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Resumen

Actualmente las areas centrales de buena parte de las
ciudades intermedias argentinas manifiestan importantes
transformaciones morfolégicas que son posibles de
enmarcar en los denominados procesos de revitalizacion.
El uso del plural para dar cuenta de estos fenémenos radica
en el hecho de que se trata de diversas transformaciones
que si bien presentan la singularidad de recualificar un area
o0 gran inmueble degradado, se gestan bajo diversas
estrategias segln sea el rol de los agentes involucrados, o
bien el impacto morfolégico, funcional o social. El objetivo
del estudio se orienta a exponer una red conceptual basica
de estrategias asociadas a la revitalizacion, con el objeto
de identificar sus delimitaciones y posteriormente, proceder
a su aplicacion al caso del ‘area central primaria’ de la
ciudad de Santa Fe, a fin de reflexionar acerca de las
transformaciones que se vienen gestando. La metodologia
se sustenta en la sistematizacion e interpretacién de
diversas fuentes de informacién documental: normas
urbanisticas, planos y cartas topogréaficas histéricas, y
archivos periodisticos, complementandose con observacion
mediante trabajo de campo. Se detecté que los procesos
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gestados responden a diferentes estrategias de revitalizacion, con matices y
selectividad espacial, y que podrian desembocar en una posible expansion del
centro santafesino sobre el puerto local.

Palabras claves: transformacion, etapas econémicas, revitalizacion, area central,
Santa Fe

Abstract

Currently the central areas of many of the Argentine middle cities exhibit
significant morphological transformations that are possible to frame in so-called
downtown revitalization processes. They are various strategies that can occur for
the downtown revitalization. Although they have uniqueness of re-qualify an area
or recycle deteriorated large buildings, the role of the agents involved, and the
morphological, functional or social impact could be very differents. The study
objective is to present a basic conceptual network associated with the downtown
revitalization strategies in order to reflect on their conceptual boundaries and then
proceed with its application to the case of the transformations that have been
brewing in the CBD of Santa Fe City. The methods are based on the systematization
and interpretation of various sources of information: planning regulations, historical
maps, and newspaper archives, complemented by fieldwork observation. Results
signal that gestated processes respond to different revitalization strategies, with
nuances and spatial selectivity. Such processes could lead, in turn, to a possible
expansion of the area of the CBD over the land of the local harbor.

Keywords: urban planning, economic stages, downtown revitalization, Santa Fe
city

L2 24

Introduccion

La reestructuracion territorial de una ciudad o espacio metropolitano ha sido

asociada segun Méndez y Razquin (1992) tanto a su ‘dinamismo y funcionalidad’
dentro del sistema urbano, como a las modificaciones en su ‘estructura interna’,
ligados a cambios morfoldgicos, econdmicos, sociales y laborales. Senala Zarate
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Martin (2012) que “todas estas dindmicas de cambio explican la forma urbana, el
funcionamiento y uso de la ciudad actual”’, agregando que las mismas pueden
entenderse a partir de una serie de fases que han dado lugar al denominado
‘proceso de metropolizacion’ (Estebanez, 1988).

Alo largo del S. XX, la ciudad de Santa Fe ha experimentado periodos de
dinamizacion y de contraccion, los cuales han tenido (y tienen) un importante
grado de adscripcion a los marcos econdmicos, tradicionalmente conceptualizados
como etapas econdmicas o modelos de desarrollo.

Sin embargo, las etapas econémicas en las cuales se desplegaron proce-
sos de corte neoliberal, desde fines de la década del setenta, pero fundamental-
mente en los noventa, han tenido la capacidad para, ademdas de generar
regresividad economica, exacerbar las polarizaciones sociales y territoriales en
la ciudad. En este sentido, ciertas areas se dinamizaron, mientras que otras han
sido incapaces de reaccionar ante el nuevo panorama, cayendo en el abandono,
y dando lugar a erosiones o ‘vacios urbanos’ (Carrién y Hanley, 2005). Esta fue la
suerte de algunos sectores o inmuebles del ‘area central primaria’ santafesina
que a pesar de su privilegiada localizacién comenzaron a acusar obsolescencia
econdmica, funcional o fisica. No se encuadraron en los procesos neoliberales.

