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Resumen

Las condiciones de exclusividad que generan las costas urbanas liberadas para usos
residenciales por la modernizacion de la actividad portuaria permiten la co-existencia de
nuevos usos del suelo frente al agua. El articulo analiza la confluencia factores culturales,
ambientales, econémicos y sociales que permiten a la triada residencia - ocio - negocio
encontrar en esos nuevos espacios urbanos frente al rio una localizacion privilegiada para
segmentos de poblacidn de alto poder adquisitivo.

Las caracteristicas particulares de este servicio ambiental que brinda el agua, permite
condiciones de exclusividad y segregacion que se apalanca en la valorizacion del suelo
costero. Puerto Madero en la Ciudad de Buenos Aires y Puerto Norte en Rosario son
ejemplos de este proceso de escala internacional.

Abstract

The exclusivity conditions generated by the urban waterfront liberated for residential uses
due to modernization of portuary activities promote the coexistence of new land uses close
the water. This article analyzes the confluence of cultural, environmental, economic and
social factors which allow the triad residence — leisure —business to find these new urban
spaces nearby the river a privilege location for high society sectors of the population.

The special characteristics of this environmental service provide by the water allows
conditions of exclusivity and segregation supported by the valuation of the waterfront.
Puerto Madero in Buenos Aires and Puerto Norte in Rosario are clear examples of this
improvement at international scale

El agua

Este es un cuadro del Océano Atlantico
mirado desde la costa irlandesa. Es una
obra de Helmut Ditsch realizada en 2005.
“El Mar 1I” fue vendido en uSs 865.000,
valor que superdé el monto que recibid
Berni por “Desocupados”. La operacién se
hizo en Austria y es al menos gratificante,
con el propédsito de este trabajo, que el
comprador fuera una empresa
desarrolladora de proyectos urbanos de
Andalucia.

El agua es un recurso que visualmente



abunda en el planeta - para Le Corbusier “La tierra es como un huevo pasado por agua,
que esta saturada de agua en su superficie”. El “Rio es azul por su mar, la ola se agita con
un poco de espuma sobre playas que se multiplican surgen islas horadando el agua; picos
gue caen en el agua, altas colinas y grandes montafias”. El “Mar Il es una obra
hiperrealista que invita a tener un rol activo con el agua.

Bond, M; Seiler, V. y Seiler M. sefialan que una de las situaciones mas placenteras en la
vida es la sensacion que causa la vista a un extenso espejo de agua. Afirman que el efecto
relajante del movimiento de un océano rivaliza con cualquier terapia fisica y las
alteraciones en los cielos y la atmdsfera por la interaccion con el agua genera
sorprendentes configuraciones de colores, la misma obra de Ditsch contiene alrededor de
600 tonos de azules diferentes.

En las ciudades es indispensable distinguir dos usos de un espacio abierto producido por
el agua: el pasivo y el activo. El uso pasivo no es excluyente de otros individuos que
disfruten del mismo beneficio. Por el contrario el uso activo es excluyente de aquellos que
desean residir cerca de un espacio abierto. Es decir los estoy excluyendo de la vista
escénica, de la privacidad, del uso recreacional y de la proteccién contra desarrollos
cercanos. Por esa razén es plausible que los compradores de lugares préximos al agua
estén dispuestos a pagar mas y estas condiciones de rivalidad se reflejaran en los valores
de las viviendas.

El desarrollo econédmico, la estandarizacion de productos de alta gama y el crecimiento de
las clases medias urbanas hace cada vez es mas dificil para los segmentos de alto poder
adquisitivo encontrar bienes de lujo que le garanticen exclusividad, la democratizacién del
lujo y la globalizacién hace que Paris y Nueva York dejen de ser las mecas exclusivas del
lujo. Los bienes de lujo tienden a democratizarse con el acceso de las clases medias.

Por ello no es casual que los desarrolladores de mayor alcance internacional hayan
encontrado en las costas urbanas productos de alta selectividad destinados a demandas
de elite en busca de exclusividad. Cuando Dujovne - Hirsch ponderan las torres El Faro en
Puerto Madero sefialan sus condiciones de exclusividad y segregacion “el edificio busca la
situacion de exclusividad “quasi elitario” entre la persona y su entorno y a la vez fomentar
la socializacién de los habitantes en espacios de uso comun (piletas, puentes de
conectividad entre las torres)”.

