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Apreciaciones preliminares sobre 
“desarrollo urbano” y “proyecto urbano” 

La noción de “desarrollo” ha sido vinculada a corrientes económicas 
cuyo arco va desde los idearios liberales hasta los keynesianos de fuerte 

presencia estatal en la conducción del desarrollo. Con el tiempo, y 
según las preocupaciones dominantes en cada época,1 se diversifi caron 

sus acepciones según los diferentes paradigmas difundidos por 
organismos públicos internacionales, siendo el último cuarto del siglo 

 un muestrario de esta evolución: “desarrollo humano”, “desarrollo 
social”, “desarrollo urbano”, “desarrollo sustentable” y “desarrollo 

local”. A comienzos del siglo , las agendas de organismos públicos 
internacionales, organizaciones no gubernamentales, naciones y demás 
territorios de distintos niveles jurisdiccionales, están imbuidas por esta 

heterogeneidad de acepciones, siendo la tendencia actual imbricarlas. 
Por ejemplo, a la noción de “desarrollo local” se le atribuye el uso 

de herramientas que incrementen la competitividad económica, la 
cohesión social, la sostenibilidad ambiental y la capacidad innovadora 

y adaptativa, por parte de gobiernos “locales” a fi n de generar desarrollo 
(Quetglas, 2008). 

En la década de los setenta se refería a Desarrollo Urbano desde un enfoque integral de 
la ciudad. Por ejemplo, Landa (1) alude al “desarrollo urbano” en relación con las dimensio-
nes urbanas físicas, económicas y sociales, teniendo en cuenta las circunstancias de expansión 
física y demográfi ca asociadas al incremento de la actividad productiva y de las condiciones 
socioeconómicas de los residentes, junto al mejoramiento del medioambiente y la preservación 
de las buenas condiciones de funcionamiento de las ciudades, persiguiendo el balance entre 
todas las dimensiones. Esta noción fue reinterpretada en los años ochenta para defi nir los linea-
mientos de políticas públicas que promovieron transformaciones territoriales en áreas urbanas 
deterioradas y subutilizadas, con potencial de oportunidad para insertar algunas ciudades en la 
por entonces conocida como “red global de ciudades”. Resultando, que la noción de “desarrollo 
urbano” que primó en el periodo neoliberal de fi n del siglo xx colocó el foco en intervenciones 
urbanísticas que gravitaron sólo en áreas de oportunidad, a costa de agudizar las condiciones 
de inequidad socio-espacial existentes. Enfoque cuestionado en la actualidad, no sólo por el 
contexto neodesarrollista que condiciona las políticas urbanas del siglo xx en algunas regiones 
del mundo, como la latinoamericana, sino también desde marcos teóricos, operativos y éticos 

1 Aceleración de la urbanización con inequidad socio-espacial, condicionantes y riesgos de recursos ambientales, etcétera. 
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como los de la sustentabilidad y el Derecho a la Ciudad,2 según 
los cuales no debe primar la economía como indicador del grado 
de desarrollo sino también una diversidad de componentes: la 
social abordada desde la educación, el acceso a la vivienda y el 
empleo, la cultura y su identidad local, y la descentralización de 
la administración y el poder. 

La búsqueda del “desarrollo urbano” ha sido uno de los ar-
gumentos de los “planes y proyectos urbanos”, orientados según el 
paradigma urbano y sesgo político-ideológico de cada época, junto 
a objetivos y metas de “desarrollo urbano”. El Proyecto Urbano suele 
aplicarse a dos tipos de situaciones territoriales: tierras e inmuebles 
con vacancia de uso y otras desafectadas de usos obsoletos o de-
gradadas socio-ambientalmente, abandonadas o subutilizadas, que 
requieren acciones de recuperación, renovación o rehabilitación. 
Y operativamente ha dado lugar a dos tipos de intervenciones: las 
que lo hacen en lo que se conoce como la ciudad nueva (en tierras 
vacantes urbanas o suburbanas), siguiendo el paradigma urbanís-
tico del Movimiento Moderno, y en gran medida a tendencias de 
descentralización administrativa y funcional de gran parte de las 
grandes ciudades; y las que intervienen en lo que se conoce como 
“ciudad existente”, según la corriente que prioriza la preservación, 
refuncionalización o puesta en valor del patrimonio cultural urbano. 

Desde el punto de vista de su gestión, no es casual que el 
“proyecto urbano” haya proliferado en una época en que el mundo 
tendía a desregularse y liberalizarse (desde los años ochenta, con 
auge en los noventa del siglo xx. De hecho, la innovadora fi gura de 
gestión que adoptaron los “proyectos urbanos” es la de las agen-
cias o corporaciones de articulación público-privada o público-
público de distintos niveles jurisdiccionales, que además de un 
más amplio y diverso espectro asociativo4 le permiten una mayor 
independencia de las instancias gubernamentales centralizadas y 
descentralizadas, al constituirse como organismos generalmente 
autárquicos. Se suelen fi nanciar a través de las propias operatorias 
que gestionan, procurando minimizar la superposición de com-
petencias de diversos organismos públicos en una misma área de 
intervención, evitando los obstáculos que acostumbra presentar el 
régimen jurídico-administrativo estatal ordinario. Su constitución 
extraordinaria requiere aprobación legislativa bajo el fundamento 
de requerirse intervenir en áreas de oportunidad o con necesidad 
de optimizar acciones para su desarrollo prioritario. 

Hay consenso en que este instrumento es un poderoso me-
canismo de transformación y ordenamiento de fragmentos de ciu-
dades, que articulan dispositivos de diseño urbano con estrategias 

2 Se adopta aquí el enfoque de Derecho a la Ciudad difundido en la Carta Mundial 

por el Derecho a la Ciudad, según la cual es defi nido como el usufructo equita-

tivo de las ciudades bajo los principios de sustentabilidad, democracia, equidad 

y justicia social, interdependiente de los derechos humanos internacionalmente 

reconocidos, suponiendo la inclusión de derechos como: seguridad social, salud 

pública, agua potable, energía eléctrica, transporte público, alimentación, ves-

tido y vivienda adecuada; trabajo con equidad, educación pública de calidad, 

cultura, información, participación política, respeto a minorías, acceso al desarro-

llo, al medio ambiente sano, disfrute y preservación de recursos naturales, entre 

otros. 

 Esto puede darse dentro del ejido urbano consolidado o en consolidación (lotes 

baldíos) tanto como en el borde periurbano con tendencias de expansión urba-

na. Pudiéndoselas considerar tierras de especulación inmobiliaria.

4 Siendo de gran relevancia la fi gura de agentes como el “desarrollador”.

vinculando la voluntad pública con la iniciativa privada a través de 
acuerdos de gestión, normativa e inversión de gran complejidad. 
Aunque también son numerosas las críticas a algunos impactos so-
cio-espaciales que alteran la calidad urbano ambiental. Por ejemplo, 
De Solá Morales i Rubió (200) defi ne al “proyecto urbano” por lo si-
guiente: sus efectos territoriales más allá de su área de actuación, su 
carácter complejo e interdependiente de su contenido, superación 
de la mono-funcionalidad y mezcla de usos, usuarios, ritmos tempo-
rales y orientaciones visuales; su escala intermedia susceptible de ser 
ejecutada a corto plazo, su carga voluntarista de hacer arquitectura 
de la ciudad, independiente de la de los edifi cios, y su componen-
te público importante en la inversión y los usos colectivos. Lungo 
(1) refi ere a la imposibilidad de afectación de toda un área ur-
bana, y que interviniendo en un área selectiva estas grandes ope-
raciones urbanas asumen la forma de programas de intervención a 
través de acciones urbanas de nivel intermedio que por su integra-
ción impactan en el desarrollo de una ciudad. Reese (200) destaca 
el potencial de la articulación público-privada, el aprovechamiento 
de oportunidades estratégicas y la gestión ad hoc. Murillo (2004) 
postula que la preponderancia del “proyecto urbano” focalizado te-
rritorialmente y construido sobre la base de la explotación de rentas 
diferenciales de suelo plantea la ventaja de concretar acciones, pero 
con la contraparte de profundizar la fragmentación socio-territorial. 
Etulain (200) sostiene que generalmente el “proyecto urbano” con-
tribuye a que lo urbano se transforme en decorado de consumo tu-
rístico, relegándose el objetivo de mejorar la calidad de vida de los 
habitantes de los cascos históricos degradados, resultando ciertas 
experiencias cuestionadas por sus efectos de polarización. Y que no 
se debe sustituir el Plan por el Proyecto, sino dotarlo de funciona-
lidad operativa, impulsando operaciones ancla y condiciones para 
los agentes privados sin sustituir el interés social por el privado, ni la 
lógica política por la empresarial. 