Si bien en términos de estructura urbana, Santa Fe inici6 el siglo XXI dando
cuenta de los contrastes de ‘gran escala’ (Gémez, 2011; Rodriguez y Arriagada,
2004), ‘insularidad’ (Borsdorf, 2003; Janoschka, 2002) y ‘fragmentacién’ (Prévét
Schapira, 2000) postulados, en general, para la ciudad latinoamericana; presen-
taria a su vez lo que podriamos denominar ‘micro’ contrastes dentro de una ‘gran’
estructura urbana. El area central, por su naturaleza, alberga al denominado CBD'
del area metropolitana (Figura 1), concentrando buena parte de las actividades

' El CBD (Central Business District), ha sido definido como ‘...el sector de una ciudad donde el
comercio al por menor de bienes y servicios, y la presencia de actividades administrativas y
financieras con fines lucrativos, dominan la escena...’” (Estebanez, 1988). Zarate Martin (2012)
agrega que el CBD ‘se caracteriza por su accesibilidad, por concentrar el mayor volumen de
trafico, lo que contribuye a convertirlo en espacio problema...’.
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que ejercen centralidad sobre ella, por lo cual exhibe en su interior espacios
altamente dinamizados; sin embargo, a principios de este siglo XXI presentaba
sectores en decadencia y hasta en completo estado de abandono. Conforme fue
emergiendo la cuestidén problematica de ese deterioro, se motorizaron desde el
Estado estrategias que han dado lugar a acciones que expresan lineamientos
asociados a los procesos de revitalizacion urbana, por lo cual el letargo fue pa-
sando y el centro, lejos de morir, busca renovarse.

Figura 1. Gran Santa Fe. Ubicacién del ‘Area Central Primaria’ de la ciudad de
Santa Fe
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Fuentes: Elaboracion personal sobre la base de planos urbanos de Santa Fe de los afios
1824, 1869, 1895 y 1930 (Diario El Litoral). Cartas topograficas IGM 3160-26 (1:100.000),
IGM 3160-26-1, 2, 3y 4, y 3160-32-1 (1:50.000). Cabe consignar que por decreto N° 554/
2009 del Poder Ejecutivo Nacional el Instituto Geografico Militar de la Republica Argentina
pasé a denominarse Instituto Geografico Nacional.
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La importancia de estos procesos radica en que ellos dominan la transfor-
macion del area central de la ciudad, lo que a la vez, da lugar a nuevas dinami-
cas. Por lo tanto, conocer el papel de los agentes involucrados, el impacto sobre
la morfologia urbana, la cuestion de las funciones urbanas de los establecimien-
tos intervenidos, resulta el principal objetivo de este estudio, en el que se anali-
zan las estrategias de revitalizacion sobre importantes inmuebles y predios en
desuso o subutilizacién localizados en el centro santafesino, desarrollados en la
década actual.

La hipétesis inicial supuso que en esta década, frente al repliegue econémi-
co y desarticulacion de la industria urbana durante la década de los ochenta y
noventa, se inicid, luego de la crisis econdmica de 2001/2002 un nuevo ciclo
caracterizado en sus inicios por una recuperacion econdémica, que fue dinamizando
importantes sectores y actividades, junto a la mejora del poder adquisitivo. Todo
lo cual conllevé a un aumento del consumo y de oferta de servicios. A ello pueden
sumarse, en el contexto local, el despliegue de politicas publicas que tienen por
objeto generar ambitos de participaciéon y expresion ciudadana. Sin embargo,
creemos que ciertas légicas de las politicas del city marketing (Gémez Garcia,
1998) de alguna manera, no explicita, estan jugando en las intervenciones urba-
nas. Si bien se han recualificado inmuebles tales procesos se han dado de ma-
nera selectiva y con estrategias especificas segun los casos, lo cual da lugar a
nuevas diferenciaciones dentro del territorio. Asi como en el transito del S. XIX al
XX la estructura urbana del area central de Santa Fe tuvo profundas y generali-
zadas modificaciones, en el paso al S. XXI las mismas parecen ser mas puntua-
les y especificas, pero no por ello de menor impacto.

