inversor, tal como ocurri6é en el DT. Ya sea porque los beneficios
fiscales no resultaban atractivos en el calculo de rentabilidad empresarial, por
que se tratd de una propuesta surgida del seno del sector privado y parcialmente
acompafiada por el gobierno local, o por las caracteristicas particulares del terri-
torio en cuestion —un tejido compacto pero parcialmente degradado, atomizado
en pequenos propietarios y rodeado de predios destinados a urbanizaciones
cerrados que ofrecen una alternativa para la inversién inmobiliaria—. Si bien en
la zona se observan nuevas obras de verticalizacién y rehabilitacién que activan
el negocio inmobiliario, éste no logré el dinamismo esperado. Frente a ello, la
desarrolladora Nuevo Urbanismo reforzo su estrategia de coordinacién o “lobby”
empresarial, que se materializé bajo la figura institucional de una “Camara de
desarrolladores del Distrito Tigre Sur”, creada en 2018 con el propoésito de acom-
paiary fortalecer el proyecto.

Entre las reflexiones sobre escaso dinamismo de la transformacién urbana
alcanzada hasta el momento con el DTS, los testimonios hacen hincapié en las
debilidades en el seno de la gestiébn municipal. Por un lado, cuestiones de la
propia agenda politica que llevaron a priorizar otros proyectos —incluidos los
impactos de la pandemia de Covid19—; por el otro, debilidades para conformar
una figura politico institucional de concertacién ptblico-privada, la celebracion
de convenios o contratos de mayor jerarquia o bien una dependencia dentro de
la estructura burocratica municipal, como tampoco la presencia de personal
técnico calificado. Si bien la normativa contempla la figura de un Director Ejecu-
tivo para el proyecto, y en efecto fueron designadas sucesivas personas en dicho
cargo, estas acciones no parecieron ser suficientes para motorizar una accién
sostenida por parte del gobierno local; y tampoco se derivaron fondos especiales
para sostener el nuevo distrito. Sin embargo, otro de los argumentos tiene que
ver con los tiempos de maduracién de los negocios inmobiliarios en los procesos
de renovaciéon urbana que se inscriben en areas extensas y donde el sentido de
la transformacién no resulta siempre lineal ni exento de complejidades:
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Desarrollar 44 manzanas ya era un desafio.. uno a veces subestima lo
que es transformar suelo... entonces, ahi ademas del desarrollo inmobiliario
hay que dimensionar las escalas... (.) y en un momento habia que conciliar
agendas (..) yo lo que entendi es que los caminos cortos en los negocios inmo-
biliarios de mediana escala en adelante, no existen... (Entrevista D, referente
de Nuevo Urbanismo S.A. Fuente: elaboracién propia/ PICT, 2022)

El cruce de relatos contrapuestos, finalmente ilustra la tensién entre las ex-
pectativasy acciones de los actores ptiblicos y privados, donde cada uno aguarda
mayor inversién por parte del otro para avanzar. Algunos testimonios dentro
del municipio sefialan posturas especulativas por parte de los propietarios
de los terrenos, siendo que esperan una mayor transformacién del area para
intervenir; mientras que los desarrolladores consultados sostienen que las
intervenciones de mejora del espacio ptiblico han sido insuficientes como para
apalancar inversiones.

Conclusiones

El presente articulo tuvo el prop6sito de avanzar en el estudio comparado de
casos desde el enfoque de la movilidad de las politicas ptiblicas en el marco de
la gobernanza neoliberal, enfatizando en las instancias de formacién politico-
institucional que enmarcaron la articulaciéon ptiblico-privada en los procesos de
renovacioén urbana. Ello llevé a un primer reconocimiento de los antecedentes
de mayor relevancia en la CABA, identificando a los Grandes Proyectos Urbanos
como los principales modelos de gestion. Sin embargo, la diversidad de experien-
cias, acciones, actores y procesos, invitaron a avanzar en el analisis comparado
y tomar en consideracién un nuevo repertorio de figuras urbanas que tienen
lugar en el AMBA y que a los fines de este articulo reconocemos como “espacios
del terciario”. Dentro de este grupo identificamos tanto a los distritos econ6mi-
cos portefios —particularmente el Distrito Tecnol6gico—, como a las primeras
iniciativas en el Conurbano Bonaerense —a partir del Distrito Tigre Sur—.

La politica de distritos aporta elementos innovadores dentro del repertorio
de estrategias de desarrollo urbano. A diferencia de los Grandes Proyectos Ur-
banos, los distritos carecen de una figura institucional propia que medie entre
el sector publico y el privado, tal como existi6 bajo la estructura de partenaria-
do en Puerto Madero. Tampoco refieren a grandes predios, cuya propiedad se
encuentra concentrada en un reducido niimero de actores —mayormente del
Estado—, como en el caso de los proyectos de Comuna 8. Por el contrario, 1a poli-
tica de distritos se despliega sobre areas mas extensas y supone una estrategia
de atraccion de la inversion privada que sigue la l16gica del mercado, ofreciendo
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instrumentos normativos basados en la concesién de beneficios econémicos
que terminan resultando en una transferencia de recursos ptblicos hacia los
sectores privados. Definen, asi, un modelo de negocio inmobiliario que convoca
aun ecosistema de inversores de diferente envergadura y genera las condiciones
de posibilidad para la renovaciéon urbana.

A diferencia de los modelos de gestién propios de la década de 1990, los dis-
tritos se apoyan en una estrategia flexible. En este marco, el papel del Estado
pareciera a orientarse a generar condiciones favorables para la realizacién de
negocios eny con el suelo urbano, mediante la creacién de normativa especifi-
ca, el otorgamiento de algunos incentivos, y con intervenciones muy concretas
desplegadas por sus burocracias tradicionales. En este sentido, estas politicas
de renovacién urbana, asumen un caracter mas desregulado que las operato-
rias precedentes en la ciudad. Esto se tradujo en diferencias en los resultados y
efectos en el territorio que dependen en mayor medida de las leyes del mercado.

El enfoque de la movilidad en las politicas ptiblicas pone de manifiesto, a
partir del estudio comparado de casos entre el DT portefio y el DTS, el derrotero
de acciones y articulaciones a partir del cual se configuran ambos proyectos.
Particularmente en Tigre se destaca como una iniciativa particular de renova-
cién urbana surgida del seno de inversores privados, es sometida a revision y
debate por parte del sector ptblico, junto con la intervencién de fundaciones
expertas; y como en su desarrollo va adquiriendo caracteristicas especificas.
Una propuesta, que aparte de promover la renovacién urbana tenia el objetivo
de embellecer la entrada de una urbanizacién cerrada, en su traduccién norma-
tiva asume el formato de un distrito especial en el que se promueve el desarrollo
urbanistico y econémico, semejante a los distritos portefios. En adelante, queda
pendiente profundizar en las continuidades y rupturas de estos modelos de
gestion, asi como en las diferencias que suponen en la Ciudad de Buenos Aires
y los municipios de la Provincia de Buenos Aires, en relacién con sus distintas
posibilidades en términos de capacidades estatales y recursos presupuestarios.
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