La primera experiencia en la materia en Argentina, pa-
radigmática en la región latinoamericana, fue la urbanización 
Puerto Madero, perteneciente a una generación de “proyectos 
urbanos” imbuidos del modelo difundido desde países desarro-
llados involucrados en el proceso neoliberal de reestructuración 
económica mundial y globalización de las últimas dos décadas 
del siglo xx. Contexto en el cual varias ciudades procuraron po-
sicionarse mediante técnicas de “marketing urbano” e innovado-
ras formas de gestión de sus intervenciones urbanas, bajo una 
perspectiva del “desarrollo urbano” fragmentaria y sectorial, que 
canalizaría el aprovechamiento de oportunidades urbanísticas 
para la realización de capitales fi nancieros e inmobiliarios con la 
mayor rentabilidad económico-fi nanciera posible, en un perio-
do en el que se buscaron mecanismos de promoción del sector 
privado ante el défi cit del público. Etulain (200) identifi ca tres 
modelos de gestión predominantes: el de países con economía 
de mercado más desarrollada (Estados Unidos e Inglaterra), el 
de países desarrollados con mayor presencia estatal y tradición 

 Centrados en corporaciones de desarrollo y zonas empresariales que propicia el 

“desarrollo urbano” a través de la desregulación, eliminando los controles de pla-

nifi cación, fi scales y fi nancieros de las empresas desarrolladoras, que han dado 

resultados de desarrollo económico con escasa integración urbana y perfi les so-

ciales exclusivos y elitistas.
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de planifi cación (Europa central) y el de países subdesarrollados 
(como el caso latinoamericano). 

Adecuaciones del Proyecto 
Urbano a las condicionantes 

territoriales y de época 
A los paradigmáticos “proyectos urbanos” gestionados a 

través de las fi guras jurídico-administrativas e instrumentos de 
vanguardia de fi nes del siglo xx, como las revitalizaciones y re-fun-
cionalización de antiguas infraestructuras industriales, ferroviarias 
o portuarias en Baltimore y Docklands, le siguieron numerosas ex-
periencias de similar confi guración espacial y de gestión, como las 
de Bilbao o la del Portal del Bicentenario en Chile. 

En Argentina, este modelo de “desarrollo urbano” a tra-
vés de ese tipo de “proyecto urbano” caló profundo en la última 
década del siglo xx en consonancia con las recetas neoliberales. 
A comienzos de los años noventa el municipio de la Ciudad de 
Buenos Aires propició capacitación e intercambios entre fun-
cionarios locales y referentes de las experiencias europeas en 
boga por entonces. Y las organizaciones no gubernamentales, 
correspondientes a las colegiaturas y asociaciones profesionales 
locales, organizaron a solicitud de la Corporación Antiguo Puerto 
Madero Sociedad Anónima (CAPMSA) el Concurso Nacional de 
Ideas para Puerto Madero en el año 11, siendo esta experiencia 
la primera y las más paradigmática en América Latina, pues no 
sólo cambió la fi sonomía de la ciudad, sino que operó como una 
difusor de este modelo proyectual y de gestión en ciudades de 
varios países de la región. 

Este “proyecto urbano” apuntó a renovar en etapas un área 
obsoleta por el cese de las actividades ferro-portuarias mediante 
intervenciones de rehabilitación y refuncionalizacion de los anti-
guos docks y la producción de nuevas superfi cies de suelo urba-
nizable al otro lado de los diques, constituyendo un nuevo barrio 
urbanizado de ciento setenta hectáreas con usos residenciales, de 
ofi cinas, servicios, comercios10 y nuevos espacios públicos (calles 
y parques), que generó una nueva centralidad (más bien expan-
sión de la existente) en una localización ribereña privilegiada para 

 Con una concepción inter-escalar, con mayor integración de los proyectos al marco 

regulatorio y urbanístico, agregando mecanismos de participación social, con re-

sultados de desarrollo económico pero también social y urbano-ambiental.

 Que generalmente transforman el sector de intervención en enclaves de desa-

rrollo económico elitistas, sin sufi ciente capacidad estatal de control e inversión 

en obra pública para profundizar estas operatorias de modernización.

 Baltimore Inner Harbour en Estados Unidos en la década de los setenta y Dockla-

nds en Londres en la de los ochenta.

 Con auspicio del Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo viajaron hacia 

Inglaterra y España y se recibieron en Buenos Aires misiones de expertos euro-

peos en contrapartida, viabilizando un convenio con el Ayuntamiento de Bar-

celona para realizar un Plan Maestro, del que luego se desprendió el “proyecto 

urbano” para urbanizar Puerto Madero.

10 Combinando tejidos urbanos de densidad media (docks refuncionalizados) con 

otros de altísima densidad (torres), y convocando la participación de prestigiosos 

proyectistas y diseñadores nacionales e internacionales.

el desarrollo inmobiliario, entre el área central tradicional y la re-
serva ecológica. La corporación administradora y promotora de 
este gran “proyecto urbano”, Corporación Antiguo Puerto Madero 
Sociedad Anónima, fue constituida bajo la forma jurídico-adminis-
trativa de sociedad anónima, con los benefi cios que la fl exibilidad 
de ese formato conllevaría, y originalmente se constituyó median-
te dos accionistas: el Estado nacional, propietario de las tierras, y 
el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, gestor de la normativa 
urbanística11 necesaria para la concreción del proyecto, ante su or-
ganismo legislativo. El activo inicial de la operatoria se constituyó 
por transferencia de las tierras involucradas desde los organismos 
del Estado nacional que detentaban su tenencia12 a la Corporación 
Antiguo Puerto Madero Sociedad Anónima. Tierras óptimas a efec-
tos proyectuales y operacionales, ya que constituían un conjunto 
de predios contiguos de dominio de un único propietario estatal, 
además de estar desafectadas legalmente de su uso precedente y 
desocupadas, sin habitantes a erradicar, desalojar o relocalizar. Y 
sin competencia de otros grandes emprendimientos inmobiliarios 
que pudieran afectar su velocidad de comercialización o distraer 
la capacidad de inversión de grandes desarrolladores. Sobre los 
resultados e impactos hay mucha letra escrita por parte de refe-
rentes académicos, técnicos, políticos, desarrolladores, mediáticos, 
etc., pero las coincidencias radican en que: 

•  Se cumplió el objetivo de reposicionar la ciudad en el con-
cierto de “ciudades globales” cuya lógica es la de obtener 
espacios privados y públicos altamente califi cados, y alto es-
tándar de locales con atractivos para la industria del turismo 
receptivo internacional.

• Económicamente la operatoria resultó exitosa: incidió positiva-
mente en la dinámica de la industria de la construcción, con 
efectos multiplicadores en el periodo de construcción, cana-
lizando inversiones nacionales e internacionales; y ni siquiera 
en los periodos de crisis nacional e internacional se paralizaron 
las obras privadas ni las públicas en el polígono de acción de 
la Corporación Antiguo Puerto Madero Sociedad Anónima; la 
totalidad de los terrenos fueron vendidos y construidos.

• Para algunos el espacio físico y social resultó perfecto, como 
nueva oferta para las actividades de residencia, consumo y 
esparcimiento de las élites acomodadas. Para otros, en un íco-
no de inequidad socio-espacial, por la permanencia de una 
villa de emergencia lindera sin urbanizar y un nuevo asenta-
miento precario que continúa densifi cándose.1

• Otra crítica: en algún momento estuvo previsto que con la 
recuperación de toda la operatoria podría urbanizarse la Villa 
1 y ejecutarse una solución vial pendiente a la falta de co-
nexión entre las autopistas norte y sur de la ciudad. Pero ello 
no se concretó, y la realización de nuevas calles vehiculares 
y peatonales, así como de parques y plazas de alto estándar 

11 Inicialmente se obtuvo la normativa de preservación histórica del área de los 

docks, y en el año 1 la normativa específi ca para incluir al barrio completo en 

el Código de Planeamiento Urbano de la ciudad.