Desde el punto de vista metodoldgico, el estudio se realiz6 a partir de revi-
sién documental de legislacién vigente que dio lugar a los procesos urbanos jun-
to a un trabajo de campo que tuvo por objeto la observacion morfologica de las
areas intervenidas.

En el trabajo se revisan en primer lugar diferentes aproximaciones concep-
tuales acerca de la denominada ‘revitalizacién urbana’; exponiéndose las dife-
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rentes maneras en que la literatura latinoamericana versa sobre la renovacion y
la rehabilitaciéon urbanas. A su vez, se expresa la idea de ‘competencia entre
ciudades’ y de marketing urbano. Paso seguido se analiza la relacién entre las
estrategias desplegadas en los procesos de reconversion, los impactos
morfoldgicos y urbanisticos, y las posibilidades a futuro.

Conceptualizaciones en torno a las transformaciones de zonas
urbanas degradadas.

Las intervenciones urbanas de recuperacion de zonas ‘centrales’ de las ciu-
dades pueden encauzarse en la denominada fase de ‘reurbanizacion’ del proce-
so de metropolizacion. En ese sentido, Zarate Martin (2012) otorga centralidad al
concepto de ‘revitalizacion’ (también Goulart Duarte, 2005) para identificar la re-
cuperacion morfolégica de areas centrales o bien de inmuebles emblematicos
que se fueron degradando durante la creciente suburbanizacién que experimen-
tan ciudades intermedias en Argentina. La explicacion del relativo vaciamiento
del ‘centro’ se la ha vinculado con el predominio de las tendencias centrifugas y
descentralizadoras tanto en términos demograficos como funcionales. De esta
manera, la congestion circulatoria, la escasez de oferta y encarecimiento del pre-
cio del suelo, impulsaron el crecimiento de los suburbios, dejando ciertos espa-
cios centrales abandonados o subutilizados.

Serian de raigambre estructural, econémica y politica las principales razo-
nes impulsoras de las tendencias de reurbanizacion, segun Zarate Martin (2012).
Entre las primeras, figura la necesidad de hacer frente al deterioro material de
ciertos sectores del centro y macrocentro, inmuebles deteriorados o vacantes,
escasez de zonas verdes, deficiencias de equipamiento y dificultades de circula-
cion y estacionamiento. Entre las razones econdmicas dominan las que derivan
de las ventajas de la centralidad y de la especulacion sobre el suelo urbano como
bien econédmico escaso: el afan de los propietarios de rentabilizar viejos inmuebles,
e interés de promotores e inmobiliarias por operaciones redituables. Entre las
razones politicas, la participacién directa o indirecta de los poderes publicos para
permitir o no los emprendimientos, frecuentemente a manos de grupos ‘domi-
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nantes’ por tratarse normalmente de extensos bienes inmobiliarios, en nombre
del beneficio general o en la busqueda del incremento del prestigio del responsa-
ble politico municipal.