El nivel de sofisticacion al que se puede llegar a partir de los desarrollos urbanos costeros
ha permitido a investigadores de Singapur, por ejemplo, determinar por un modelo GIS
en tres dimensiones cual seria la mejor disposicidon de los departamentos para maximizar
la vista abierta sobre el rio, considerando no solo la amplitud de la vista horizontal y
vertical sino la altura media -del habitante de ese pais (un metro setenta). El ejercicio no
hace otra cosa que revalidar el concepto de Le Corbusier respecto a la limitaciéon de la
altura del hombre y la posibilidad que ofrece para aquellos “que ven las cosas desde lo
alto, 100, 150, 200 metros” en esos “cubos de construccidn que van a llenarse de hombres



en condiciones Optimas de salud y alegria”... “Los rascacielos todos de cristal, brillando en
la atmdsfera pero el hombre a un metro setenta del suelo”.

El aviso publicitario paradigmatico de esta situacidon en la que el hombre busca un lugar
para residir y lo elige frente al agua es el de Banco Hipotecario “Casa Movil” “Las 44
cuadras de Jorge Kern”. El actor sube a su departamento y conduce al edificio como si
fuera un automovil por la calle hasta ubicarse en la costa observando el agua y las aves
frente a su vivienda.

En efecto, los edificios son como palcos hacia un escenario con un bien natural no
reproducible: la costa urbana; que genera condiciones de exclusividad, segregacion vy
valorizacidn que el agua potencia en el suelo de las costas de las ciudades.

Pero esa propiedad diferenciante en Buenos Aires, Baltimore en EE.UU o Puerto Adelaida
en Australia no es equiparable a Paris y Berlin con sus rios interiores que las atraviesan, el
Sena y el Spree. La disposicion de una vista abierta sobre el rio genera condiciones de
diferenciacién urbana superadoras a la que pueden proveer los rios interiores. No es
extrafo entonces que uno de los proyectos pendientes de Paris sea su extensién hacia el
mar.

La liberalizacion de las costas ocurre por la transformacion de los puertos de su uso
industrial como sitio de produccidon a un lugar de consumo y ello conduce a una
reconstitucion de la identidad cultural del lugar configurando nuevas funciones
econdmicas y relaciones sociales. Es esa una caracteristica intrinseca de los nuevos
“waterfront” urbanos donde se produce un cambio estructural con mutaciones en las
actividades econdmicas de un modo de produccién industrial fordista a otro post
industrial basado en el consumo.

El proceso de modernizacidn de la economia maritima traducida en la containerizacién de
la carga y la relocalizacién de las actividades portuarias ha posibilitado liberar suelo
urbano costero y acceder a condiciones de visualidad a espacios abiertos exclusivas para
propiedades, particularmente de uso residencial, ubicadas en las cercanias al agua.

No solo fluyen nuevos capitales a estos emprendimientos sino también un nuevo perfil de
poblacién con diferentes relaciones sociales. Los lugares residenciales selectos en las
costas urbanas permiten configurar un estilo de vida distintivo donde pueden convivir
trabajo-residencia-placer. Este proceso basado en el consumo se basa en la reinvencién de
la vivienda a través de desarrollos urbanos que permiten la convivencia de estos tres
factores en un mismo lugar.

El creciente rol del consumo contribuye a la modificacidn de la vida urbana. El énfasis esta
en el valor de cambio en cuanto a la calidad del producto. Tiene un fuerte valor simbdlico
la diferenciacién que me provee la exclusividad de la vista abierta sobre el rio, mayor
incluso, por el status.



El “watefront” urbano crea enclaves de alto valor para una poblacion homogénea de altos
ingresos. Susan Oakley sostiene que la vivienda es consumida como expresién de una
identidad cosmopolita y una mercancia distintiva. Este consumo de departamentos
suntuosos en las costas urbanas tiene su maxima expresién econdmica en altisimos
valores de las propiedades comercializadas en el area y la aparicion de actores
(desarrolladores, brokers) de escala internacional que proveen desarrollos de alta gama.

