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One of the central themes in recent urban
planning literature is the study of the role of the
metropolitan areas in the new regional and global

economic spaces. The metropolitan area of Buenos

Aires is presented as an interesting case study of a
"secondary metropolis of a semi-peripheral
ecanomic space”, which shows patterns observed
in the global cities of central countries, although it
is conditioned by its semi-peripheral location and
by particular historical circumstances. This article
analyses the charactenistics of its metropolisation
process, picking out its particular features
compared to the behaviour of other restructured
global spaces. It especially looks at the new
shopping centres, at the signs of the advanced
service sector and at the new peripheral housing
developments. While these new developments
have clearly revitalised trade and services in the
existing sub-centres, considerable problems have
also arisen along with these new possibilities, and
are made manifest by the conflictive situations
between the new agents and users of the new
urban and suburban spaces. Within this context,
the public administration must, of necessity, take
on its responsibilities for supervising growth.

I Este trabajo forma parte de los resuftados prelimi-

nares de una investigacion (1998-2000), subsidiada
por el Consejo Nacional de Investigaciones Cienti-
ficas y Técnicas (CONICET), realizada por el autor
y dirigida por Juan Manuel Berthagaray, cuyo tema
es; Espacios estratégicos y dreas residuales de la
ciudad global. El caso de las mutaciones recientes
de la regin metropoitana de Buenos Aires.

2. La literatura acumulada tras la “hipdtesis de la

ciudad global” (Friedmann, 1986, 1995; Sassen,
1991, 1994, 1996), permite hoy insertar a Bue-
nos Aires dentro de uno de los esquemas clasifi-
catorios mas difundido. Si en los pafses centrales,
las ciudades primarias estdn encabezadas por
Nueva York, Londres, Paris y Takio, y las secun-
darias per Mildn, Madrid, Toronto o Sydney: en
los paises semiperiféricos, las ciudades primarias
serfan centros como San Pablo o Singapur y las
secundarias, ciudades como Buenos Aires, Cara-
cas y Sedl. Dentro de este esquema, Buenos
Alres constituye una “metrdpolis secundaria de
un espacio econdmico semiperiférico”.

3. Componen esa porcidn periférica tres coronas:
(a) la primera, en torno a la "ciudad central”,
conformada por los municipios de Avellaneda,

Un tema central en la literatura urbanistica reciente es el estudio del papel de las dreas metropolitanas en los nuevos espacios econémicos
de cardcter regional y mundial. El drea metropolitana de Buenos Aires se presenta como un interesante caso de estudio de metrdpolis
secundaria de un espacio econdmico semiperiférico, que presenta pautas observadas en las ciudades globales de paises centrales, aunque
condicionadas por su localizacion semiperiférica y por condicionantes histdricos particulares, Este articulo analiza las caracterfsticas de su
proceso metropolitano comparando sus rasgos caracterfsticos respecto al comportamiento de otros espacios globales reestructurados.

En particular estudia los nuevos centros comerciales, el sector terciario avanzado y las nuevas tendencias residenciales en la periferia. A pesar
de que estas tendencias hayan revitalizado claramente el comercio y los servicios en sub-centros existentes, también han surgido problemas
considerables en paralelo a estas nuevas posibilidades, que se han puesto de manifiesto en las situaciones conflictivas entre los nuevos agentes
y usuarios de los nuevos espacios urbanos y suburbanes. Se puede concluir que Buenos Aires estd sometida a un fuerte proceso de
reconversién econdmica y acelerada hiperurbanizacién que ha llevado simultdneamente a la expansidn y transformacidn socio-territorial, y
que las administraciones deben asumir su responsabilidad de planificar este crecimiento.

®
1. INTRODUCCION'

En la literatura reciente aparece con insistencia un tema de renovada importancia: el papel
asignado a las metrépolis y sus funciones cambiantes en los nuevos espacios econémicos de
caracter regional y mundial. El estudio de las transformaciones socioterritoriales recientes de la
region metropolitana de Buenos Aires —que segin ciertas clasificaciones constituirfa una
“metrépolis secundaria de un espacio econémico semiperiférico”-, presenta el interés de mostrar
¢6mo una aglomeracién urbana, que supera los trece millones de habitantes, perteneciente a
espacios econémicos no centrales, ha adoptado, a ritmo acelerado, patrones observados en las
ciudades globales de los pafses centrales pero condicionados por una localizacién semiperiférica y
por procesos particulares desarrollados a lo largo de varias décadas.

Buenos Aires, organizada desde sus origenes indianos en torno a un drea central fuertemente
estructurada, sobre la ribera del Rio de la Plata y con una configuracién radioconcéntrica, es la
misma ciudad que algunos ilustrados llamaron capital de un imperio que nunca existié y que atn
hoy continta extendiendo sus lfmites fisicos a mas de sesenta kilémetros de su plaza mayor. Esta
aglomeracion estd conformada por una porcidn central —la Capital Federal— y una periférica —el
drea metropolitana o Gran Buenos Aires, compuesta por veinticinco partidos y una poblacién de
diez millones de habitantes— (véase mapa 1).

Buenos Aires’ presenta un fuerte contraste entre centro y periferia, que puso de manifiesto la
presencia de determinados patrones que la literatura asigna como producto de una insercion aguda
a un sistema global de ciudades, tales como: la destruccién de los tejidos fabriles e industriales, la
construccion de ambitos destinados a la expansion de [a economia financiera, el desarrollo de
nuevas tipologias edilicias residenciales, nuevas formas de distribucién comercial, sustentadas en
el uso del automovil particular, la aparicién de nuevas modalidades de “comercializacion del ocio”
en las periferias, la inversion en estructura viaria para dinamizar los desplazamientos y, como
contrapartida, el incremento de los asentamientos precarios y de los niveles de violencia urbana.
(Ferndndez Durén, 1994).

Asi mismo, se ha evidenciado, en la dltima década, un crecimiento dicotémico como resultado de
una modernizacién acelerada, tardia respecto de sus modelos centrales de referencia’: por un lado,
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San Martin, norte de La Matanza, Lanus, |.omas
de Zamora, Mordn, Tres de Febrero, San Fer-
nando, San lsidro v Vicente Ldpez; (b) la segunda,
que evidencia un cierto crecimiento tentacular:
Almirante Brown, Berazategui, Esteban Echeve-
rria, Florencio Varela, General Sarmiento, Merlo,
Moreno, centro y sur de La Matanza, Quilmes y
Tigre: y (c) la tercera, Cariuelas, Escobar, General
Rodriguez, La Plata, Marcos Paz, Pilar y San
Vicente, A setenta kildmetros del drea central, se
estd conformando una incipiente cuarta conurba-
cion, integrada por Bxaltacién de la Cruz, Zdrate,
Campana, Lujan y Brandsen.

4. En 1995 se produjeron ciertas modificaciones

junisdiccionales, Dado que los datos censales uti-
lizados en este trabajo se refieren a una situa
cién anterior, se considerd la division vigente
hasta dicho afio.

5. El término "modernizacién” debe ser conside-

rado como "“salto al progreso”, como un intento
de "puesta al dia", visto desde una dptica semi-
periférica.

6. Por mencionar algunos de ellos, vale atar a:
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Borja i Castells (1998); Soja (1989, 1996); Har-
vey (1990); Castells (1990); Scott {1993); Casa-
riego Ramirez (1995) y Schvarzer (1998).

una acentuada concentracion de la riqueza en determinados sectores sociales y, por otro, un
empobrecimiento extremo ante la incapacidad de absorcion de fuerzas de trabajo por parte de la
industria urbana (Schneier-Madanes, 1998). De este proceso diferencial, se advierte que: mientras
una parte del territorio metropolitano es objeto de inversion en equipamiento e infraestructuras de
todo tipo —exhibiendo fastuosamente los efectos de una economia urbana integrada al sistema
global—, la otra parte no es convocada para ello. Espacialmente, esto se evidencia en el
surgimiento de espacios estratégicos reestructurados, debido a una fuerte concentracién de
inversiones de capital, asi como amplias dreas residuales del modelo, dmbitos en los que se
evidencia un cierto abandono debido a que no resultan de interés (Tella, 1996).