Renovacién (Vite Pérez, 2010) y rehabilitaciéon (Sanchez Léopez, 2000) son
las principales intervenciones enmarcadas en la ‘revitalizacion urbana’, quizas
muy opuestas entre si pero con numerosos matices entre ellas, segun la vision
de la ciudad que se busque imprimir al proceso. Por un lado, las operaciones
conocidas como ‘renovacion urbana’ propugna la adaptacion del area a intervenir
a nuevas funciones y actividades, con participacion del Estado y corporaciones
privadas. Segun Zarate Martin (2012) pareceria que el Estado selecciona las
mejores zonas Yy busca adecuar sus esfuerzos a satisfacer la demanda de gran-
des capitales que, provenientes de fuera de la ciudad, construyen y luego gerencian
los proyectos comerciales y/o residenciales generados. Boyle (1993) sostiene,
en una vision critica de estas operaciones urbanas, que: ‘La localidad es la mer-
cancia, el mercado es el inversor privado o el turista, y el objetivo es simplemente
la confeccién de una imagen de la mercancia que seduzca al cliente para que
compre’ (citado por Gémez Garcia, 1998: 55). Agrega, analizando fundamental-
mente casos europeos, que las administraciones municipales ‘se juzgan ahora
en términos de imagen o utilizando criterios tales como la atraccion de turistas o
inversores inmobiliarios’ (Gémez Garcia, 1998:51). En el plano morfoldgico, la
renovacion urbana supone la modificacion o destruccion de la trama urbana an-
tigua, con liberalizacién de suelo a expropiacion, cambio de tamano de parcelas,
y reordenacién de usos del suelo; también la edificacion de inmuebles nuevos,
con aumento de alturas y volumenes; la sustitucion de usos, y el desplazamiento
de la poblacién tradicional por otra nueva, de mayor categoria social. En definiti-
va, se trata de un tipo de intervencion radical que produce transformaciéon com-
pleta del entorno urbano, con cambio morfolégico, funcional, estructural y social
de las zonas afectadas (Castells, 2006).

En cambio, las politicas de rehabilitacién, algo posteriores a las primera-
mente mencionadas, consisten en operaciones de envergadura que integran las
intervenciones en un barrio y moviliza los actores sociales de la escena local y los
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poderes publicos. Si bien la rehabilitacion tiene por objetivo reforzar el potencial
economico del area, a diferencia de la renovacion, intenta frenar el despoblamiento
y la segregacion residencial, al tiempo que pone el acento sobre la conservacion
del entorno urbano y la armonizacion de intereses contrapuestos.

En ocasiones el proceso de recuperacién de espacios centrales degrada-
dos se enmarca en una ldgica en la cual la esfera politica toma la iniciativa aso-
ciando el proceso de reconversién inmobiliario a un cambio profundo de la matriz
economica urbana —en un contexto de declive—y a su vez de la imagen urbana,
todo lo cual se ha conceptualizado como ‘regeneracion urbana’ (Gémez Garcia,
1998). Este proceso se asocia con la idea de reproduccion del capital inmobiliario
a nivel global, emergiendo una suerte de carrera de las ciudades por atraer esas
inversiones (Goulart Duarte, 2005). De esta manera, se intensifica la ‘competen-
cia’ entre ciudades lo que involucra a las administraciones de los gobiernos: ‘La
idea es que la nueva situacion exige que si las ciudades y regiones quieren sub-
sistir [deben modificar] su estrategia econémica e incluso sus instituciones, ele-
mentos que han de cambiar para dar prioridad a la creacion de riqueza ante la
competencia internacional, regional y local’ (Gémez Garcia, 1998: 51). En esta
linea, De Mattos (2007) plantea la idea de la ‘mercantilizacién’ del desarrollo ur-
bano, lo que conduce a pensar en un enfoque de la gestion publica basado en el
estimulo de los negocios inmobiliarios privados a los que se otorga mayor liber-
tad y autonomia.

De esta manera los municipios han modificado sus competencias agregan-
do, por ejemplo, a las cuestiones de vivienda sociales los asuntos de imagen
urbana, de atraccidn de turistas o de inversores inmobiliarios. La difusion del city
marketing (Goémez Garcia, 1998) asociado a la idea de la competencia entre
ciudades, van a colocar a las autoridades locales como una especie de gestores
del capital privado, y quedaran en un lugar demasiado central las inversiones
inmobiliarias a las que se legitimara como simbolo de transformacion y moderni-
zacion urbana. Sin embargo, recientes propuestas divergentes no basan las cri-
ticas en el concepto de city marketing sino en el procedimiento de elaboracion de
las marcas urbanas, sefialando que éstas deben ser buscadas y consensuadas
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por medio de procesos colectivos y de participacion ciudadana. La busqueda por
‘cambiar la imagen’ (Gémez Garcia, 1998: 52) es crucial en aquellos casos de
ciudades en que las areas mas centrales y probablemente mas visitadas y visi-
bles muestran signos de deterioro o abandono, y se orientan en general a la
recuperacion fisica de esas areas y mas aun en aquellos casos de urbes que
cuentan con frentes de agua. Pero a su vez, las estrategias de cambio de imagen
incluyen acciones no fisicas, como medidas de atraccion a partir de la genera-
cién de acontecimientos, explotacion de recursos culturales, deportivos o
gastronémicos con fuerte caracter masivo que, ademas de incrementar la oferta
de empleo local, impulsan el desarrollo del turismo y actua potencialmente como
medio para la difusion de los aspectos positivos y atractivos de la ciudad, genera
una especie de buen clima de negocios e inversiones.