Los hombres que trabajan a plena luz trabajan mejor sostiene Le Corbusier argumentando
a favor de los edificios en altura. La enorme ventana detras del escritorio del director de
The Banner en la pelicula “The Fountainhead” (1949) es ademds de luz para trabajar una
inmensa demostracion de dominio escénico que acompaia perfectamente las ansias de
poder de Gail Wynand, director del diario. Este tipo de vinculo entre la visualidad y el
entorno de las principales oficinas de corporaciones internacionales es también un
atributo importante para las oficinas.

“De esta manera el trabajo de las oficinas ya no se hace en un crepusculo eterno de calles
tristes, sino como un pleno cielo, en plena atmdsfera. Asi desde unos de los acantilados
del Sena los cuatrocientos mil empleados de la ciudad de los negocios pueden dejar vagar
su mirada por un paisaje de plena naturaleza” Le Corbusier.

Lo curioso de este proceso es que pivotea a partir de una fuerte presencia del estado
como proveedor y organizador de las infraestructuras de soporte, cual si fuera un
proyecto de vivienda social, en complementacién con el sector privado exacerbando las
diferencias socio-espaciales.

En efecto, las estructuras burocrdticas y jerarquicas del estado son reemplazadas por
empresas paraestatales que pueden o no tener participacién privada en su constitucion
pero que trabajan como facilitadores de la conformacién de las nuevas localizaciones
urbanas.

El escenario: El Rio de la Plata

El rio de la Plata fue siempre caracterizado por sus extraordinarias dimensiones pero su
belleza estética deja mucho que desear porque es un rio extenso pero el paisaje es mas
atractivo en la costa oriental que en la occidental donde parece que el rio y la tierra
pampeana funcionan como una continuidad. De la misma manera que el Mar Jénico
parece una continuidad del desierto africano por su atonia frente a las costas calabresas
del sur de Italia, el Rio de la Plata se visualiza como la continuidad de la planicie la pampa
humeda argentina.

Ulrico Schmidt que arribd con Pedro de Mendoza describid las costas del Rio de la Plata
como las mas insipidas solo superadas por un rio tan mondtono como el Rio de la Plata.
Esta caracteristica reiterada respecto a la falta de energia y de la sola virtud de la amplitud
hace mas dificil explicar que se convierta en un atractivo ambiental, mds adn sin “las olas



gue agitan espumas, las islas horadando el agua; los picos que caen en el agua y altas
colinas y grandes montafias” que menciona Le Corbusier cuando se refiere a los atractivos
de los espejos de agua.

El arquitecto francés define al Rio de la Plata (“la gigantesca puerta por donde entran las
cosas del mundo entero”) como ilimitado en los cuatro horizontes. La sensacion en todos
lados es lisa y resalta tres cosas al visitar Buenos Aires: el mar y el inmenso puerto, los
bosques de Palermo y el cielo argentino; que contrasta con la falta de arbolado urbano y
visualizacidn del cielo abierto en la ciudad.

“El mar liso y llano sin limite ni a derecha ni a izquierda, encima vuestro cielo argentino
tan lleno de estrellas. Esto es todo Buenos Aires no tiene nada de pintoresco ni de
variedad. Simple encuentro de la pampa y el océano, en una linea iluminada por la noche
de extremo a extremo” Le Corbusier.

Después de unos dias de vivir en Buenos Aires Le Corbusier tomo nota “épero aqui habia
un mar cuando yo llegué. No veo el cielo”.? “Como se alegra uno cuando llega a la
costanera, como se respira, como se sacude uno del agarrotamiento pavoroso de vuestra
ciudad inhumana”.

La propuesta de Le Corbusier para Buenos Aires era una poderosa configuraciéon urbana
frente al rio, haciendo del rio un espejo de la pampa, haciendo que la ciudad cabecera
(econdmica, social y politica) de la pampa himeda se vincule a su rio.

Cuando el arquitecto Vilar invita a Le Corbusier a una de las primeras torres sobre la
Avenida Alvear el arquitecto francés sefiala “idesde el corazén de la ciudad se puede ver
el rio!l, “como una barra de color rosa del oleaje, bajo el azul del cielo”. “Es un
espectdculo grandioso. Ademas a 25 metros de altura en buenos aires el aire es seco”.