12 Principalmente la Administración General de Puertos.

1 Villa 1 Padre Mugica al norte de Puerto Madero, y asentamiento Rodrigo Bueno 

al sur.



Instrumentos de gestión
de proyectos urbanos del siglo xxi

DOSSIER CENTRAL 137137137

realizadas dentro del  % del predio destinado a espacio pú-
blico, benefi cian casi exclusivamente a los usuarios con poder 
adquisitivo alto que prevalecen en el lugar. 

La mayoría de los “proyectos urbanos” ejecutados bajo el pa-
radigma neoliberal presentaron impactos conocidos como “gentrifi -
cación”, con su consecuente expulsión de la población pre-existente 
en las inmediaciones que se adecuó al nuevo estándar económico, 
además de generar al interior de los barrios revitalizados una homo-
geneidad socio-poblacional de estándar alto y medio-alto, por el 
aumento de precios del suelo, reforzado por las condiciones exclu-
yentes del diseño de los espacios privados y públicos. 

La eclosión de crisis estructurales en países en vías de de-
sarrollo, como los latinoamericanos hacia fi nales de la década de 
los noventa y principios del nuevo milenio, y la crisis fi nanciera y 
“burbuja inmobiliaria” que afectó a gran parte de los países de-
sarrollados de Europa y también a los Estados Unidos, ha deter-
minado un nuevo contexto internacional en el siglo xxi, al cual se 
están adecuando los sectores económicos privados y las políticas 
públicas, entre ellas las urbanísticas. Los cambios más notorios 
se evidencian en los países en vías de desarrollo de la región la-
tinoamericana, especialmente los sudamericanos, que vienen 
transitando este proceso tempranamente en el siglo xxi, con una 
retracción del escenario neoliberal y una movilidad hacia escena-
rios neo-institucionalistas y neo-desarrollistas que están obrando 
como campo de cultivo de nuevas experiencias, con rupturas y 
continuidades respecto de los paradigmas precedentes, con en-
foques de carácter más progresista respecto de las implicancias 
del dU y las políticas para alcanzar sus objetivos. El pU ya no parte 
exclusivamente de áreas de oportunidad para la realización de 
capitales fi nancieros e inmobiliarios y la materialización de espa-
cios califi cados para élites homogéneas de alto estándar, consti-
tuyendo enclaves urbanos desintegrados del resto de la ciudad, 
sino que empiezan a conocerse experiencias que aprovechando 
los benefi cios de las fi guras jurídico-administrativas de gestión 
bajo la forma de corporaciones y agencias de composición mixta, 
procuran dar respuesta a nuevas demandas, respondiendo a la 
necesidad real de lograr la integración urbana socio-espacial de 
áreas sujetas a ocupación informal y deterioro físico de las cons-
trucciones en desuso.14 

La idea rectora del polígono de intervención donde el 
“proyecto urbano” adquiere continuidad territorial y edilicia 
cambia en el nuevo siglo, y avanza hacia la búsqueda de mayor 
inclusión social, equidad territorial y sustentabilidad ambiental. 
Varias intervenciones en países suramericanos en la primera dé-
cada del siglo xxi comenzaron a reconvertir sus áreas degradadas, 
y hay experiencias de integración urbana de la ciudad planifi cada 
y formal con la espontánea e informal, con mayor compromiso 
por la redistribución de plusvalías generadas por intervenciones 
urbanísticas y otras políticas públicas, hacia sectores urbanos con 
menor potencial para el “desarrollo urbano” que los preferidos 
por el capital desarrollador inmobiliario. 

14 Problemática que se profundizó aquejando a las grandes ciudades latinoameri-

canas desde el último tercio del siglo xxi.

Casos referenciales que desafían 
la lógica de mercado traduciendo 

el modelo de proyecto urbano 
europeo de fi n del siglo  a la 

escena latinoamericana del siglo  
América Latina, y particularmente la región suramericana, 

está transformándose en un laboratorio de ensayo y difusión de 
experiencias de “proyectos urbanos” y en un menú heterogéneo 
y ecléctico de instrumentos urbanísticos que intentan desafi ar la 
lógica de mercado del modelo de “proyecto urbano” neoliberal 
transpolado desde los países desarrollados a fi n del siglo xx. Al-
gunos ejemplos emblemáticos son las derivaciones del progra-
ma Favela Bairro (Río de Janeiro-Brasil, 14-2004) y del Estatuto 
de la Ciudades (a nivel nacional brasilero), el modelo Medellín y 
su Empresa de Desarrollo Urbano (EDU) (Colombia, 200-200) 
y el Metrocable de Caracas (Venezuela, 2001-2010). Proyectos 
integrales y obras de diversa naturaleza y envergadura (vial, tie-
rra, vivienda, transporte) regidas por perspectivas de “desarrollo 
urbano” tendientes a recuperar áreas marginales para integrar-
las al resto de la ciudad con criterios de equidad y justicia socio-
espacial. La ciudad argentina de Buenos Aires también cuenta 
en el siglo xxi con una experiencia indicativa de tales tendencias, 
la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado (CBASSE) 
creada para revertir los valores desfavorables de indicadores de 
“desarrollo urbano” del sur de la Ciudad Autónoma de Buenos Ai-
res (CABA), destacándose que: 

• La variación poblacional intercensal de la Ciudad Autónoma 
de Buenos Aires decrece con distribución desigual en detri-
mento del sur,1 desaprovechando áreas subocupadas que 
no logran reposicionarse de su condición estigmatizada por 
malas condiciones ambientales y de inseguridad.1

•  El sur de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires presenta un 
crecimiento de los hogares con carencias de servicios: en 
2001 había 1.100 hogares sin suministro de agua por red pú-
blica conectada directamente a su domicilio, mientras que en 
2010 se registraron 4.1 (“Censo Nacional de Población y 
Vivienda”, 201). 

1 Entre 2001 y 2010 la tasa de variación poblacional argentina fue de 10,, la del 

Área Metropolitana de Buenos Aires 14,1, la de la Ciudad Autónoma de Buenos 

Aires , capital del país, 4,1. En una de las principales unidades jurídico-adminis-

trativas conocida como comuna, la Comuna 4 ubicada en el sur de la ciudad (his-

tóricamente vinculadas a la vocación industrial que fue de las actividades más 

deterioradas por el modelo neoliberal), fue de 1,, con el agravante de que la 

población no residente en villas decreció a una tasa de -, mientras que se du-

plicó la cantidad de población en villas. 

1 Mientras el sur de la ciudad presenta grandes extensiones con densidad pobla-

cional baja y medio-baja a pesar de contar con buenos estándares relativos de 

cobertura de infraestructura básica, el norte acentúa su densidad poblacional y 

edilicia, con impactos negativos sobre la infraestructura cloacal, de agua potable, 

vial y de energía eléctrica entre otras.
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•  En el sur prevalecen los predios vacantes permeables a usur-
paciones1 y sufrió gran caída de la actividad industrial a fi na-
les del siglo xx, escasos servicios y retracción comercial.

• Cuenta con numerosas barreras urbanísticas confi guradas 
por grandes equipamientos, algunos obsoletos, défi cit de 
servicios comunitarios y conectividad intra-territorial.

•  Presenta históricamente altos índices de deterioro ambiental 
sobre el borde del Riachuelo.

• Entre 200 y 2012 disminuyó en un 20 % la brecha entre los 
precios del suelo de las zonas norte y sur de la ciudad,1 resul-
tando positivo para los propietarios del suelo del sur, pero ne-
gativo para posibles operatorias de vivienda de interés social 
o emprendimientos productivos, con riesgo de expulsión de 
la población de escasos recursos económicos.1 

La Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado 
corresponde a una generación de instrumentos de gestión co-
nocidos como corporaciones, empresas o agencias de “desarrollo 
urbano” utilizadas tanto por políticas neoliberales como las del 
contexto latinoamericano actual, neoinstitucionalistas y neode-
sarrollistas, con diferentes objetivos y medios. Teniendo en co-
mún, al menos desde lo discursivo y sus fundamentos, el objetivo 
del “desarrollo urbano” de los sectores urbanos subutilizados y 
deteriorados. 