El area central de la ciudad de Santa Fe y las etapas econémicas

El ‘Area Central Primaria’ santafesina, de acuerdo a la Ordenanza Municipal
N° 11748, se encuentra delimitada por Boulevard Galvez-Pellegrini al norte, Ave-
nida Freyre al oeste, la Avenida J. J. Paso al sur y el riacho Santa Fe y el Puerto
al este. Podemos sefialar que esa area excederia los limites de lo que usualmen-
te, en términos de imaginario colectivo (Hiernaux, 2007), se conoce como ‘cen-
tro’ de la ciudad. De hecho el ‘microcentro’ se corresponderia con el entramado
viario circundante a la peatonal San Martin, caracterizado por el uso netamente
comercial?. Envolviendo el sector anterior, el ‘macrocentro’ seguiria el trazado de
un area? de claro uso comercial pero en cual tienen cabida usos mas especializa-
dos e incluso, el residencial con intenso transito vehicular, mientras que el
‘pericentro’ se entretejeria sobre un conjunto de manzanas que engloban una
serie de barrios residenciales (Candioti Sur, Recoleta, Constituyentes, Republica

2 Area de cuatro por siete cuadras delimitado por las calles 9 de Julio al oeste, Rivadavia al este,
Eva Perdn al norte y Juan de Garay al sur.

3 Enmarcada por la calle Francia al oeste, Av. 27 de Febrero-Belgrano al este, Suipacha al norte
y Av. Lépez al sur.
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del Oeste y Barrio Sur) cuyo uso principal es el residencial aunque aparecen los
negocios gastronémicos, las oficinas publicas y los estudios de las profesiones
liberales, segun los casos.

Vista en perspectiva histérica, la actual Area Central Primaria, se yergue
sobre una porcion de Santa Fe que comenz6 a gestarse urbanisticamente hace
mas de trescientos afios. Es que Santa Fe tiene un origen colonial (Cervera,
1981; Zapata Gollan, 1971) y durante tres siglos los bordes de la ciudad apenas
habian logrado alejarse de la plaza ‘Mayor’ —hoy ‘25 de Mayo'— (Figura 2). Hasta
que a partir de la segunda mitad del S. XIX la ciudad comenzé a transformarse
profundamente con la organizacion institucional del pais y con la implementacion
de la denominada ‘economia primaria exportadora’, consolidandose como capi-
tal y nudo ferro-portuario de ultramar (Ferrer, 2008), que alcanzara a tener tres
estaciones ferroviarias (Central Argentino, Central Norte y Ferrocarril Santa Fe a
las Colonias) y dos complejos de Talleres (Ferrocarril Santa Fe y Santa Fe Cam-
bios). El fuerte aporte migratorio extranjero y el movimiento econémico hicieron
expandir la ciudad fundamentalmente hacia el sector norte, donde en 1910 con la
habilitaciéon del nuevo puerto de ultramar, se fueron concentrando las actividades
comerciales y financieras y de este modo se establecio el ‘nuevo’ centro. La aper-
tura del Boulevard Galvez a fines del S. XIX, permitié la conformacién de un
frente residencial de modernidad hacia la ribera de la laguna Setubal. En el sec-
tor comprendido entre el Boulevard Galvez y el riacho Santa Fe surgié el barrio
Candioti cobrando impulsos un incipiente sector industrial-ferro-portuario*. Esta
notable expansién horizontal de la ciudad entre 1895 y 1930 es coincidente con
las altas tasas de crecimiento poblacional en esta época®.