2. CARACTERISTICAS DEL PROCESO DE METROPOLIZACION

Existe, en la actualidad, una importante cantidad de trabajos de inmejorable factura que efectian
diferentes miradas sobre un mismo fendmeno: las ciudades signadas por un fuerte desarrollo
econdmico y procesos acelerados de hiperurbanizacién®. En Buenos Aires, la generacidn de
espacios estratégicos se produce de manera diferenciada y con caracteristicas especificas, a través
de un equipamiento selectivo del territorio y del incremento de las desigualdades socioterritoriales
—caracteristicas compartidas en muchos de sus rasgos por otras metrépolis iberoamericanas—. Sin
embargo, esto se traduce en la formacién de verdaderos enclaves urbanos, con aspectos mds
agudos y de naturaleza mds critica respecto de aquéllos atribuidos a las metropolis de paises
centrales (Tella, 1997-a). De manera que la observacion del comportamiento de los espacios
reestructurados de ciudades globales, en relacidn al caso de Buenos Aires, podria dar lugar a la
siguiente caracterizacion:

* La primera diferencia importante surge a partir de lo que la literatura describe como dambitos
regionales apropiados para el surgimiento de la “fdbrica difusa”, con produccién deslocalizada,
que reemplaza a la “gran fébrica fordista™ y a las estructuras y tejidos urbanos que la
caracterizaban. Esto implica una creciente descentralizacién de las actividades productivas del
sector secundario para su relocalizacion en las periferias metropolitanas. En Buenos Aires, las
manifestaciones del postfordismo no aparecen sustentadas en cambios de igual magnitud sobre
la base econdmica urbana ni sobre la actividad productiva. Si bien se produce la destruccién de
la fbrica fordista (principal promotora de los procesos de suburbanizacion de mediados de
siglo), ésta no se reemplaza por nuevas formas de produccién industrial, sino que marca el inicio
del repliegue de la industria en la ciudad. S es importante, en cambio, una tendencia creciente
—a veces avasalladora— hacia la terciarizacién y también la suburbanizacién de muchos
establecimientos, tanto secundarios como terciarios.

* En segundo lugar, caracterizan a las ciudades globales la aparicion de dmbitos destinados a
facilitar la gestidn centralizada y la expansion de la economia financiera, lo que se traduce en
espacios puntuales apropiados para alojar a las “funciones comando” (de gestion, coordinacion y
control) de la economia mundial. Estos nuevos subcentros urbanos suelen constituirse en dreas
especificas del centro urbano tradicional o en nuevos desarrollos algo apartados de éste, pero
que adoptan una fisonomia particular difundida a escala mundial: grandes edificios de diseno
innovador y emblematico, construidos con tecnologias de punta (edificios “inteligentes™), que
confieren caracteristicas formales simbdlicas al paisaje urbano de las zonas donde se implantan
(en algunos casos, anteriormente deprimidas o en estado de obsolescencia urbana), y que operan
como atractivo para el terciario avanzado.

* Los nuevos dmbitos de comercializacion de bienes y servicios que aparecen en las metrépolis de
los paises centrales surgen como resultado de un proceso desarrollado a lo largo de varias
décadas. En Buenos Aires, la modernizacion del sector comercial se desarrollé tardiamente
(recién a comienzos de los afios ochenta), a través de un crecimiento explosivo de los grandes
centros comerciales que culminaron en la modernizacion masiva del comercio minorista, en
dristicos cambios en las estructuras de comercializacién y en nuevos patrones del consumo
colectivo. La localizacion de estos nuevos dmbitos puede reforzar las centralidades existentes o,
mds frecuentemente, crear nuevos puntos de interés en zonas apartadas o intersticiales,
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Mapa 1: Aglomeraciones del Gran Buenos Aires: caracteristicas del proceso de metropolizacion.
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de Buenos Aires (...) presenta
el interés de mostrar cémo
una aglomeracion urbana
que supera los trece millones
de habitantes, perteneciente
a espacios econémicos no
centrales, ha adoprado, a
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observados en las ciudades
globales de los paises
centrales pero condicionados
por una localizacién
semiperiférica y por procesos
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largo de varias décadas.”

7. Como preferencia residencial de un sector de las
élites en los Estados Unidos, la gentrificacion
—que implica una revalorizacion reciente de los

es mas

reciente que su opuesto, la guetizacidn, estu-

valores "urbanos” de la centralidad

diada por la ecologia humana cldsica, que impli-
caba I2 “invasidn" por parte de grupos de muy
bajo nivel socioecondmico a zonas centrales
anteriormente ocupadas por élites tradicionales.
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potencialmente accesibles a nivel metropolitano. Para algunos autores, los centros comerciales
de Buenos Aires desarrollaron rasgos originales que los diferencian de sus modelos de
referencia y produjeron, aunque de manera tardia, un impacto social y urbano mayor (Capron:
1996).

» Finalmente, caracterizan a la regién metropolitana de Buenos Aires de los noventa, los nuevos
desarrollos residenciales que, en algunos casos, implicaron la continuacién de tendencias
existentes y, en otros, el surgimiento de tipos urbanos y edilicios nuevos. En este contexto, se
acentdan los procesos de suburbanizacion de los grupos medio-altos y altos, fendmeno que,
desde la difusién del automévil, fue caracteristico de las metrépolis estadounidenses y del que
pueden encontrarse ejemplos en grandes ciudades iberoamericanas pero que, en Buenos Aires,
no se manifesté de manera importante hasta la segunda mitad de la década del ochenta. (Tella,
1998-a).

Estos procesos se extienden hasta la extrema periferia, posibilitando el mayor consumo de espacio
(debido al menor costo unitario de la tierra en zonas menos centrales), la seguridad (frente a la
inseguridad de los centros urbanos), un mejor entorno paisajistico y el contacto directo con la
naturaleza (frente a los centros densos y contaminados) y una buena —aunque no necesariamente
directa— conexion con la red de autopistas como condicién ineludible para permitir el acceso
mediante el automdvil privado. Esta circunstancia provoca una fuerte tensién en los bordes
metropolitanos, producto de la nueva dindmica econdmica sobre las periferias (Busquets, 1996).
Sin embargo, los nuevos desarrollos han debido colapsar con una estructura anterior, generada
entre las décadas de 1940 y 1960, a partir de procesos de suburbanizacion popular masiva,
intentando vencer la resistencia que, en alguna medida, ésta ofrecia (Torres, 1975, 1993, 1997
Vapnarsky, 1996).

Como contrapartida, y de manera simultdnea, se observa la “colonizacion” de los centros
degradados por parte de sectores sociales de altos ingresos. Como parte de estos procesos de
“gentrificacién”, surgen tipos edilicios especificos, tales como los lofts, con ventajas derivadas de
la mayor accesibilidad al centro de la ciudad y de los valores simbélicos urbanos. La
“gentrificacion” se inici6 tardiamente (a fines de los ochenta) en relacion con la experiencia de las
grandes ciudades americanas y, por ende, resultan de menor magnitud y peso’.

Desde el punto de vista de la evolucién histérica de la estructura socioterritorial de Buenos Aires,
en el contexto del proceso de metropolizacion de la aglomeracion, es posible reconocer escenarios
diferenciados. El primero de ellos (1870-1930) es en el que se consolidan los centros
fundacionales de poblados nacidos en torno a las estaciones ferroviarias, en el marco de una
politica agroexportadora con la cual se recibié un importante flujo migratorio europeo. Esta
poblacién se localizé en extremas condiciones de hacinamiento, principalmente en torno al centro
de la ciudad y. en menor medida, alrededor de las incipientes areas subcentrales.