En Argentina, el paradigma de fi n de siglo xx se posiciona-
ba desde las oportunidades de algunos territorios para la genera-
ción de desarrollos inmobiliarios rentables, a través de los cuales 
se generarían recursos para reinvertir en “desarrollo urbano”, dan-
do como resultado productos como la urbanización de Puerto 
Madero a través de una corporación que articuló recursos públi-
cos y privados. El paradigma de comienzos del siglo xxi, inspirado 
en experiencias de latitudes latinoamericanas, se posiciona des-
de el enfoque del Derecho a la Ciudad, ya no partiendo exclusi-
vamente de territorios de oportunidad sino desde aquellos con 
necesidades básicas insatisfechas, requiriendo fuertes aportes 
del sector público, mediatizados por empresas o corporaciones 
que reafi rman la voluntad estatal de protagonizar activamente la 
valorización del suelo urbano en términos de calidad de vida. De 
modo que la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado 
fue creada aprovechando la oportunidad que este tipo de instru-
mentos conllevaría en procura de revertir o mitigar las tenden-
cias regresivas de “desarrollo urbano” del sur de la ciudad. 

Es posible identifi car cuatro etapas en el devenir de la 
Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado detalladas a 
continuación: 

1 La Villa 21-24 pasó de 10.22 habitantes en 11 a 1.10 en 2001 y 2.2 en 

2010. El asentamiento Rodrigo Bueno pasó de  habitantes en 2001 a 1. en 

2010 (“Censo Nacional de Población y Vivienda”, 201). 

1 Según el documento “Evolución de la equitatividad del suelo” (201), en 200 el 

suelo del norte valía 2, veces más que el del sur y en 2012 2,.

1 Como ocurrió en ciudades como San Salvador de Bahía en Brasil, bajo la premisa 

de revalorización para promoción turística, o como temen que acontezca en Río 

de Janeiro en relación con las obras de los próximos eventos internacionales.

Periodo 1998-2000: formulación 
y aprobación legislativa 

Tras años de debate legislativo sobre la modalidad de este 
instrumento de desarrollo económico-territorial, con jurisdicción 
en el polígono ubicado al sur de las avenidas Alberdi-Directorio-
San Juan,20 se optó por la fi gura de sociedad estatal bajo la forma 
de una corporación a cargo de un directorio. Los medios de pren-
sa destacaban entonces: 

• Que la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado 
estaría en manos del gobierno porteño pudiendo el sector 
privado adquirir hasta el 4 % de la participación societaria, y 
que su objetivo no sería realizar buenas inversiones para au-
mentar el capital como el de Puerto Madero, sino impulsar 
la zona más desatendida de la ciudad a fi n de transformarla 
en un polo de desarrollo económico y urbanístico a través de 
un plan estratégico que canalizaría inversiones privadas y pú-
blicas, compensando las desigualdades zonales dentro de la 
ciudad (“Presentan la Corporación del Sur”, 2000). 

•  Que los fondos de la venta y alquiler de bienes se invertirían en 
infraestructura, mejoramiento de espacio público y transforma-
ción del tejido urbano, aunque los inmuebles no serían cedidos 
defi nitivamente sino transferidos en fi deicomiso, pudiendo el 
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires recuperarlos de no ser 
vendidos o si fuera necesario. Y que el Gobierno de la Ciudad de 
Buenos Aires fi nanciaría la operación inicial de la Corporación 
Buenos Aires Sur Sociedad del Estado, habiéndose evaluado la 
posibilidad de capitalizarla vendiendo parte de sus acciones en 
la Corporación Antiguo Puerto Madero Sociedad Anónima (“Una 
sociedad se encargará del desarrollo del sur de la ciudad”, 2000). 

• Que el rol del Estado como desarrollador inmobiliario y dispa-
rador de estrategias de transformación de espacios públicos, 
infraestructura y equipamiento en áreas postergadas, reque-
riría fomentar la participación comunitaria local (“Corpora-
ción Buenos Aires Sur. ¿Un nuevo Puerto Madero?”, 2000). 

Finalmente, en el contexto de la gestión de gobierno de 
sesgo progresista que se iniciaba por entonces,21 la Corporación 
Buenos Aires Sur Sociedad del Estado fue creada según una ecua-
ción equilibrada entre las visiones de una ciudad socialmente jus-
ta y económicamente competitiva con el fi n de regenerar el área 
más deprimida de la ciudad. El territorio asignado a la Corpora-
ción Buenos Aires Sur Sociedad del Estado es de una superfi cie 
aproximada de .0 hectáreas y sería, para la época, el polígo-
no de acción más extenso, con mayor cantidad de población y 
mayor grado de complejidad de gestión que se habría asignado 
para manejar una corporación o agencia estatal de “desarrollo ur-
bano” de estas características. 

20 Un tercio de la superfi cie de la ciudad, 00.000 habitantes, y los valores socio-

territoriales de menor rango en la ciudad.

21 La cual sólo perduró hasta 2004 con serias difi cultades de gobernabilidad que 

derivaron en su culminación anticipada.
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A través de la Ley 40/200022 se declaró el Área de De-
sarrollo Sur en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires como he-
rramienta para el desarrollo económico-territorial del sur, que 
articularía los sectores público y privado en un plan de desa-
rrollo. Su único accionista fue (y sigue siendo) el Gobierno de la 
Ciudad de Buenos Aires, y se previó que recibiera en fi deicomiso 
como único activo inmuebles de dominio privado del Gobierno 
de la Ciudad de Buenos Aires en el sur, contando inicialmente 
con un acotado presupuesto para gastos operativos de perso-
nal y funcionamiento, que podría ir complementándose con los 
benefi cios de las operaciones sobre dichos inmuebles (ventas, 
alquileres, fi deicomisos de garantía para acceder a crédito fi nan-
ciero, concesiones de uso, desarrollos inmobiliarios, empren-
dimientos productivos, etc.). Las funciones previstas para este 
instrumento son: administración y valorización de inmuebles de 
dominio privado del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires en 
su área de acción, generación y promoción de desarrollos inmo-
biliarios, industriales, comerciales y de explotación de servicios 
públicos, administración de un fondo fi duciario para el desarrollo 

22 Sancionada el  de agosto del año 2000 por la legislatura de la Ciudad Autónoma 

de la Ciudad de Buenos Aires. 

del sur, promoción de interacción entre actividad pública e inicia-
tiva privada en el desarrollo de proyectos, promoción de incenti-
vos fi scales, fi nancieros y urbanísticos, gestión de fi nanciamiento 
a través de fi deicomisos y constitución de un banco de tierras. 

Acorde a la esencia de instrumentos como esta corpora-
ción, imbuida aún del paradigma de fi nes del siglo xx, al inicio 
de su gestión la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Es-
tado partió del reconocimiento de las siguientes fortalezas de la 
zona sur: disponibilidad de espacios vacantes, proximidad al área 
central, proyectos viales subterráneos, identidad cultural con im-
portante patrimonio arquitectónico e histórico, crecimiento de 
algunas ramas productivas de nueva generación, ventajas para 
invertir como la promoción de adicionales de edifi cabilidad en la 
normativa urbanística, la posibilidad de realizar convenios urba-
nísticos en distritos industriales, exenciones de tasas de servicios 
y derechos de construcción, entre otros benefi cios fi scales. 

Figura 1. Proyectos según área de intervención

Fuente: fi gura elaborada por los autores con fuente en la Corporación Buenos Aires Sur (2001). 
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Periodo 2000-2004: puesta en 
marcha e implementación 

En su puesta en marcha se estructuró mediante un direc-
torio de composición análoga a la de las fuerzas partidarias legis-
lativas de la ciudad. Administrativamente se organizó a través de 
una gerencia general y dos técnicas: una de Desarrollo Urbanísti-
co y otra de Desarrollo Económico, lo que se refl ejó en un plan de 
acciones inicial con fuerte sesgo urbanístico (Programa Anual de 
Acciones 2001) con estrategias para orientar las acciones futuras 
mediante áreas de intervención y ejes de desarrollo económi-
co-territorial y dos programas: de Identifi cación, Asignación de 
Destino Urbanístico y Saneamiento de Inmuebles de Dominio 
Privado del GCBA y de Identifi cación de Áreas de Oportunidad 
e Inmuebles con Valor Estratégico de Propiedad de otros Actores 
Públicos y Privados. Las áreas y unidades de intervención fueron 
organizadas de la siguiente manera: 

•  Área Industrial Mataderos-Villa Lugano (actual Comuna )2 

• Área Parque Almirante Brown (actual Comuna )24 

• Área Industrial Nueva Pompeya-Villa Soldati (actual Comuna 4)2 

• Área de equipamientos obsoletos a refuncionalizar o relocali-
zaÁreas bajo autopistas:  de julio sur, 2 de mayo, AU 

• Área de interés turístico y valorización patrimonial de La Boca2 

• Desarrollo residencial o equipamiento urbano2 

• Área dársena sur 

2 Rezonifi cación de los distritos industriales I y E2 a usos residenciales, delimitación 

de polígonos de desarrollo industrial, refuncionalización del predio del Mercado 

de Hacienda y promoción de un polo turístico asociado a la Feria de Mataderos, 

puesta en valor del espacio público en el Parque Alberdi y los boulevares Reme-

dios y Eugenio Garzón, mejoras en el sistema de transporte, colaboración con la 

Comisión Municipal de la Vivienda en la urbanización de villas.