Para el portefio la relacién con el rio fue siempre dificultosa. Fue condicionada por la
contaminacién, la actividad portuaria y luego la privatizacién predios en la costa que
complicaron el acceso tanto activo como pasivo al Rio de la Plata

En la década del 80 luego de la dictadura militar el espacio publico fue incluido
nitidamente en la nueva agenda democratica pero el vinculo con el rio siguidé siendo
escaso. En 1996 solo el 15% de la costa de Buenos Aires tenia acceso publico. Incluyendo
la reserva ecoldgica de 400 hectdreas a lo largo de la costanera.

Esto no ha obstaculizado la generacion de propuestas fantasiosas como la aeroisla. Este
rio tan ancho que separa a Buenos Aires de Uruguay ha dado pie a uno de los proyectos
mas faradnicos: el Puente Buenos Aires- Colonia (Uruguay) cuya extensiéon de 42
kildbmetros entre la cabecera uruguaya y la argentina (Punta Lara) y un peaje estimado en
60 ddlares, ponia en consideracién de los proyectistas la amigabilidad del proyecto,
particularmente para la poblacién que realizaria commuting considerando que ante un
percance a mitad de camino la sensacidén de aislamiento por la no visualizacién de las



respectivas costas, empeoradas por condiciones climaticas adversas, podria hacer disuadir
a los automovilistas de utilizar el puente.

El Teatro: Puerto Madero — Buenos Aires

Previo a ser una ciudad Buenos Aires nacid como un puerto cuando Pedro de Mendoza le
da su nombre en 1536. Durante muchos afos Puerto Madero fue un espectaculo de
tecnologia donde se podia apreciar el progreso que devenia de las exportaciones de
productos primarios. Los diques de madera de fin de siglo XIX tuvieron que ser
reemplazados por piedras por las sucesivas sudestadas. El volumen de exportaciones de
carne paso de 700 mil toneladas en 1882 a 19.2 millones en 1912. Las obras en Puerto
Madero se iniciaron en 1887 y su inauguracion formal fue en 1889. Las principales
transformaciones se dieron en esa época y hasta fines de la década del "20 con obras en la
costanera sur.

Luego Puerto Madero va quedando rezagado, las superficies terrestres no alcanzaban la
carga, descarga y otras operaciones portuarias, por lo tanto no cumplia con sus objetivos.
Entonces se decide la construccién de Puerto Nuevo, basado en la idea del ingeniero
Huergo, inaugurandose en 1929.

La Ciudad de Buenos Aires vivio la transformacion de su puerto que fue por muchos afios
el principal de la Argentina para la exportacién de productos agropecuarios y la
importacion de bienes manufacturados. Luego fue perdiendo relevancia en relacion a
otros puertos como los de Rosario, Bahia Blanca y Quequén. La decisién de encontrar
nuevos usos para Puerto Madero implicd trasladar el movimiento de contenedores para el
cual era hegemodnico a otros lugares de la Region Metropolitana de Buenos Aires como
Zarate, Dock Sud y La Plata.

En la década del 80, precisamente en 1985 mediante un convenio entre la Facultad de
Arquitectura Disefio y Urbanismo de la Universidad de Buenos Aires y la Secretaria de
Estado de Transporte, el equipo de Borthagaray (decano) produce un diagndstico en el
gue resalta la ubicacién privilegiada de Puerto Madero y la incorporacion de “400
hectareas ganadas al rio pobladas de especies animales y vegetales del litoral que se
desarrollaron sin intervencion del hombre”. Al mismo tiempo sefiala la carencia de
espacios verdes en la ciudad de Buenos Aires y la falta de 4reas de recreacién tanto
activas como pasivas proponiendo que Puerto Madero compense ese déficit. Finalmente
expresa “Por su ubicacion, extension y valor histdrico debe ser recuperada para ser
usufructuada por la comunidad en pleno, elimindndose el uso exclusivo para un barrio o
sector determinado”.