Un segundo escenario (1940-1960) surge como resultado del proceso de industrializacion
sustitutivo de importaciones y se caracterizé por fuertes migraciones internas que acentuaban la
expansion de la periferia, consolidando la primera corona de urbanizacién por un lado, y
densificando el drea central, por otro. El pasaje a un modelo como este adquirié una morfologia
idiosincratica tal que, en algunos aspectos, podria asimilarse a lo que ciertos autores definen como
“fordismo periférico” (Lipietz, 1986). Una tercera etapa (1960-1980), se consagra a partir del
inicio de un desmantelamiento gradual de este tipo de desarrollo y que genera la disminucién de la
tasa de crecimiento metropolitano, el debilitamiento del peso relativo de las migraciones y la
reduccion de las politicas pablicas (vivienda, transporte, alquileres, etc.) que habian incidido
anteriormente sobre el desarrollo urbano.

Las décadas del ochenta y noventa, correspondientes con el dltimo escenario, estdn carac-
terizadas por el impacto de fuertes procesos de globalizacion de la economia y de dualizacion
de la sociedad. Luego de varios intentos de “racionalizacién” y apertura econdmica, este
proceso culmina con la instauracion de un modelo neoliberal que, con altibajos, es el que
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Mapra 2: Aglomeraciones de Gran Buenos Aires: caracteristicas del proceso de desarrollo metropolitano.
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“En Buenos Aires, las
manifestaciones del
postfordismo no aparecen
sustentadas en cambios de
gual magnimd sobre la base

econdémica urbana ni sobre la
actividad productiva. (...) Si

es importante, en cambio,
una tendencia creciente —a
veces avasalladora— hacia la
terciarizaciéon y también la

suburbanizacién de muchos

establecimientos, tanto

secundarios como terciarios.”

8.

Los efectos del comercio sobre el espacio
publico han sido examinados en Lopez de Luci,
R.y Parrilla Gorbea, E. (1998), Espacio piblico e
implantacion comercial en la ciudad de Madrid.
Calles comerciales versus grandes superficies,
Madrid: Cuadernos de Investigacion Urbanistica,
ETSAM, Universidad Politécnica de Madrid

9. Los Shopping Centers tienen asignada como uni-

10
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dad de medida, que permite comparar entre s
su tarmafio, al Area Bruta Locativa (ABL). Actual-
mente, el ABL de toda la regién metropolitana
de Buenos Aires supera el medio millén de
metros cuadrados, distribuidos en mds de una
veintena de recintos. En Tella, G. (1998), “El
mapa de los Shopping Centers en Buenos
Aires”, Buenos Aires: Vivienda, n® 429, pp. 184 y
sig.

G. Capron (1996: 248) afirma que en Buenos
Aires “los shopping centers se constituyen en
vitrinas de la modemnizacidn, del desarrollo dind-
mico, del cambio econdmico, apropiada para la
atraccidn de inversores extranjeros (...) repre-
senta, finalmente, la entrada 2 pnmer mundo”,

contintia actualmente y estd caracterizado por la apertura de las fronteras, la desregulacién
econdmica y financiera, la privatizacién de las empresas piblicas y la concesion de los
servicios urbanos (Schvartzer, 1993). Los cambios mundiales en la economia y la sociedad y
los cambios radicales y acelerados en el contexto local, se encuentran en la base de la evolucién
reciente de la regidn metropolitana de Buenos Aires y se traducen en la aparicién de nuevas
formas residenciales, nuevos patrones de consumo, asi como nuevos desarrollos del terciario
avanzado (véase mapa 2).

3. LOS NUEVOS CENTROS DE COMPRA Y ABASTECIMIENTO

Frente al repliegue, la desarticulacién y el gradual desvanecimiento de la industria en la regién
metropolitana, a comienzos de la década de 1980 se inici6 una nueva fase de modernizacion en la
distribucién comercial, que ocupd los espacios que aquélla dejaba vacantes. Por una parte, se
incorporaron innovaciones tecnoldgicas y organizacionales en el comercio minorista y, por otra, se
implantaron sociedades con capitales internacionales. Los nuevos centros de comercio tendieron a
adoptar la forma de megarrecintos desvinculados del espacio piblico, que privilegiaron el uso del
automovil particular a través de una eficiente conexidn con la red viaria y a los que es posible
identificar en dos tipos, que a continuacion se detallan:

a. El advenimiento de los shopping centers:

La acepcion shopping center constituye un anglicismo adoptado para identificar a un particular
tipo de establecimiento comercial que se caracteriza por ser propiedad de una tinica empresa,
administradora de un conjunto importante de locales de venta de productos y servicios —con
explotacion independiente unos de otros, y cuyos responsables son locatarios de la empresa
propietaria—.

Estos dmbitos constituyen una version sofisticada de la tradicional “galeria comercial™. Cuentan
con atractivas vidrieras, variados patios de comidas, un ambiente climatizado, amplios horarios de
atencion, personal de seguridad e higiene general. Generan un paisaje artificial que actiia como
difusor de un mensaje consumista en el que la arquitectura se desmaterializa en favor de efectos
escenogrificos.

Los shopping centers hicieron su aparicion en Buenos Aires recién a mediados de los ochenta, tres
décadas mas tarde que en su pais de origen pero mediante una expansion muy acelerada —tal que
algunos autores la han calificado como “descontrolada”-. Su evolucidn ha sido de tipo eliptico y
puede caracterizdrsela de la siguiente manera: (a) shopping centrales reciclados: 1os primeros
complejos tuvieron una localizacién sobre dreas centrales y estaban basados en el reciclaje de
edificios industriales decimondnicos desafectados; (b) periféricos ex-novo: sin interrupcion del
anterior proceso, se inicid una etapa de construccion de edificios nuevos, con un lenguaje
altamente atractivo, de gran tamaiio y situados sobre dreas periféricas; (c) subcentrales reciclados:
finalmente, a mediados de los noventa se sumé una nueva instancia, la de los shoppings barriales o
de vecindad, usualmente construidos por operaciones de reciclaje —pero en una escala reducida en
relacion con los anteriores—.’

Desde una mirada estrictamente social, los shopping centers han inaugurado la era de la compra
como actividad hidica, como especticulo® y, desde un punto de vista territorial, constituyen un
objeto urbano complejo y un efectivo detonador de fuertes centralidades, consolidando las
existentes o generdndolas sobre aquellas dreas en donde no la habia. Las localizaciones centrales
han producido, por un lado, intervenciones que buscaban reacondicionar y valorizar los viejos
edificios, evocando reminiscencias tradicionales, y por otro, el apuntalamiento de ciertas
cualidades de centralidad que reforzaran la dindmica del sector.