24 Desarrollo residencial del distrito U y el U, reordenamiento del distrito indus-

trial U1 y predios cedidos a clubes, puesta en valor del Parque Indoamericano 

y del predio del Parque de la Ciudad, colaboración con la Comisión Municipal de 

la Vivienda (CMV) en la urbanización de villas, construcción de centro de con-

venciones metropolitano, equipamiento deportivo, recreativo y de espectácu-

los, creación de centro de capacitación y desarrollo de tecnologías informáticas, 

desarrollo residencial en avenida Escalada y avenida Castañares, puesta en valor 

del autódromo y el Parque Roca, promoción del área Parque Sur-Puente La Noria, 

ampliación de línea E de subterráneo y desarrollo industrial distrito U1.

2 Rezonifi cación de distritos I y E2, revitalización del espacio público y los corredo-

res comerciales, desarrollo de un área de servicios en torno a la estación ferrovia-

ria Sáenz, creación del Museo del Tango y creación del Paseo de las Provincias.

2 Rehabilitación del Parque Lezama-Casa Amarilla y ampliación del circuito turísti-

co patrimonial de La Boca.

2 Desarrollos residenciales en el área de infl uencia de avenidas San Juan y Direc-

torio, aprovechamiento urbanístico de terrenos remanentes de expropiación, 

realización inmediata de inmuebles e inmuebles con aptitud productiva.

• Recuperación y puesta en valor del espacio público y los espa-
cios verdes2 

•  Rehabilitación del barrio de Constitución 

Esta planifi cación fue alterada por la crisis estructural na-
cional (económica, fi nanciera, social, de gobernabilidad) de los 
años 2001-2002 a partir de la que se retrajeron los mercados, 
las operaciones inmobiliarias y la obra pública.2 El Gobierno de 
la Ciudad de Buenos Aires redireccionó sus prioridades hacia 
la contención de la emergencia social,0 lo que agregado a un 
contexto de ajuste presupuestario infl uyó en que las estrategias 
previstas para la fl amante Corporación Buenos Aires Sur Socie-
dad del Estado quedaran postergadas, surgiendo otros escollos 
políticos internos1 y difi cultando a la Corporación Buenos Aires 
Sur Sociedad del Estado la factibilidad de contar con su propio 
“banco de inmuebles”.2 Pero la principal señal del retroceso 
de la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado en la 
agenda política del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires fue 
la pérdida de autonomía otorgada al momento de su aproba-
ción legislativa como organismo autárquico, ya que hacia fi nes 
de 200 pasó a depender de un área del gobierno local, la Se-
cretaría de Desarrollo Económico, con su correspondiente mo-
difi cación de estatuto societario. 

Periodo 2004-2007: crisis y 
profundización de su estancamiento 

A la desfavorable situación relativa al padrón de inmue-
bles que la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado 
esperaba recibir en transferencia para constituir su propio fi dei-
comiso y la crisis estructural del país, se sumó un nuevo institu-
cional externo a la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del 
Estado.4 Como sostiene Mignaqui (2010), la coyuntura econó-

2 Espacios verdes de acceso libre, vía pública, actividades, áreas y edifi cios de valor 

patrimonial.

2 En un contexto de revueltas sociales y renuncia anticipada del presidente del país. 

0 En diciembre de 200 se modifi có la Ley 121 que transformaba la Comisión 

Municipal de la Vivienda en Instituto de la Vivienda, autorizándolo a constituir su 

“banco de tierras e inmuebles” de dominio del Gobierno de la Ciudad de Buenos 

Aires y disponer de ellos para desarrollar planes de vivienda. 

1 La fragilidad institucional difi cultaba la confi anza intra-gubernamental y conlle-

vó restricciones a la transferencia de inmuebles, adecuándose la normativa por 

la que la Escribanía de la Ciudad requiriría precisiones sobre benefi cios previstos 

por cada proyecto en cada inmueble, disminuyendo el potencial extraordinario 

de gestión del instrumento.

2 Banco que tras un estudio pormenorizado reveló que sólo el 44 % de los inmuebles 

presentaban aptitud para ser implicados en proyectos, y una ínfi ma proporción de 

ellos sería accesible de forma inmediata Ya que todos requerían de acciones de 

saneamiento dominial y de situaciones de tenencia u ocupación precaria o con 

largos plazos de vigencia de contratos de alquiler o concesión de uso vigentes, 

además de contar con algunos con pasivos ambientales de altísimo costo de miti-

gación y litigios judiciales que retrasarían indefi nidamente la transferencia.

 Incluso la transición, la presidencia del directorio, quedó a cargo ad honorem del 

Secretario de Desarrollo Económico.

4 En ocasión de una tragedia ciudadana, que derivó en la destitución por juicio 

político del jefe del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, reemplazado provi-
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mica y la inestabilidad política crecientes, así como también la 
relación de competencia de las distintas áreas gubernamenta-
les con recursos y presupuesto para ejecutar las obras públicas 
necesarias respecto de la Corporación Buenos Aires Sur Socie-
dad del Estado, generaron un gran cúmulo de obstáculos que 
no permitieron seguir adelante las iniciativas previstas en el 
programa de acciones; por lo que podemos califi car al periodo 
precedente, 2001-2004, e incluso hasta el 200, como un pe-
riodo de incubación de proyectos, con algunas excepciones en 
las que se ejecutaron algunas acciones, dispersas, aleatorias y 
discontinuas, propulsadas por una mayor agilidad en los pro-
cesos licitatorios y de adjudicación de obras, tal como señala 
Mignaqui (2010). La obra de mayor relevancia en más de un 
lustro de funcionamiento de la Corporación Buenos Aires Sur 
Sociedad del Estado fue el Centro Industrial Sur inaugurado en 
200 en un inmueble que debió comprar la Corporación Bue-
nos Aires Sur Sociedad del Estado al no disponer del banco de 
inmuebles propio. 

Periodo desde 2007: reorientación 
de objetivos y readecuación 

de estrategias y medios 
A nivel nacional se venía experimentando un fuerte pro-

ceso de cambio del contexto económico, político, productivo y 
social a partir del nuevo gobierno asumido desde 200, con un 
cambio radical del sesgo de la política macroeconómica, ahora 
de carácter neoinstitucionalista y neodesarrollista, cuyos prime-
ros efectos se visualizaron a partir de 200 en la dinamización 
del mercado inmobiliario privado y en materia de obra pública. 

soriamente por su vice-jefe, lo que dejó a la deriva gran parte de las defi niciones 

pendientes de la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado hasta que la 

ciudad volvió a contar con un nuevo Jefe de Gobierno electo a partir del año 200. 

 En la que no sólo se habían paralizado las inversiones y la dinámica productiva e 

inmobiliaria. La salida de la convertibilidad cambiaria dejó un mercado con res-

tricciones para el retiro de dinero de los bancos, a raíz de lo cual era imposible 

contar con tasaciones reales de los inmuebles y con inversores en un escenario 

de inestabilidad fi nanciera. 

 Como por ejemplo ocurría entre la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del 

Estado y el Instituto de la Vivienda.