En 1989 apenas accede el Presidente Menem al poder se crea la Corporacidon Antiguo
Puerto Madero que con participacion igualitaria del Estado Nacional y la Municipalidad de
la Ciudad de Buenos Aires debia administrar el desarrollo urbano de 170 hectareas
liberadas por las actividades portuarias. El proceso de modernizacion de los puertos
comenzdé en 1992 con la desregulacion de las actividades portuarias y maritimas. En ese
mismo afio se transfirieron la administracién de los puertos a las provincias excepto para



la Ciudad de Buenos Aires cuya transferencia fue vetada por Menem. El estado nacional
monitoreo el proceso de privatizacion del Puerto de Buenos Aires a través de la
Corporacién.

El anteproyecto urbano para Puerto Madero se lanza en 1992 y se aprueba
definitivamente en 1994. Asume casi literalmente los postulados del desarrollo
urbanistico del ensanche del drea central de Buenos Aires presentado en el marco de la
dictadura militar en 1981 bajo las nuevas tendencias que en esa época representaba La
Escuelita. Define una angosta franja de edificacién entre los diques y un parque que se
conecta con la trama urbana a través de boulevares arbolados que se vinculan con las
avenidas de acceso. Al borde del agua edificacidn mds baja y con recuperacién patrimonial
de los edificios

La transformacion de Puerto Madero es la mdas importante realizada en América Latina
sobre un “waterfront” urbano donde se canaliza un nueva forma de vida en la en la que
los ex - puertos se transforman en un habitat urbano de primera magnitud. Sin embargo el
impacto positivo en la ciudad por derrame alcanza solo a los alrededores de |la Plaza Roma
y el complejo Catalinas Norte.

Segun los principales brokers inmobiliarios que comercializan unidades en el barrio, el
mayor desafio que hoy enfrenta Puerto Madero ya no es su urbanizacién, sino su
integracion plena con el resto de Buenos Aires.

Hasta 2004, Puerto Madero fue un barrio mas corporativo que residencial. Pero a partir de
2005, la tendencia comenzod a revertirse: por primera vez desde su fundacion los metros
cuadrados construidos destinados a la vivienda superaron a los de uso corporativo.

Simbolo de este proceso es el proyecto Santa Maria: en 1964 se le donaron 50 hectareas
al Club Boca Juniors para realizar una ciudad deportiva que nunca pudo ser concretada en
su totalidad. La empresa IRSA compro el 90% del terreno en 1997 que acumulaba ya 70
hectareas en uSs 51.5 millones En 2005 le propuso al Gobierno de la Ciudad mantener el
FOT 1 pero cambiar el uso de equipamiento (deportivo) a uso residencial predominante. El
proyecto extremaba el aprovechamiento visual al Rio de la Plata al proponer un gradiente
de alturas que van desde 45 pisos sobre la costanera a planta baja y primer piso en el
borde del agua (reservado para empresarios y figuras representativas de la alta sociedad
de escala nacional e internacional)

Los Palcos al Rio: Arquitectura de Puerto Madero

Uno de los primeros que propuso maximizar los desarrollos edilicios frente al rio fue Le
Corbusier. Primero llamé la atencién sobre dos hechos singularmente propicios. “El suelo
de la pampa y de la ciudad no estan al mismo nivel del rio. Cae a pico por lo que ustedes
llaman La Barranca”. “Asi con nuestro hormigdén armado vamos a llevar, a nivel, el suelo
de la ciudad, por encima del rio hacia adelante, sobre unos pilotes que tomaran sus
cimientos en la arcilla compacta del fondo del estuario, suelo excelente para levantar



rascacielos”. Partia del siguiente diagndstico: “la vista del mar y del cielo es un espectaculo
saludable y alegre y la ciudad ha de sustraerse a la neurastenia”.

Su propuesta consistia en cinco rascacielos de doscientos metros de altura, alineados
frente al agua. Se imaginaba 30 mil empleados en cada edificio y dos alineamientos de
edificios detrds. Una explanada al rio con comercios y bares donde el portefio recuperaria
su contacto con el rio a cielo abierto.

El Plan de Le Corbusier-Ferrary-Hardoy-Kurchan proponia destinar Puerto Madero a usos
recreativos, culturales y administrativos y el reforzamiento del eje costero como emblema
de la ciudad que desemboca en una isla artificial con los cinco rascacielos mencionados. La
idea era generar una “cité des affaires”

Le Corbusier proyectaba “La costa llana e impasible de la argentina llevaria el signo del
espiritu creador. Aqui estaria un puesto de mando. Aqui en verdad todo es preexistente
para alzar un monumento al espiritu contempordneo, una gran ciudad del mundo”.