Con un lenguaje seductor, han terminado por convertirse en el nuevo objeto de culto. La indudable
aceptacién masiva lograda aparece vinculada con la generacién de un paisaje artificial, protegido y
custodiado, tanto como a una arquitectura dotada de virtualidad. Como rasgo distintivo, y
contrariamente a lo observado en muchas metrépolis europeas, en Buenos Aires la llegada de los
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shopping centers al centro de la ciudad no debilité la vitalidad de los zocalos comerciales ni
detuvo la expansion del pequefio comercio sobre ese drea.

b. Los grandes centros de abastecimiento masivo:

Cuando a principios de los ochenta, se instalaron las dos primeras empresas extranjeras, Carrefour
y Jumbo, que ofrecian una gran variedad de productos a muy bajo precio, se generd un punto de
inflexion en la forma de aprovisionamiento masivo, como resultado de la gradual modernizacidn
del sector comercial. Los espacios desde los que se impulsaron esas tendencias fueron los
“autoservicios” que, en la actualidad, expenden mds de los dos tercios de alimentos que se
consumen. Se trata de establecimientos comerciales de venta al por menor de todo tipo de articulos
alimenticios, con la particularidad de que el cliente se sirve por si mismo y abona a la salida —el
rasgo distintivo lo constituye, entonces, la modalidad de aprovisionamiento: el sistema de
autoservicio—,

Bajo esta logica y en funcién de su capacidad potencial para abastecer a un determinado drea de
influencia, es posible reconocer cuatro tipos de autoservicios cuya dimension se estima en funcion
de la extension de su “linea de cajas™ o check-out: los “minimercados”. que cuentan con no mds de
4 check-out; los “supermercados”, que tienen entre 5 y 25 check-out; “los hipermercados”, entre
26 y 70 check-out; y, recientemente, los “megamercados”, con mds de 70 check-out, un drea de
ventas superior a los diez mil metros cuadrados y un radio de influencia que excede los ocho
kilometros.

Tanto los cambios en los hdbitos de consumo, como el progresivo deterioro urbano dieron origen a
la denominada “era de los hipermercados”, con un desarrollo sin precedentes en el pais y que
motivo la irreversible decadencia del tradicional comercio de barrio. En términos morfoldgicos,
son “galpones” despojados, de gran tamaio, donde tanto la iluminacidn, la climatizacidn, la
seguridad y la acistica se encuentran controlados y en los que es el producto en si mismo quien
define la escenografia, que no resulta tan refinada como en el caso de los shopping centers, pero
que forma parte del envoltorio, del packaging, en esta nueva liturgia del consumo.

Ahora bien, ni los “minimercados” ni los “supermercados™ han producido en Buenos Aires
impactos socioterritoriales que puedan considerarse de relevancia, debido a su cardcter barrial y su
area de influencia minima. En cambio, si han sido los “hipermercados™ el tipo de autoservicio que
ha contribuido a una importante reconversion urbana, debido a dos aspectos principales. Por un
lado, porque a través de ellos se impulsé una renovacién de las técnicas del merchandising
(efectivas estrategias de exhibicién de productos, menor tiempo de stockeo de mercaderfas, uso de
mdquinas lectoras de cddigos de barras, etc.); Por otro, la importante cantidad de establecimientos
construidos (que superdé las cuarenta unidades en toda la region metropolitana) tanto como el gran
tamafio que adquirieron (mds de 5 mil metros cuadrados de drea de venta, mds depdsitos,
estacionamientos y servicios auxiliares).

Entre los efectos urbanos evidenciados, es posible sefialar que, en muchos casos, favorecieron el
cambio en las 16gicas de funcionamiento de numerosas dreas; actuaron como detonadores de
nuevas centralidades en zonas degradadas; vulneraron la vitalidad de los subcentros comerciales;
modificaron los valores del suelo en su entorno inmediato; propiciaron la especializacion de
determinados sectores de la ciudad y; generaron altos impactos ambientales negativos (no
mitigados por la empresa propietaria ni fiscalizados por la administraciéon municipal). La serie de
disposiciones tendientes a proteger al pequefio comercio minorista y a la salud de los centros
urbanos implementadas en importantes ciundades de Europa y Estados Unidos llegaron a Buenos
Aires de manera demorada, ldbil y fragmentada.

Este apogeo del “hipermercado” condujo a un proceso de expansion casi sin limites en la oferta de
servicios, como en el tamafio y la cantidad de establecimientos, al punto que a partir del arribo. en
1996, de las cadenas Wal-Mart y Auchan, algunos autores construyeron la categoria teérica de
“megamercado” para definir a esta nueva generacion de autoservicios que incorpora, a su vez,
grandes espacios anexos, desarrollados en parques comerciales que incluyen ademads: playcenters,
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Cada cadena supermercadista adquirié un rasgo
distintivo: precios mas bajes, variedad de pro-
ductos, servicios adicionales, etc,, e incorporé
una o mds “tiendas ancla” (o “locomotoras”, es
decir, la especializacion sobre algunos rubres).
En Tella, G. (1998), “Los hipermercados con-
quistan la ciudad”, Buenos Aires, Vivienda, n°
426, pp. 202 y sig.; y (1998) "Gondolas... bien
lejos. Los Megamercados como disparadores del
crecimiento” (1998), Buenos Aires, Diario Cla-
nin, Arguitectura, febrero 2, p. 8.
Los grandes espacios sobre los que se localizan
estos complejos son, generalmente, de cardcter
intersticial, de manera que la empresa propieta-
ria suele hacerse cargo de la apertura de viario
en el entorno, su pavimentacion, iluminacion e
infraestructuras, para favorecer su accesibilidad.
El mencionado “centro de la ciudad” o drea
central actual coincide con el centro histérico,
es el downtown, conocido como "la City" o “el
Microcentra”, donde se nuclea el principal dis-
trito bancario y financiero de pais, la sede de los
poderes publicos, las dependencias de la curia,
entre otros, dispuestos en unas pocas manzanas
alrededor de la Plaza de Mayo, la plaza mayor
que desde la fundacion de la ciudad (1580)
constituyd el centro gravitacional de la region.
“La remodelacién de espacios portuarios para
usos urbanes constituye uno de los temas de
mayor interés en urbanismo de las Ultimas déca-
das (..) donde parecen ensayarse las formas
urbanas, los tipos arquitectonicos o los ambien-
tes ciudadanos del futuro." En Pozueta, julio
[995. “Transformacion de espacios portuarios
en dreas urbanas. Experiencia espafiola y marco
internacional”, Madrid, Urbanismo-COAM, n®
27,pp. by sig

. Para ahondar scbre el desarrolio y las compleji-

dades derivadas de esta particular zona portua-
ria, véase Tella, G. (1996), “Puerto Madero... un
siglo después, Reflexiones hacia un nuevo esce-
nario”, Buenos Aires, Compendio de la Cons-
truccion, n°53, pp. 20-26; y (1996), "Barrera al
futuro: acerca de la autopista elevada sobre
Puerto Madero”, Buenos Aires, Diario Clarin,
Arquitectura, agoste 19, p. 16.

En el proyecto original se previé la incorpora-
cion de viviendas de categoria (del tipo loft),
perc su aceptacion ha sido [imitada. No obs-
tante, la operacién ha culminado su fase inicial,
consistente en la provisién de infraestructura
urbana, la reutilizacion de los Docks y la renova-
cion de uno de sus waterfronts. En estos mo-
mentos se encuentra en ejecucion la segunda
etapa, sobre el otro frente, destinado a albergar
grandes complejos hoteleros, deportivos, co-
merciales y de esparcimiento.

patios de comida, clubes de compra minoristas, centro de compras, multisalas de cine, servicios
para el automotor, grandes estacionamientos, etc."

Debido a la alta densidad de captacién de publico, los “megamercados” se convierten en
importantes motorizadores de la renovacién urbana de la ciudad. Si bien los efectos territoriales de
ellos derivados atin no se han manifestado en toda su magnitud, si se ha observado que su
localizacién suele producir importantes alteraciones en el funcionamiento del drea afectada; el
mejoramiento de las redes de transporte primarias; el surgimiento de infraestructura de apoyo (la
provision de iluminacién publica, servicios generales y equipamiento y mobiliario urbanos); la
aparicion de equipamiento comercial complementario; y el advenimiento de una nueva légica
econdmica para la zona.