 La únicas operaciones relevantes efectuadas por la Corporación Buenos Aires Sur So-

ciedad del Estado entre 2002 y 200 fueron la convocatoria a un concurso de ideas 

urbanísticas para el área de Mataderos –proyecto no concretado– y la venta de un 

inmueble a una asociación gremial de médicos que ya lo estaba usando bajo conce-

sión para usos sociales, deportivos y recreativos. Y en 2004 se convocó otro concurso 

de ideas urbanísticas, para el predio del ex Parque de la Ciudad en Villa Soldati –pro-

yecto tampoco concretado–, y participó de un convenio entre la Fundación Madres 

de Plaza de Mayo y el Instituto de la Vivienda para poner en marcha una planta de 

producción de paneles prefabricados para viviendas de interés social.

 Donde funciona un hotel de industrias con casi veintiocho mil metros cuadrados 

cubiertos y nueve mil doscientos metros cuadrados descubiertos, ofertados en-

tre trece empresas (calzado, farmacéutica, alimentos) mediante mecanismos de 

leasing, compra o alquiler.

 Con continuidad y profundización en su línea político partidaria y con dos años 

de gobierno por delante, hasta el 201.

Por otra parte, a fi nes de 200 se dio en la ciudad una 
nueva gestión de gobierno local, de sesgo ideológico de dere-
cha, en sintonía político-partidaria contraria a la del gobierno na-
cional, que retomó la percepción del sur de la ciudad como área 
de oportunidad para el desarrollo de emprendimientos y valo-
rización inmobiliaria y explicitó su interés por priorizar acciones 
políticas en dicho sector. En la práctica estas intenciones y accio-
nes resultaron azarosas y desarticuladas, con difi cultades en su 
viabilidad de gestión.40 

Figura 2. Mapa de intervenciones

Fuente: Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado (201). 

No obstante, algunas obras y acciones han tenido lugar 
durante este periodo por diversos motivos. Siguiendo la infor-
mación ofi cial, en la actualidad (Corporación Buenos Aires Sur 
Sociedad del Estado, 201) computamos diecisiete de diversa 
envergadura y complejidad: cuatro intervenciones distribuidas 
en tres barrios, siete intervenciones del Programa PROSUR Hábi-
tat distribuidas en cinco barrios y siete emprendimientos de otro 
tipo distribuidos en cuatro barrios.41 Algunos de ellos son: puesta 
en valor de equipamiento deportivo y recreacional del Parque 
Roca,42 segunda etapa del Centro Metropolitano de Diseño,4 
nuevo equipamiento educativo universitario,44 estación terminal 

40 Como ocurre con la propuesta de relocalizar funciones activas de equipamientos 

hospitalarios públicos neuropsiquiátricos en el barrio de Barracas para instalar allí un 

centro cívico, proyecto que no puedo concretarse a pesar de la realización de varios 

concursos de ideas urbanísticas para la zona (Centro Cívico y Parque Lineal del Sur).

41 Siete barrios con intervenciones y ocho sin intervenciones, con prevalencia del 

suroeste (comunas  y ).

42 Para el desarrollo de actividades y espectáculos deportivos y culturales (Copa 

Davis de tenis, recitales, escuela pública de tenis y escuela pública de ajedrez), 

siendo el sector C administrado por la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad 

del Estado.

4 Inaugurada su primera etapa en 2001, y declarado en 200 Área de Protección 

Histórica N.°  por la Legislatura porteña, este emprendimiento de catorce mil 

metros cuadrados refuncionaliza el antiguo mercado de pescado en una incuba-

dora de proyectos de industrias creativas que termina siendo, en el año 2010, un 

emprendimiento del Ministerio de Desarrollo Económico.

44 Sede del Ciclo Básico Común de la Universidad de Buenos Aires: proyecto licitado 

en 2012, en una parcela de cuatro mil metros cuadrados, en el Parque de las 

Victorias para construir dos mil metros cuadrados en cuatro pisos. 
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de ómnibus de media y larga distancia4 yel Programa de Regu-
larización y Ordenamiento del Suelo Urbano (PROSUR Hábitat).4 

En relación al Programa de Regularización y Ordenamien-
to del Suelo Urbano Hábitat (PROSUR Hábitat), en 200 se traspa-
saron funciones del Instituto de la Vivienda (IVC) a la Corporación 
Buenos Aires Sur Sociedad del Estado para que dicho programa 
atendiera las necesidades de urbanización de las villas y asenta-
mientos precarios dentro de su polígono de acción. Y más allá 
de las implicancias de vaciamiento de funciones del Instituto de 
la Vivienda de la Ciudad4 signifi có un cambio radical del eje de 
la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado, la cual ya 
no impulsaría operaciones priorizando la perspectiva desde las 
áreas de oportunidad sino desde las áreas problemáticas, con 
consecuencias positivas pero también negativas al no poder 
garantizar la generación de recursos propios para invertir en la 
urbanización completa de las villas, iniciándose un círculo vicioso 
que limitaría su potencial como herramienta de gestión de “pro-
yectos urbanos” con alto impacto y grado de sinergias4 limitan-
do las posibilidades del “desarrollo urbano” necesario.

Algunas conclusiones 
interpretativas en torno a la 

4 En predio administrado por la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Esta-

do donde una empresa privada ejecutará obras y administrará su gestión desde 

201. Prevé conectarse a la red de subterráneos y carriles exclusivos de transpor-

te público (Metrobus). 

4 Implementado en la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado desde 

200, con la articulación de otras áreas del Gobierno de la Ciudad de Buenos 

Aires a las que en 2011 se sumó la Secretaría de Hábitat e Inclusión dependiente 

del Ministerio de Desarrollo Urbano, persigue la transformación de los asenta-

mientos informales del área sur en barrios formales a través de acciones que se 

implementan mediante procesos participativos: obras de infraestructura, equi-

pamientos, soluciones habitacionales y saneamiento ambiental, promoción de 

actividades sociales y comunitarias, gestión de tierras y regularización de la te-

nencia, gerenciamiento de proyectos, gestión de la adecuación del marco nor-

mativo, capacitación para inserción laboral de jóvenes y trabajo comunitario.

4 Ahora a cargo de la urbanización de villas fuera del polígono de acción de la Cor-

poración Buenos Aires Sur Sociedad del Estado (solamente la denominada Carlos 

Mugica en el barrio Retiro excluyendo los asentamientos precarios no consig-

nados como villas con nomenclatura urbanística de Distrito U1). Y continuaría 

manejando la magra porción de programas que no tenían que ver con villas.

4 En los seis años del horizonte, de ocho previstos por el Programa de Regularización y 

Ordenamiento del Suelo Urbano (PROSUR Habitat) para transformar la problemática 

de hábitat del sur de la ciudad, sólo se han concretado las siguientes obras: en la 

Villa 1-11-14 se relocalizaron en 200 algunas familias para permitir la realización de 

las obras de ampliación de la avenida Perito Moreno; en 200 en el barrio INTA (ex 

Villa 1) se inauguraron una salita de primera infancia y una sala donde funciona un 

centro de atención primaria de la salud, seis familias escrituraron sus viviendas y se 

abrieron algunas calles y mejoraron algunos frentes de las casas sobre las mismas; 

en la Villa 20 se inauguró un polideportivo; en la Villa 21-24 se construyó un salón de 

usos múltiples, se refaccionó la fachada de un comedor y se construyó una plaza. En 

2012 se licitaron obras de infraestructura para el asentamiento Los Piletones, don-

de se efectuaron las siguientes acciones y obras en el espacio bajo-autopista: plaza 

seca, sucursal del Banco Ciudad y una ofi cina de orientación y denuncias. Además de 

obras como: sala de prevención de adicciones, edifi cio para el desarrollo de peque-

ños emprendimientos productivos y capacitación, y reparaciones en el polideportivo 

existente. 

experiencia de la Corporación 
Buenos Aires Sur Sociedad del 

Estado en la ciudad de Buenos Aires 
También el artículo contrapone experiencias en una misma 

ciudad, originadas y desarrolladas en dos contextos temporales 
distintos, en localizaciones linderas, con sus respectivas corpora-
ciones de gestión, cada una representativa de los paradigmas de la 
época de su formulación e implementación. Aunque con escalas, 
dinámicas, complejidades y estructuras territoriales diferentes en-
tre sí (el de la Corporación Antiguo Puerto Madero Sociedad Anó-
nima –Puerto Madero– más homogéneo en todo sentido, y el de 
la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado –en el sur de 
la ciudad– de mayor heterogeneidad, tanto física como social), y 
diferentes con relación al resto de la ciudad de Buenos Aires. 