4 Valentinuzzi de Pussetto, Lilia (1996). ‘El Barrio del Puerto’, Coleccién ‘Santa Fe, su gente, sus
tiempos’, Santa Fe, Ediciones Colmegna.
5 Gomez, N. J. (2011).
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Figura 2. ‘Area Central Primaria’ de la ciudad de Santa Fe: evolucién entre
1824 y 2010. Edificios o areas ‘revitalizadas’.
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Fuentes: Elaboracion personal sobre la base de planos urbanos de Santa Fe de los afios

1824, 1869, 1895 y 1930 (Diario El Litoral). Cartas topograficas IGM 3160-26 (1:100.000),
IGM 3160-26-1, 2, 3y 4, y 3160-32-1 (1:50.000). Cabe consignar que por decreto N° 554/
2009 del Poder Ejecutivo Nacional el Instituto Geografico Militar de la Republica Argentina
pas6 a denominarse Instituto Geografico Nacional.

Posteriormente, las etapas econdmicas en las cuales se desplegaron pro-
cesos de corte neoliberal, desde fines de la década del setenta, pero fundamen-
talmente en los noventa, tuvieron la capacidad altamente regresiva para gran
parte del aparato ferro-industrial urbano del ‘area central primaria’ santafesina
que a pesar de su privilegiada localizacion comenzaron a caer en el abandono,
dando lugar a ‘vacios urbanos’ (Carrién y Hanley, 2005). En este sentido, el Re-
glamento de Ordenamiento Urbano plantea como ‘Areas Especiales a Reconvertir’
una serie de bienes afectados por esos procesos: el predio del puerto, los terre-
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nos e instalaciones de ‘Santa Fe Cambios’ incluido el trazado ferroviario que la
conecta con Bv. Galvez, y la ‘Estacién del Ferrocarril Belgrano’ y terrenos linde-
ros. De esta manera, es posible pensar en un area central en ‘expansién’, avan-
zando sobre el Area de Barrios Tradicionales, cuestién que ya ha dado lugar a
conflictos, como los derivados de los procesos de crecimiento por densificacion y
verticalizacion edilicia.

La infraestructura ferroviaria, eje de la centralidad cultural

La recuperacion y reconversion de inmuebles de grandes dimensiones ubi-
cados en el area central santafesina surgidos a principios del S. XX, durante el
apogeo del modelo agroexportador, cuyos usos originales se asociaban al trans-
porte ferroviario, la industria alimenticia o el abastecimiento de productos basi-
cos, tomo brios luego de 2007. Un primer ejemplo que se inscribe en esta linea
es ‘El Molino Fabrica Cultural’, una obra financiada por el Gobierno de Santa Fe,
disefiada a partir de las instalaciones del ex Molino Franchino SAIC —que operan-
do desde 1894 cerrd sus puertas en 1995— ubicadas sobre Boulevard Galvez
entre las calles San Luis y Rivadavia. Con una superficie refuncionalizada de
2000 metros cuadrados, este nuevo espacio publico surge con el objeto de dar
cobijo a la expresion cultural. La segunda etapa plantea la construcciéon de un
gran alero sobre la linea férrea lateral al ex-molino, donde se proyecta una esta-
cion del tren urbano. Un inmueble privado que por intermediacion judicial queda
en manos del Estado provincial y que es puesto en valor mediante un proceso
motorizado por el propio Estado.