Como contrapartida, la fuerza centripeta que logran ejercer atenta contra la vitalidad del pequefio
comercio y produce un notorio incremento de la contaminacién ambiental y de la congestién
vehicular (automoviles particulares, transporte piblico y de cargas). De manera que su
emplazamiento sobre las dreas periféricas ha comenzado, de modo gradual, a utilizarse para
preparar el avance de la ciudad, contribuyendo a su saneamiento general, con viarias ¢
infraestructuras, y direccionando el crecimiento urbano sin afectar los sectores ya consolidados”
(véase mapa 3).

4. LAS MANIFESTACIONES DEL TERCIARIO AVANZADO

Una de las transformaciones recientes mds notorias ha sido Ja construccién de edificios de oficinas
en el centro de la ciudad. A comienzos de la década del noventa, se inicié en Buenos Aires la etapa
de los denominados “edificios inteligentes”, destinados a crear ambitos propicios para sede de las
mds importantes empresas transnacionales. Su arquitectura —de grandes dimensiones, de
voliimenes puros y esbeltos y de refinadas terminaciones—, disefiada por profesionales de renombre
local y mundial, introdujo sistemas expertos de automatizacion para responder a altos
requerimientos de confort, seguridad, optimizacién de recursos y telecomunicaciones de avanzada.

Estos nuevos edificios aportan elementos formales innovadores al tejido urbano tradicional de
Buenos Aires, cuya logica de localizacion se caracteriza por no producir el desplazamiento de
actividades que le otorgaban el cardcter de centralidad al centro, sino que han reforzado su fuerte
cardcter, en el marco de un proceso de expansion para alojar a oficinas administrativas, hoteles de
lujo, sedes de empresas, entidades bancarias y financieras, etc.” Desde esta perspectiva, el centro
de la ciudad crecid de diferentes maneras:

a. Antiguo Puerto Madero:"

El primer paso fue dado, sin lugar a dudas, por la operacion de reconversion del Antiguo Puerto
Madero," iniciada en 1991, y en la que se desarrollaron pricticas de planificacion paradigmaticas
—similares, aunque en escala reducida, a algunas de las acciones llevadas a cabo en los Docklands
londinenses o en el Moll de la Fusta catalan—, que implicaron un avance de la ciudad sobre
terrenos portuarios y el reciclaje de sus viejas ddrsenas y depositos desafectados, pero en los que se
mantuvo, sin embargo, el cardcter tradicional de las antiguas construcciones inglesas. Una vez
recuperado como fragmento urbano, rapidamente se constituyé en un lugar de moda y de paseo,
con oficinas, con una sede universitaria, con un complejo cinematogrifico y una amplia oferta de
restaurantes de lujo.'®

b. Desarrollo de un corredor norte:

Indudablemente, el desarrollo longitudinal del reconvertido Puerto Madero, recostado sobre toda el
area central, le devolvid cardcter al centro y actud como detonador de nuevas intervenciones de
ampliacion sobre ésta, principalmente hacia el lado norte —sitio donde mayor impacto tuvo aquella
operacion—. Si bien no se debid a estrategias de planificacion, si comenzaron a surgir, al norte del
drea central, una serie de torres acristaladas y de gran altura, para albergar a holdings
multinacionales que, a través de su arquitectura, buscaban transmitir cierta imagen y poderio
empresarial. Ejemplo de ello lo constituye una nueva generacion de edificios de oficinas, de



Barrio de La Boca, Buenos Aires.

7. Un comentario aparte merece el Edificio Repu-
blica (1996), obra del estudio César Pelli y
Asoc,, ubicado frente a la Plaza Roma, sobre un
pequefio lote triangular. Se trata de una de las
mejores torres de la ciudad por su disefio, tec-
nologfa & inmejorable situacién frente al rio; con
una planta triangular, una piel acristalada, su
hipotenusa convexa frente al rio y sus dos cate-
tos conformando solidamente los bordes urba-
nos de las calles adyacentes hacia la ciudad.

I8. [Gfectivamente, la arquitectura hotelera
comenzd a responder 2 una demanda creciente,
tal el caso del Hotel Intercontinental (1995),
que ayuda a reestructurar el sector sur del drea
central de la ciudad frente a una acentuada ten-
dencia a la tugurizacién, el Hotel Caesar Park
(1992) y el Hyatt Park Hotel (1992).

19. La Torre Panamericana Plaza (1996), sede del
Lloyds Bank, se ubica en la zona conocida como
Acceso Norte, en la interseccion de las autopis-
tas Panamericana y General Paz, y estd com-
puesta por una carcaza de hormigon de planta
rectangular que envuelve a una elipse acrista-
lada. Con su inmejorable localizacidn, se ha con-
formade en un hito urbano de significacion, la
"Puerta Norte de la Ciudad".

20. En este sentido, resulta sumamente interesante
la mirada de |. Sdnchez de Madariaga (1993)
sobre el papel que deberfa jugar la administra-
cion en el desarrollo urbano.

21. Sobre el tema, vease Tella, G, (1996), “Cam-
bios en la estructura de Buenos Aires, Los nue-
vos centros”, Buenos Aires, Diario Clarin,
Arquitectura, febrero |2, p. 8; y (1998), "Bue-

nos Aires... hacia nuevas centralidades”, Buenos

Aires, Vivienda, n® 432, pp. 184 y sig
22, Los agudos cambios econdmicos y sociales pro-

ducidos en el pals a comienzos de [os afos

noventa profundizaron los cortes existentes en
el interior del amplio abanico de clases medias
de Buenos Aires. Precisamente, el gruesc de esa

clase media ("media-media” y "media-baja”) es
la que ha sufrido la retraccion mds importantes

de ingresos.

importante innovacion tecnoldgica y tipoldgica, situados en las proximidades de la zona de
Catalinas Norte y de Plaza Roma y que, en conjunto, constituyen el més claro ejemplo de la
expansion bancaria, financiera y administrativa del centro de la ciudad: la Torre Loma Negra —de
17.000 m* (1995), que inicié la era de los “edificios inteligentes™ en Buenos Aires—: la Torre
Bouchard Plaza —de 37.000 m’ (1996)~ y el Edificio Reptiblica, entre otros —de 33.000 m* (1995),
que se destaca por su tecnologia y la calidad de su disefio y sus detalles constructivos—."

c¢. Recualificacion del cordén macrocentral:

Una tercera instancia es posible reconocerla en torno al drea central, como resultado de los
procesos anteriores y es la correspondiente a la lenta pero gradual recualificacion del corddn que
envuelve al centro de la ciudad, drea conocida como Macrocentro. Esta zona fue objeto de
diferentes tipos de intervencion. Por un lado, el reciclaje de edificios con valor patrimonial,
situados sobre un tejido urbano muy denso y consolidado, con el propdsito de reemplazar usos
residenciales deprimidos por otros de tipo administrativo, financiero, comercial y cultural. Por
otro, la construccioén de edificios nuevos, destinados a oficinas y hoteles de lujo, con una
morfologia fastuosa.'

d. Aparicion de nuevas subcentralidades:

Por dltimo, y también de manera incipiente, se observa la presencia de edificios de corporaciones
importantes que optaron por erigirse sobre nodos potencialmente estratégicos. El ejemplo mds
representativo lo constituye, sin lugar a dudas, el caso de la Torre Panamericana Plaza, que
abandond una localizacion absolutamente central para situarse en el borde noroeste de la Capital
Federal, precisamente en la interseccion de dos importantes carreteras. Con cualidades
particularmente emblematicas, este edificio puso de manifiesto el inicio de una migracion de
ciertas actividades centrales hacia la periferia urbana."”