La experiencia de la Corporación Antiguo Puerto Ma-
dero Sociedad Anónima en una versión más pura, en términos 
referenciales, de su patrón de desarrollo urbano, y el caso de la 
Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado en una ver-
sión más heterogénea ya que fue concebida bajo el paradigma 
neoliberal4 pero puesta en marcha e implementada al inicio 
de un nuevo paradigma emergente y gradualmente en vías de 
consolidación en los periodos subsiguientes (2001-2004 y los 
subsiguientes).0 En este sentido, la Corporación Buenos Aires 
Sur Sociedad del Estado es un ejemplo atípico, porque lleva en su 
carga “genética” ambos paradigmas, lo que de por sí presupone 
una situación contradictoria. Por ejemplo, al tener que evaluar el 
desempeño de un instrumento de “desarrollo urbano” en un pe-
riodo específi co pero con los valores de los indicadores pensados 
para un momento histórico diferente. 

Otra contradicción tiene que ver con el viraje de la Cor-
poración Buenos Aires Sur Sociedad del Estado desde su origina-
rio perfi l urbanístico,1 gradualmente minimizado en las etapas 
posteriores al año 2004, hacia una vocación más difusa, que va 
desde el impulso de algunas pocas intervenciones de gran enver-
gadura, aunque de dudoso impacto económico territorial signifi -
cativo, hasta otras que superponen funciones gubernamentales 
de manera insufi cientemente coordinada, y otras incidentales y 
desproporcionadas en relación con el gasto público que implica 
el sostenimiento de un organismo de tal magnitud.2 

Otra gran contradicción: no se sabe si este tipo de ins-
trumento es el más conveniente para gestionar, competitiva y 
operativamente, un territorio tan amplio (en superfi cie y en can-
tidad de población), que fue concebido como “área de desarrollo 

4 En tiempos en que el mismo era excluyente y aún predominante en el periodo 

1-2000 cuando la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado estaba 

siendo plasmada.

0 En tiempos en que los contextos neoliberal y neoinstitucionalista coexisten y es-

tán precisamente en fricción en América del Sur, aparentemente el primero en 

recesión y el segundo emergente, aunque sin consolidarse aún.

1 Lo que se transparenta en los contenidos de su primer Programa de Acciones.

2 Más aún cuando las pequeñas obras y acciones estarían actualmente bajo juris-

dicción de las comunas porteñas descentralizadas, al menos desde el año 2012.
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prioritario” en el Código de Planeamiento de la Ciudad Autónoma 
de Buenos Aires, con incentivos que resultaron insufi cientes para 
atraer las inversiones previstas a ese territorio y que además 
presenta una complejidad de gestión del suelo muy superior al 
caso de Corporación Antiguo Puerto Madero Sociedad Anónima, 
porque los inmuebles de dominio privado del Gobierno de la 
Ciudad de Buenos Aires dentro del polígono de acción de la Cor-
poración Buenos Aires Sur Sociedad del Estado tienen una distri-
bución absolutamente dispersa, y en su mayoría, están ocupados 
o con situaciones irregulares de tenencia, lo que difi culta su fac-
tibilidad de gestión. Además de ser muy pocos los de superfi cie 
y estado conveniente para el tipo de operaciones de desarrollo 
urbano necesarios, y que además requieren de procedimientos 
de saneamiento dominial y de tenencia mucho más engorrosos 
que con los que se encontró la Corporación Antiguo Puerto Ma-
dero Sociedad Anónima cuando emprendió la gestión de la ur-
banización de Puerto Madero. Del mismo modo, en el caso de 
inmuebles de dominio privado dentro del polígono de acción 
de la Corporación Buenos Sur Sociedad del Estado, es enorme la 
cantidad de actores propietarios con diversidad de situaciones 
dominiales y estado, muchos de ellos constituidos por un tejido 
social consolidado y arraigado y numerosas actividades residen-
ciales y productivas activas, o en situación de abandono. Siempre 
ha resultado muy difícil para la Corporación Buenos Aires Sur So-
ciedad del Estado operar con mecanismos como los de las zonas 
de gerenciamiento concertado.4 

Finalmente, otra gran contradicción es que cuando se de-
clara un “área de desarrollo prioritario” como lo es la zona sur de 
la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, no resulta pertinente seguir 
promoviendo desde el sector público la radicación de inversiones 
en otro polígono de acción en un territorio aún más atractivo por 
sus condiciones intrínsecas de localización y califi cación espacial, 
como es el barrio de Puerto Madero. La competencia entre la Cor-
poración Antiguo Puerto Madero Sociedad Anónima y la Corpo-
ración Buenos Aires Sur Sociedad del Estado en tal sentido podría 
califi carse de desleal, y a la vez un ejemplo de cómo el sector esta-
tal no es un actor homogéneo, sino más bien atravesado muchas 
veces por metas y estrategias territorialmente contradictorias. 

 Premios en mayor edifi cabilidad en ciertos distritos y posibilidad de cambio de 

norma en casos específi cos, así como eximición de pago de derechos de cons-

trucción y algunas tasas municipales en caso de radicar emprendimientos dentro 

del polígono declarado como área de desarrollo prioritario.

4 De hecho, por este motivo no se ha tenido aún éxito con este tipo de operatorias 

con propietarios privados ni con el proyecto de revitalización y expansión del 

área turística y patrimonial de La Boca, ni con el programa de rehabilitación de 

edifi cios de valor patrimonial en el barrio de Constitución, que serían interven-

ciones que realmente transformarían positivamente el sureste de la ciudad.

 De hecho, el barrio de Puerto Madero continuó protagonizando la dinámica inmo-

biliaria y de la industria de la construcción de la ciudad, absorbiendo las inversio-

nes de mayor porte, en tanto otros barrios de la zona norte y oeste como Palermo y 

Caballito las de porte medio-alto. Siendo signifi cativamente menor el desempeño 

de la zona sur en tal sentido. Puerto Madero no sólo absorbió, y continúa hacién-

dolo, la mayor parte de inversiones en desarrollos inmobiliarios nacionales e inter-

nacionales, sino también una importante cuota de la inversión en obra pública, 

destinada a la concreción de nuevos espacios, plazas y parques altamente califi ca-

dos en zonas residenciales de consumo, ofi cinas y esparcimiento de alto estándar 

para las nuevas élites acomodadas. A modo de referencia, en el periodo en que la 

Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado seguía casi paralizada en cuan-

to a la recepción de inversiones y obras relevantes, Puerto Madero recibía entre los 

Como señala Mignaqui (2010), la concurrencia de intereses, la dis-
puta por la asignación social de la tierra vacante, así como la dispa-
ridad de criterios para la localización de los emprendimientos y de 
integración socioterritorial de la población de menores recursos, 
generaron permanentes confl ictos. Los proyectos elaborados en el 
periodo de puesta en marcha de la Corporación Buenos Aires Sur 
Sociedad del Estado tenían dos premisas de trasfondo: diversifi car 
la oferta residencial para sectores medios y medio-altos de modo 
de no seguir alentando la auto segregación socio-espacial del sur 
como asiento ineludible de todas las soluciones habitacionales for-
males e informales de los sectores socioeconómicos más pobres 
y así lograr mayor heterogeneidad socio-territorial, y mantener la 
mayor cantidad de espacios aptos para actividades productivas 
posibles, en un momento en que la dinámica inmobiliaria y las ten-
dencias y preferencias de otras áreas gubernamentales indicaban 
lo contrario. Mignaqui (2010) resalta que no sólo la fragmentación 
intra-municipal sino también la concurrencia de otros organismos 
extra-locales con jurisdicción en el área de acción de la Corpora-
ción Buenos Aires Sur Sociedad del Estado, muchas veces hacían 
primar la lógica de la competencia y la discordancia de intereses, 
estrategias y acciones, en lugar de la concurrencia, complemen-
tariedad y concordancia que construyeran escenarios sinérgicos 
para el desarrollo integral del postergado sur de la ciudad. A la dis-
continuidad de gestión y disparidad de voluntades políticas de los 
integrantes del Directorio de la Corporación Buenos Aires Sur So-
ciedad del Estado, se le sumaron nuevos actores públicos cons-
tituidos por organismos con sus propios objetivos, capacidades, 
intereses y área de competencia, como la Autoridad de Cuenca 
Matanza Riachuelo (ACUMAR) a nivel supra, o las sub-unidades 
territoriales conocidas como Comunas , , 4, , ,  y 1, con los 
que no siempre prima el espíritu colaborativo como se observa en 
sus medios de comunicación web. 