El antecedente de intervencién mds importante en el area central de Buenos Aires fue el
proyecto de Catalinas hace 50 anos donde el uso predominante fue oficinas y el hotel
Sheraton. Pretendié ser un simbolo de la cultura del desarrollo econdmico que prevalecia
en la década del '60. Ahi se ubicaron IBM, la Unién Industrial Argentina y las principales
corporaciones incluida Techint. El proyecto se alejaba del grid ortogonal tradicional y
simulaba una configuracion de torres como en Nueva York. No obstante con el paso de los
afios se constituyd en una barrera visual creada por la secuencia de torres y la generaciéon
de zonas carentes de vida propia en el centro.

A partir del armado de la Corporacion Antiguo Puerto Madero sin presupuesto publico
debiendo obtener recursos de la venta de terrenos se colige que el criterio iba a ser seguir
la demanda del mercado. Prima facie el objetivo de mercado era la oficina clase A
destinada a corporaciones, miembros de la burguesia local y turistas internacionales.

Sin embargo el mix previsto fue cambiando en funcidn de la presién de la demanda de los
sectores mencionados. Esta claro que el uso residencial ha predominado nitidamente
contra la voluntad inicial de los gestores del proyecto. En efecto a mdas de 20 aiios del
nacimiento de Puerto Madero, habia 1.3 millones de m? edificados, de los 1.5 millones de
m? previstos para residencia. La superficie de uso residencial duplica a la destinada a
oficinas.

Es también oportuno remarcar que supuestamente el megaproyecto iba a rearticular al
portefio con su puerto y su rio haciendo honor a la concepcién histdrica del porteio pero
esto ha sido mas bien retdrico. La comunicacién visual desde la ciudad es compleja por la
misma disposicidn de los docks limitando la perspectiva a las calles que cruzan.

En Puerto Madero no existe significativa diferencia (15%) entre los departamentos que
dan al Rio de la Plata y aquellos que estan frente a diques. La vista a la ciudad iluminada y
a los diques mantiene un rol atractivo para aquellos que trabajan y vuelven tarde en la



noche. La disposicidn y arquitectura de los edificios construidos y en construccion resalta
las condiciones de visualidad como uno de los atributos mds importantes.

Dujovne Hirsh sefialan las virtudes de las Torres El Faro indicando que los condominios son
como una terraza cubierta y en el ultimo piso el habitante de las torres puede gozar de
una vista de 40 kildémetros al escenario del Rio de La Plata. La primera torre construida en
2001 tuvo un fuerte impacto por su altura y viniendo del rio es el primer edificio que se
observa por sus 170 metros de altura. En este sentido no es casual que los autores
promociones el desarrollo indicando que constituye un “limite entre la ciudad y el oasis
natural del Rio de la Plata donde combinan tecnologia y respeto a la naturaleza que
muestra una presencia imponente pero amigable”. Nos estan diciendo que nada habra
entre el rio y las Torres “El Faro”

Aqui vale la pena recordar las palabras de Le Corbusier “Proceder sobre nuestros espiritus
por la habilidad de unas soluciones, sobre nuestros sentidos por las formas propuestas a
nuestros ojos y por las distancias impuestas a nuestra marcha. Impresionar por el juego de
unas percepciones a las cuales somos sensibles y a las cuales no podemos sustraernos.
Espacios distancias y formas. Espacios interiores y formas exteriores- cantidades, pesos,
distancias, atmdsfera, es con todo esto con lo que actuamos los arquitectos”.