Finalmente, cabe concluir que este avance del terciario sobre zonas degradadas (principalmente
residenciales), se ha desarrollado de manera espontdnea, sin previa planificacion oficial (el
municipio sélo otorgaba permisos especiales que autorizaban su instalacion®) y, por ende, este
proceso incluyo6 la expulsion de los habitantes (que, generalmente, eran de bajos recursos y, en
muchos casos, en situacion de ocupacion clandestina) y no previé su realojamiento (Tella, 1997-
b). Asi mismo, las dreas dotadas de nuevas centralidades no han considerado la introduccion de
viviendas y, en los casos aislados en que si se efectud. se obtuvieron magros resultados o fueron
colonizadas por sectores sociales medios y altos, evidenciando procesos de gentrificacion.”

5. LAS NUEVAS TENDENCIAS RESIDENCIALES PERIFERICAS

El proceso de suburbanizacion de las “élites”, un fenémeno que, desde la difusion del automavil,
fue caracteristico de las metropolis de Estados Unidos y del que pueden encontrarse importantes
ejemplos en las grandes ciudades iberoamericanas, no se ha manifestado en Buenos Aires hasta
mediados de la década de 1980, momento a partir del cual se inicid un desarrollo inmobiliario sin
precedentes. Actualmente, no existe en la extrema periferia de la aglomeracién (a mas de 40 km
del centro) subdivision alguna de tierras con fines residenciales que no esté dirigida a los sectores
de poder adquisitivo alto y medio-alto. Esta acentuada tendencia marca el agudo contraste con los
desarrollos residenciales periféricos de las décadas anteriores, protagonizados por grupos de bajos
recursos en los bordes metropolitanos.

Esta “conquista” de la periferia por parte de los fragmentos socioeconémicos mds favorecidos,
principalmente en torno a la segunda y tercera corona, se manifestd mediante emprendimientos
denominados urbanizacion cerrada y tuvo diferentes expresiones: el barrio privado, el country
club y el club de chacra (Tella, 1998-b). Asi mismo, bajo la misma ldgica, existié un correlato a
nivel urbano, sobre las dreas subcentrales, a través de la tipologia de la torre jardin como
residencia para ciertos sectores medios.™

Las urbanizaciones cerradas son desarrollos parquizados de viviendas amplias y disefio cuidado,
separadas fisicamente del tejido circundante por medio de dispositivos de seguridad que han
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Mapa 3: Aglomeraciones del gran Buenos Aires: localizacién de los nuevos desarrollo comerciales.
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“Una de las transformaciones recientes mds notorias ha sido la construccién de edificios de oficinas
en el centro de la ciudad. A comienzos de la década del noventa, se inicié en Buenos Aires la etapa
de los denominados ‘edificios inteligentes’, destinados a crear dmbitos propicios para sede

de las mds importantes empresas transnacionales.”

23. Seg(in algunas estimaciones, una familia necesita
coma minima 4.500 ddlares de ingreso mensual
para acceder a la propiedad minima en las urba-
nizaciones cerradas. En “La vida en los countries
y barrios privados. Una alternativa verde y
segura” (1996), Buenos Aires, La Maga, Agosto
21,p 8

24, "Desde hace dos afios, el fendmeno de insta-
larse definitivamente en las casas de campo que
hasta entonces se utilizaban los fines de semana
ha incrementado la poblacién del norte del
conurbano bonaerense”. En “Seguridad, aire
libre y deportes: los que eligieron vivir alejados
de la ciudad” (1996), Buenos Aires, La Maga,
Agosto 21, p. 9.

25. Para tener una dimension de la envergadura de
los procesos mencionados, cabe decir que a
fines marzo de 1999 fueron detectados en la
regién metropelitana de Buenos Aires 123
Torres Jardin, {62 Barrios Privados, 108
Country Clubs y 8 Clubs de Chacras; que se
suman a los 26 Shopping Centers, 24 Megamer-
cados y 52 Hipermercados.

26. La llegada de esta nueva tipologia residencial a
muchos barrios tradicionales consclidados de la
ciudad, generalmente de baja densidad habita-
cional y ocupados por viviendas de clase media,
que contaban con equipamiento comunitario
bdsico, ha provocado un importante impacto de
tipo urbano, ambiental y social, Véase Tella, G.
(1998), “Las torres jardin.. un fendmeno
reciente”, Buenos Aires, Vivienda, n® 436, pp.
190 y sig.

alterado el paisaje urbano: muros cerrados de gran altura a la manera de “murallas”, con puestos de
vigilancia y sistemas permanentes de custodia a cargo de agencias privadas que ejercen un control
permanente sobre las entradas y salidas de residentes, visitantes y trabajadores (personal de
servicio, jardineros, etc.).”

En este marco, el country club (conocido también como “club de campo”) representa la primera
version de esta tendencia, que reprodujo ciertas formas de esparcimiento americanas. Se trata de
un conjunto de residencias individuales, agrupadas tras un perimetro amurallado y custodiado
—originariamente construidos para ofrecer una ocupacién transitoria (generalmente vacacional o de
fin de semana), pero que en los tltimos afios ha manifestado un cardcter de tipo permanente—. Se
localizan sobre dreas suburbanas y estdn servidos por rapidas carreteras de acceso al centro de la
ciudad. Cuentan con una fisonomia exuberante y obras de arquitectura de vanguardia. Las redu-
cidas dimensiones de los lotes (de hasta media hectdrea) son compensadas con espacios comunes
destinados a actividades sociales y pricticas de tipo deportivas y recreativas, maximizando las
dreas publicas y de esparcimiento (tal como club-house, restaurante, natatorios, canchas de tenis,
de golf, de fiitbol y, en algunos casos, canchas de rughy y marinas). Pilar, G. Sarmiento y Moreno
han sido los municipios que mayor cantidad de emprendimientos han recibido.*

Los barrios privados, en cambio, son un conjunto de residencias individuales, agrupadas tras un
perimetro igualmente cercado y custodiado, pero construidos para una ocupacion permanente. Se
encuentran también ubicados en las afueras de la ciudad y enlazados con el centro mediante
autopistas. Su diferencia con los countries es la reduccion de los espacios sociales, comunitarios y
deportivos, en favor de una mayor dimensién de los lotes (de media a una hectdrea). La confor-
macién de conjuntos de barrios privados —cuyas dreas predilectas de localizacion fueron Pilar,
Escobar, Tigre y Moreno— dio origen al surgimiento de equipamiento complementario a la oferta
de cada zona, tal como escuelas de prestigio (high-school), centros de salud privados, paseos de
compra o restaurantes de lujo.

La variable de médxima de este proceso la constituyen los clubes de chacra, un conjunto de resi-
dencias individuales, cercadas, custodiadas y enlazadas por rdapidas autopistas. Estdn destinados a
una ocupacion tanto permanente como transitoria y localizados sobre las tltimas coronas de la
aglomeracion —Pilar y Escobar son las zonas predilectas—. Las grandes dimensiones de los lotes
(de 1 a 5 hectdreas) permiten recrear la vida de campo, los valores ecoldgicos. el contacto activo
con la naturaleza asi como pricticas de tipo rural (la cria de animales de corral, la siembra de
cereales, circuitos hipicos y “huertas organicas™) o deportiva (canchas de polo, tenis, futbol, etc.).”