De modo tal, que más allá de las intenciones que originaron 
este instrumento para el “desarrollo urbano” del área más poster-
gada de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, los objetivos y estra-
tegias de la Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado aún 
no se han concretado, y por las tendencias pasadas y actuales pa-
recieran distar de cumplirse, evidenciando así las contradicciones 
de la agenda urbana de desarrollo de la ciudad de Buenos Aires y 
la fragilidad de los instrumentos para un “desarrollo urbano” efi caz 
y sustentable en escenarios de fragilidad institucional y ausencia 
de capacidad y voluntad política real de gobiernos locales como el 
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires para cumplir con las metas 
de “desarrollo urbano” sugeridas desde ámbitos de confl uencia in-
ternacional como las Naciones Unidas y el Foro Urbano Mundial. 

años 200 y 200 inversiones por aproximadamente doce miles de millones de 

dólares absorbiendo cincuenta y cinco proyectos con la construcción de cuatro 

millones de metros cuadrados de obra (Reporte Inmobiliario, 200).

 Fueron numerosos los cambios internos de la Corporación Buenos Aires Sociedad del 

Estado en sus trece años de funcionamiento: de autoridades del Directorio, de su esta-

tuto y estructura gerencial y equipos técnicos, de objetivos y estrategias, entre otros.

 Creada en el año 200, con jurisdicción en el territorio de la cuenca que abarca el 

sur de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires y catorce municipios. 

 Unidades con autoridades electas por voto directo de los ciudadanos en relación 

con la Secretaría de Gestión Comunal y Atención Ciudadana del Gobierno de la 

Ciudad de Buenos Aires que están funcionando desde hace dos años.
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Refl exiones para el debate 
sobre la agenda urbana de 

desarrollo en América Latina 
Asumiendo la acepción comprehensiva del concepto de 

“desarrollo urbano” explayada inicialmente, y que las ciudades evo-
lucionan mediante procesos espontáneos –formales e informales– 
y también planifi cados, la colaboración que este artículo propone 
como contribución al debate sobre la agenda urbana de desarrollo 
focaliza el “proyecto urbano” como uno de los tipos de interven-
ción difundidos últimamente en las ciudades y sus instrumentos 
de gestión (agencias o corporaciones de “desarrollo urbano”), habi-
da cuenta de su incidencia en el cumplimiento o incumplimiento 
de las metas de desarrollo que cada ciudad se haya planteado. 

Con avances y no sin pocas contradicciones, el “proyec-
to urbano” y sus instrumentos de gestión, entre otros, la agencia 
o corporación, los bancos de tierras, las áreas de desarrollo prio-
ritario y los fondos de fi nanciamiento del desarrollo urbano, han 
evolucionado en el transcurso de al menos dos paradigmas de su 
contexto disciplinar (el campo urbanístico) y sus correspondientes 
contextos epocales, primero el neoliberal y luego, ya en el siglo 
xxi, la transición gradual con avances y retrocesos del contexto 
neoinstitucionalista y neodesarrollista. Hemos expuesto cómo ha 
evolucionado tanto el “proyecto urbano” como sus instrumentos 
de gestión en ambos contextos y paradigmas, y cuáles están sien-
do las principales diferencias de acuerdo a la localización regional 
de su implementación, ya que mientras en los países desarrolla-
dos, actualmente en crisis estructural irresuelta, las dinámicas vin-
culadas a este tipo de intervenciones urbanas están paralizadas 
o evolucionan de acuerdo a los patrones de “desarrollo urbano” 
y gestión heredados del contexto neoliberal de fi nes del siglo xx, 
en algunos países en vías de desarrollo, con énfasis en aquellos 
que están adoptando políticas de carácter neoinstitucionalista y 
neodesarrollista como alternativa al modelo neoliberal,0 como 
los de América del Sur, se están registrando varias experiencias de 
“proyectos urbanos” y sus instrumentos de gestión como las cor-
poraciones, manteniendo algunos elementos característicos de 
este tipo de instrumentos e incorporando otros de acuerdo a los 
nuevos enfoques emergentes en materia de “desarrollo urbano” en 
sintonía con las premisas del Derecho a la Ciudad.

Esto implica una transición en la que el tiempo dirá si se 
creará un instrumento de “desarrollo urbano” nuevo, o si en su 
esencia seguirá siendo el mismo pero adecuado al nuevo contex-
to. Entre tanto, cualquier experiencia de implementación que se 
indague presenta avances positivos pero también contradiccio-
nes. Algunas intrínsecas, es decir, del desempeño del instrumen-
to propiamente dicho, y otras extrínsecas más bien relacionadas 
a las amenazas y oportunidades con las que su proceso de imple-
mentación vaya interactuando. 

 Incidencia parcial. 

0 Lo que los condujo a la crisis a comienzos del siglo xxi.

Las experiencias enunciadas como parte de un inventario 
en construcción para el siglo xxi (brasileras, venezolanas, colom-
bianas), así como la detallada en profundidad en este artículo 
para la ciudad de Buenos Aires, en Argentina, fueron elegidas 
porque precisamente presentan todas estas aristas, y sirven a 
modo indicativo y de fundamento empírico de la hipótesis rela-
tiva a la emergencia gradual de nuevos patrones de intervención 
urbana en general y urbanística en particular, desde los enfoques 
alternativos del “desarrollo urbano” sustentable y con equidad 
que estarían emergiendo y difundiendo en América Latina (prin-
cipalmente en América del Sur) en consonancia con los contextos 
neoinstitucionalistas y neodesarrollistas emergentes. 

De hecho, si bien se han identifi cado principalmente esos 
casos noveles, parciales, incompletos y con todo tipo de contra-
dicciones, características de la implementación de nuevos instru-
mentos o la readecuación de viejas recetas a los nuevos contextos, 
resultaría relevante debatir en el ámbito del Foro Urbano Mundial 
si este proceso urbano contemporáneo al que refi ere este artículo 
es generalizable a toda América del Sur y a un radio regional más 
amplio como el de América Latina. Así mismo, resulta superlativo 
refl exionar acerca de la conveniencia de replicar en otras ciudades 
de América Latina las “buenas prácticas” que surjan del conoci-
miento y análisis de dichas experiencias, asumiendo las contradic-
ciones y lecciones aprendidas por el momento (que seguramente 
se incrementarán aceleradamente en los próximos años) y el valor 
de la herencia que dejan los territorios, procesos y actores invo-
lucrados en ensayar estas nuevas experiencias alternativas inci-
pientes de políticas urbanas en procura de un desarrollo urbano 
sostenible con mayores niveles de equidad que las que se replica-
ban y difundían a fi nes del precedente siglo. 

Es por ello que el artículo intenta aportar al debate una 
información base, su análisis y refl exiones al respecto sobre ac-
tuales instrumentos urbanísticos que puedan aportar positiva o 
negativamente al desarrollo urbano sostenible, según cómo sean 
aplicados en sus contextos, de acuerdo al juego de intereses y 
relaciones de poder entre los actores involucrados y la voluntad 
de acción y capacidad política de los agentes gubernamentales y 
no gubernamentales. Y recomienda poner atención a este tipo de 
experiencias, por el momento alternativas, las cuales más allá de 
sus avances y contradicciones podrían replicarse y generalizarse 
en otras ciudades de América Latina, operando como “faros” de 
difusión del proceso emergente aludido en este artículo. 
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ABREVIATURAS 

ACUMAR: Autoridad de Cuenca Matanza Riachuelo 

CABA: Ciudad Autónoma de Buenos Aires 

CAMPSA: Corporación Antiguo Puerto Madero Socie-

dad Anónima 

CBASSE: Corporación Buenos Aires Sur Sociedad del Estado 

DU: Desarrollo Urbano 

GCBA: Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires 

IVC: Instituto de la Vivienda 

PROSUR: Programa de Regularización y Ordenamiento 

del Suelo Urbano 

PU: Proyecto Urbano