La misma caracteristica de las torres EL FARO pone énfasis en la amplitud y sofisticacién
de los ambientes. “il vechio porte diventa privilegiata zona residenziale”. Dujovne resalta
el puente en el Ultimo piso que permite una visidn total de la ciudad y de la inmensidad
del Rio de la Plata. Paralelamente exalta la familiaridad de las torres EL FARO con el agua,
la reserva ecolégica y el entorno de la ciudad

El desbalance a favor de la residencia se denota en el Madero Center con tres edificios de
residencia de alta gama y solo uno de oficinas aprovechando el escenario de los diques
con 120 mil metros cuadrados edificados alrededor de un jardin central para la
socializacidon exclusiva en piletas, saunas, duchas, sala de reuniones para fiestas o cines.
“Vi una ciudad moderna, que coronaba una colina. La mds noble silueta en el paisaje,
corona ininterrumpida de las celdas de los frailes; cada celda tiene vista sobre la llanura y
tiene salida a un jardincillo en pendiente completamente cerrado. La parte trasera de cada
celda se abre por una puerta y un portillo y da a una calle circular. Esta calle cubierta por
un arco es el claustro donde funcionaban los servicios comunes. Esa ciudad moderna es
del siglo XV”(Le Corbusier admirando el paisaje de la Toscana).

Sin embargo los departamentos de Puerto Madero contradicen los postulados de le
Corbusier respecto a las medidas aptas para la vida cuando indica que el buque en el que
viajaba disponia de solo quince metros cuadrados y eso era suficiente por la cantidad de
servicios comunes que aparecian en las nuevas formas tayloristas de produccién. El
postmodernismo de Puerto Madero revaloriza el espacio por persona, no solo comun e
individual sino visual.

A fines de la década pasada un departamento de dos ambientes en las Cafiitas y Palermo
Hollywood tenia, en promedio, 60 m” de superficie y costaba 140 mil délares, mientras



gue en Puerto Madero la superficie media de un departamento de dos ambientes
alcanzaba los 90 m? (50% mas grande) y el precio medio de los dos ambientes nuevos era
de uSs 340 mil (mas del doble que en los barrios de clase media mencionados). El espacio
por ambiente y el precio por metro cuadrado expulsa a la clase media y homogeniza el
sector social que puede apropiarse del bien ambiental de primer orden: el agua urbana
en los puertos reconvertidos.

Cuando le Corbusier disefia una casita frente al lago Leman le asigna una superficie de 57
m? con solo cuatro metros de ancho dispone de una ventana de 11 metros para
aprovechar la vista al lago con dos dormitorios. Estas dimensiones se asemejan a los dos
ambientes promedio en las Cafitas y Palermo Hollywood

Otro ejemplo del discurso de la cercania al rio y la exclusion es el de uno de los
emprendimientos recientes mas importante de Puerto Madero: Las torres Renoir. Se
ubica en la primera linea de construccion sobre el Rio de la Plata. Los brokers remarcan
que sus vistas no serdn obstruidas por otros edificios en el futuro. Paralelamente
reconocen que esto tiene el obstaculos de los vientos a 150 km/hora pero debido a las
condiciones estructurales con que fueron disefiadas la primera torre de 41 pisos y la
segunda de 50 con 178 metros de altura funcionaran como “veleros” adaptandose
perfectamente a las condiciones impuestas por la cercania al rio.

Conclusiones

La costa urbana, cercana al drea central, cuyo acceso es liberado por la modernizacion de
la actividad maritima y el desmantelamiento de puertos es un atractivo ambiental que
exacerba las condiciones de valorizacién y exclusién del suelo urbano. EI motor del
atractivo lo constituye la oportunidad de las
capas de la poblacion con mayor poder
adquisitivo para encontrar un lugar propicio para
segregarse y disfrutar de la cultura postmoderna
donde conviven negocios-residencia-ocio.

La segregacion se apalanca en la exacerbacién de
los valores del suelo que produce la costa urbana.
Reflejo de ello es el hecho de que pueden
convivir en una misma ciudad sectores
marginales en el margen del Riachuelo con alta contaminacién y segmentos de alto poder
adquisitivo cerca del Rio de la Plata en Puerto Madero.

El uso activo del agua que excluye de su uso permanente como lugar de residencia a las
clases medias urbanas encuentra en Puerto Madero como en otros lugares del mundo
(Baltimore, Puerto Adelaida) un espacio ideal para desarrollarse gracias al rol facilitador
del estado nacional y local y un disefio arquitectonico que promueve el uso activo y la
segregacion mediante el disefio de edificios con todos los servicios al interior de los
mismos y un derroche de espacio para poder recibir una cantidad de amenities de alta
gama inaccesibles para los sectores medios urbanos.
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