Por tltimo, en el otro extremo de las nuevas tendencias residenciales, surgen las torres jardin
como la expresién mds urbana y simbolizan la “llegada™ del country club al barrio. Se trata de
edificios de departamentos, destinados a residencia permanente, localizados sobre dreas residen-
ciales densamente consolidadas y servidas. Son torres de gran altura, de perimetro libre, con voli-
menes muy elaborados, cuyo predio ocupa, generalmente, la totalidad de la manzana (1 ha) e
incluyen un departamento por planta, de grandes dimensiones (mds de 200 m?), capaz de competir
con la residencia individual. Tienen un cerco de proteccién con custodia permanente y plantas
bajas provistas de servicios e infraestructura de uso exclusivo, tal como natatorio climatizado,
restaurante, dreas aterrazadas, canchas de fitbol, tenis y/o paddle (con iluminacién nocturna),
salon de fiestas, gimnasio, sauna y subsuelos para estacionamiento. Barrios como Belgrano,
Palermo, Barrio Norte, Quilmes, San Isidro u Olivos han sido los preferidos para su localizacion.*

En términos generales, los nuevos desarrollos se llevan a cabo sobre espacios vacantes de la
aglomeracion, generalmente clasificados como “no urbanizados™ (zonas periféricas) o de
“urbanizacion futura” (zonas centrales), que no contaban con planes especiales de urbanizacién y
estdn regidos por disposiciones con caracteristicas “maleables”. Su insercién en el tejido urbano
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27. Los nuevos desarrollos de la periferia y, en par-

ticular, los de la zona sur, indudablemente se
verdn potenciados a partir de la materializacién
de un megaproyecto internacional dencminado
“Puente Buenos Aires-Colonia", sobre el Rio de
a Plata, con 50 km de extension, que tendria su
cabecera al sur de la aglomeracion y se vincula-
rfa con la Replblica Oriental del Uruguay.

28. En términos generales, las “villas miseria” o

“villas de emergencia” son asentamientos de
vivienda caracterizados como “bolsones” de
pobreza urbana, afectados por graves proble-
mas de orden econdmico, social, urbano y legal.
Constituyen parte de un submercado residencial
clandestino, que se desarrolla mediante la ocu-
pacion de tierras publicas, en un alto nivel de
precariedad de las construcciones y que, con
ciertas particularidades, puede asimildrselas a las
“barriadas” de Lima, a las "favelas” de Rio de
Janeiro o a las “chabolas” de Madrid.

29. "Pareceria ser que la ciudad enfrenta el riesgo

de un marcado desarrollo desigual. Los barrios
del norte y toda la zona riberefia, quizas, resul-
ten ser la contrapartida del estancamiento y
degradacion en muchos barrios portefios (...) El
espacio urbano seguirfa, entonces, senderos que
se bifurcan, llevande uncs a la innovacion y
otros a a degradacién.” En “El desarrolla desi-
gual del espacio urbano” (1997), Buenos Aires,
Dhario Clarin, Editorial, marzo | 1.

30. A modo de ejemplo, un caso muy resonante en

los medios periodisticos fue el del Barrio Cuba
(privado), en el municipio de General Sar-
miento, donde las autoridades municipales apo-
yaron los reclamos de los vecinos “de afuera”,
quienes solicitaban la develucion al municipio de
las calles publicas apropiadas ilegitimamente por
los desarrolladores del emprendimiento, avala-
dos por los habitantes "de adentro” asi como
por la anterior gestién municipal.
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marca un claro contraste con la trama abierta que caracterizo, tradicionalmente, el desarrollo de la
ciudad en sus distintas etapas.

La zona de mas importante desarrollo es la Norte, en el drea de influencia de la Autopista
Panamericana y afectd, de manera particular, al municipio de Pilar, a 50 km del centro, donde
surgieron, recientemente, numerosos centros de servicios especificamente dirigidos a la nueva
poblacién residente (incluyen un vasto y lujoso complejo de salas cinematogrificas de estreno,
sucursales de bancos, de cadenas de supermercados y de comidas rdpidas, auditorios, restaurantes,
negocios de articulos para el hogar, etc.). Hacia el Oeste, la Autopista del Oeste, sélo
recientemente completada, estd favoreciendo el desarrollo de zonas similares en los partidos de
Moreno y General Rodriguez. Hacia el Sudoeste, la primera de las autopistas construidas
(Ricchieri, que conduce al Aeropuerto [nternacional de Ezeiza), otorga accesibilidad a
urbanizaciones cerradas en esa misma direccién. Finalmente, hacia el Sur, se estd culminando la
construccion de la Autopista Buenos Aires-La Plata, que potencia a importantes proyectos de
urbanizaciones cerradas en el municipio de Berazategui.”

Como contrapartida, tanto en las cuencas inundables de los rios y arroyos, asi como en zonas
centrales, surgen a modo de enclaves, desarrollos fuera del mercado, las “villas miseria”.*

(Prévot Schapira, 1989, 1990). Por otra parte, los estratos socioecondmicos que quedan fuera de
este proceso, que representan a la mayor parte de la poblacidn (que carece de recursos para
progresar en sus condiciones econdmicas), se ven forzados a mantener sus habituales niveles de
hacinamiento, de polucién y de congestion. Aparecen zonas en la ciudad que se estancan o que
manifiestan signos de deterioro creciente, hecho que es presentado como sintoma de un “desarrollo
desigual del espacio urbano™” (véase mapa 4).

6. A MODO DE CONCLUSION

Efectivamente, es la clase media-alta la que forma la base esencial del submercado residencial que
alimenta, en un primer momento, el campo tradicional en Buenos Aires, de las viviendas de fin de
semana en la periferia (“casas quintas” o “clubes de campo”) que, luego, se reemplazan por
residencias tinicas en las urbanizaciones cerradas, mids amplias y lujosas —ya sean country clubs
(constituidos en vivienda permanente) o barrios privados (construidos expresamente para ecse
fin)—, que precipitan cambios en los patrones culturales y urbanos. Si bien los nuevos desarrollos
producen un claro efecto de revitalizacion del comercio y los servicios de los subcentros
existentes, también, junto a las nuevas posibilidades, surgen nuevos problemas de una magnitud tal
que despertaron el interés y la preocupacion de un amplio conjunto de actores y pusieron en
evidencia situaciones conflictivas entre ellos:

« por un lado, los municipios externos de la aglomeracién han estimulado el desarrollo de los
nuevos emprendimientos —fuente de una mayor recaudacion impositiva local y de un aumento
importante de ciertas categorias de empleo (trabajadores de la construccién, personal de servicio
y mantenimiento, jardineros, etc.)— pero que, como contrapartida, deben enfrentar y mediar
situaciones nuevas como, por ejemplo, la apropiacién privada de espacios piblicos;®

« por ofro lado, los habitantes de las zonas préximas a los lugares donde se implantan los nuevos
desarrollos, ademis de protagonizar en muchos casos cierto tipo de reclamos, exigen ser
destinatarios también de las ventajas generadas por las nuevas inversiones locales (tal como las
nuevas sedes de instituciones universitarias privadas prestigiosas), dado que apuntan a un nivel
socioecondmico al que no pueden acceder; y

= en tercer orden, los propios habitantes de estos nuevos desarrollos consideran excesiva la mayor
carga impositiva municipal que deben afrontar en lo que respecta a los servicios publicos,
debido a que —sostienen— “los municipios no deberian cobrar por servicios bdsicos que no
prestan” (iluminacién, provisién de agua, recoleccion de residuos, servicio de cloacas y
seguridad), dado que estas obras en el interior de los desarrollos deben ser financiadas por el
conjunto de los copropietarios.



“Las urbanizaciones cerradas
son desarrollos parquizados
de viviendas amplias y disefio
cuidado, separadas
fisicamente del tejido
circundante por medio de
dispositivos de seguridad que
han alterado el paisaje
urbano: muros cerrados de
gran altura a la manera de
‘murallas’, con puestos de
vigilancia y sistemas
permanentes de custodia...”

Parques temdticos construidos
mediante operaciones de reciclaje
sobre la periferia norte de la region
metropolitana de Buenos Aires.

Si bien podria suponerse que la nueva periferia brinda un mayor contacto con la naturaleza y un
ambito mas protegido para el desarrollo de la vida familiar, en el otro extremo, la mirada se
centraria en las consecuencias negativas derivadas del particionamiento del tejido urbano, hasta
ahora de caracteristicas abiertas. Entre ambos enfoques, los dmbitos municipales han adoptado
posturas mis complacientes, sugiriendo que éste no seria un fenémeno permanente sino que,
cuando las condiciones de seguridad se generalicen, las murallas podrian eliminarse. Sin embargo,
desde el medio académico se vislumbra una tendencia sombria respecto del caracter de la ciudad,
que afianzaria la fragmentacion y la segregacion, no sélo para los que quedan fuera, “excluidos”,
sino también para los que quedan dentro, “atrapados™."

Respecto de los problemas relativos al ordenamiento territorial, asi como los loteos econdmicos,
constituyeron durante mas de cuatro décadas la periferia de la aglomeracion (y la siguen
conformando en la mayor parte de su perimetro) en un anillo casi continuo de Norte a Sur que
abarca la franja externa de los municipios de la segunda corona; los nuevos desarrollos (aunque
enmarcados en politicas piblicas y condiciones de mercado diametralmente opuestas, ahora como
enclaves de los sectores altos) se localizan por detris de aquella periferia tradicional. No obstante,
ambos casos tienen en comiin su proceso de gestacién sin mayores restricciones, regulaciones ni
planes que ordenen el desarrollo metropolitano,

Para concluir, los cambios de tendencia que se presentan en Buenos Aires, a partir de la década de
1980, tienen aspectos comunes con los observados en otras ciudades de su talla. Sin embargo,

las caracteristicas propias de su evolucién socioespacial hacen que su impacto sea diferente. Al
igual que otras metrépolis, experimenta un importante proceso de suburbanizacion a partir de afio
cuarenta y a lo largo de dos décadas, pero protagonizado por trabajadores urbanos que consoli-
daron los “barrios de loteo econémico” de la segunda corona de la aglomeracion, gracias a
cambios en la gestion del transporte piiblico, con tarifas fuertemente subsidiadas.

En cambio, en paises como Estados Unidos, esos procesos dieron lugar a la formacién de
suburbios de clase media y alta, debido a la amplia difusién del automdévil y a la construccién
temprana de carreteras. De manera que la llegada reciente de las autopistas y, junto a ello, la
masividad en el uso del vehiculo particular, representa para los desarrollos residenciales de los
noventa un factor inductor, comparable al que habia resultado el transporte publico subsidiado
para los loteos econdmicos anteriores. En Buenos Aires, las clases medias y altas no sélo no se
suburbanizaron durante ese periodo, sino que definieron con edificios en altura, de “propiedad
horizontal”, las caracteristicas residenciales y los valores “urbanos™ de dreas centrales y
subcentrales. De forma tal que los procesos de gentrificacion y guetizacion de los ochenta se
produjeron de manera limitada v con impacto marginal debido, principalmente, a que estas clases
nunca abandonaron totalmente las zonas consolidadas.

Los procesos de globalizacion que afectan hoy a Buenos Aires han agudizado los cortes existentes
en el interior del amplio abanico de sus clases medias. Pero, a diferencia de otras metrépolis
iberoamericanas, s6lo muy recientemente tienen lugar, por una parte, los procesos residenciales
que establecen enclaves de alto nivel en la extrema periferia, acompafiados por la expansion,
también periférica, del terciario y, por otra, procesos de deterioro central conducentes a la
formacion de guetos. Como respuesta, surge el concepto de “urbanizacién cerrada” para conciliar
tierra barata (que aprovecha terrenos de grandes dimensiones), accesibilidad (debido a su
proximidad a las autopistas), valores paisajisticos (mediante una evocacion a la naturaleza) y
seguridad (a través del recurso de la muralla y de la vigilancia privada).

Buenos Aires se ha caracterizado, histéricamente, por su fuerte estructura monocéntrica, de
manera que su downtown tuvo una supremacia irrefutable respecto del segundo nivel de centros de
la aglomeracién. Asi mismo, los asentamientos residenciales surgicron y se consolidaron a través
del tiempo en estrecha articulacion con el trazado ferroviario. Si bien a la variable econémica debe
asigndrsele la responsabilidad principal, en cuanto a las l6gicas urbanas en el desarrollo de la
ciudad, han existido procesos y resistencias propias que le otorgaron una caracteristica diferencial
a la espacializacidn local de las agudas politicas globalizadoras planetarias. Puede concluirse que,
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Mapa 3. Aglomeraciones del gran Buenos Aires: localizacion de los nuevos desarrolio comerciales.
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“En sélo una década, el
desvanecimiento industrial,
la descentralizaciéon
comercial junto con
desconcentraciones
residenciales espontineas
—bajo la légica de enclaves
de alto nivel-, permitieron
‘liberar’ a las dreas centrales
para la llegada del terciario
avanzado y, como
contrapartida, han comen-
zado a evidenciar conflictos
derivados de la gran
dispersién de la
urbanizacién.”

en la dltima década, Buenos Aires —en términos urbanos— fue objeto de fuertes procesos de
reconversion econémica e hiperurbanizacién acelerada, que produjeron de manera simultdnea una
expansion y recualificacion socioterritorial. Del conjunto de efectos visibles, es preciso subrayar a
dos como los de mayor predominancia:

* generacion de nuevas centralidades periféricas que impactaron contra los bordes de la ciudad
construida y que se materializaron a partir de una descentralizacién comercial, principalmente
sobre los vacios intersticiales de la segunda corona y posibilitado por el gran repliegue
industrial, y de una desconcentracion residencial, situada sobre la extrema periferia e impulsada
por el desarrollo de los highways (que encubre impensables proyecciones a futuro); y

* necesidad de recentralizar centralidades existentes, para permitir la expansién de actividades
administrativas y financieras, a partir de una creciente aportacién de capitales transnacionales
que “modernizaron” la imagen del antiguo centro con arquitecturas emblemdticas de fuerte
impacto visual y econémico (cuyo puntapié inicial fue dado por la reconversién de Puerto
Madero).

Ambos procesos se llevaron a cabo de forma espontdnea, por iniciativa privada, sin responder a
ningtn tipo de estrategia regional y en el marco de un laissez-faire territorial absoluto. El primero,
sobre la extrema periferia en colisiéon con los bordes urbanos consolidados como suburbanizacién
popular, el segundo, llenando los vacios intersticiales dejados por el anterior avance de la ciudad
entre los ejes de expansion de la urbanizacion. Su dosificacion dio por resultado una nueva
fisonomia urbana caracterizada por la dispersion periférica, la difusion de subcentralidades, la
fragmentacion territorial y la discontinuidad de tejidos. De manera que, como sintesis, finanzas en
el centro, comercio en los intersticios y residencia en la periferia fueron los principales factores de
motorizacién de sus transformaciones socioterritoriales recientes.

Debe subrayarse, también, que se trata de situaciones inéditas que afectan hoy a esta metrépolis
semiperiférica, como resultado de un proceso brusco y acelerado de modernizacion, en el que se
llevan a cabo en forma extrema y tardia actuaciones que, en los paises centrales, se desarrollaron
paulatina y morigeradamente a lo largo de varias décadas. En solo una década, el desvanecimiento
industrial, l1a descentralizacion comercial junto con desconcentraciones residenciales espontdneas
-bajo de la logica de enclaves de alto nivel—, permitieron “liberar” a las dreas centrales para la
llegada del terciario avanzado y, como contrapartida, han comenzado a evidenciar conflictos
derivados de la gran dispersion de la urbanizacion.

Dado que este proceso de transformacion socioterritorial no ha superado atn una etapa de
gestacion, la situacion planteada, si bien por un lado abre numerosos e importantes interrogantes
en relacion con la evolucion futura de Buenos Aires, por otro, manifiesta con claridad la presencia
de un fenémeno urbano en expansion con consecuencias trascendentes e irreversibles sobre la
estructura metropolitana. En este marco y de manera ineludible, la administracién publica debera
comenzar a asumir el papel conductivo que histéricamente relego.
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