Un segundo ejemplo es ‘La Redonda, Arte y Vida Cotidiana’, un espacio
refuncionalizado sobre la base del conjunto constituido por los talleres de maqui-
nas y la playa de maniobras conocido como ‘Santa Fe Cambios’ del Ferrocarril
Santa Fe (luego Gral. Belgrano), un inmueble con forma de hemiciclo inaugurado
en 1905, con 7.000 metros cuadrados situado en inmediaciones de Av. A. del
Valle y Salvador del Carril que dejé de operar en 1990 cuando se cerraron los
ferrocarriles, quedando completamente abandonado por el Estado nacional su-
friendo procesos de vandalizacion, deterioro e incluso hubo usurpaciones. Me-
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diante convenios celebrados entre los Estados Nacional y Provincial pudo avan-
zarse en el proceso de reconversion que fue financiado por este ultimo.

El tercer ejemplo seleccionado, es el caso de la Estacion del Ferrocarril
Belgrano sobre Boulevard Galvez, edificio de propiedad nacional construido en la
segunda década del siglo XX y que es patrimonio histérico y cultural, y quedé en
ruinas desde mediados de la década de 1990. Luego de varios intentos fallidos
de reconversion, entre ellos un llamado a licitacidn para la instalaciéon de un cen-
tro comercial, en 2008, la Municipalidad de Santa Fe, con recursos propios, en-
card su recuperacion proteccion y revitalizacion patrimonial, comenzando con el
hall central y la planta baja del histérico inmueble para continuar con la puesta en
valor de la planta alta y los galpones aledainos. Se produjo la participacion activa
de vecinos (mediante abrazos simbdlicos al edificio) apoyando las gestiones
municipales para la puesta en valor cuando ésta estaba en jaque en medio de la
discusion acerca de la potestad de la municipalidad de Santa Fe de intervenir en
un inmueble de propiedad de la Nacion. En la actualidad funciona el Liceo Muni-
cipal, el Distrito Centro y ademas se utiliza para desarrollar eventos y exposicio-
nes. Otro caso a destacar es la Estacion del Ferrocarril Mitre que, surgida en
1891 en el suroeste de la ciudad sobre un predio de 5 hectareas, y desafectada
de su uso por casi veinte afios, en 2012 se instala alli la Escuela de Teatro Barrial
El Birri.

Estos ejemplos muestran que las intervenciones, mas alla de los matices
que presentan entre si, conjugan los siguientes aspectos: 1) la centralidad del
papel del Estado: mediante una politica e inversién publica se corta un ciclo de
décadas de creciente abandono y deterioro, 2) la puesta en valor se produce a
partir de una nueva funcién y un uso diferente de los edificios intervenidos: de
una funcion fabril 0 uso como estacién ferroviaria pasa a desarrollarse primor-
dialmente la expresion cultural, 3) cambia la relacion entre el edificio intervenido
y el entorno: a) de ser una relacién fabril o asociada a la movilidad y transporta-
cion se pasa a una ligada a la matriz cultural y al valor patrimonial y al sentido de
pertenencia, por lo cual se da la posibilidad de generar un canal de concienciacion
social acerca de los cambios urbanos a través del tiempo, b) también se pasa de
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una situacion de edificios con escasa conectividad con el entorno, en ocasiones
separados por muros y rejas, a una nueva relacién caracterizada por la elimina-
cion de barreras arquitecténicas donde el centro pasa a ser el edificio interveni-
do, 4) actuacion como focos de atraccidon (nuevas centralidades) con alta de-
manda de espacios de estacionamiento e intensa movilidad los fines de semana
y dias feriados por lo que hay necesidad de recomponer la trama vial y circulato-
ria del entorno, 5) se generaron amplios espacios verdes de recreacion en el
entorno de los edificios intervenidos (aprovechando las antiguas playas de ma-
niobras), 6) la accién impacta positivamente en la revalorizacion de las propieda-
des ubicadas en torno al edificio intervenido, 7) se yergue la intervencion como
una nueva centralidad: al convertirse el edificio intervenido en un centro de atrac-
cion se propicia cambios de conducta tanto de los vecinos inmediatos como de
los mas alejados al permitir gozar en forma directa de amplisimos espacios publi-
cos, 8) se ganan espacios publicos para el uso ciudadano, tanto porque eran
inmuebles privados que pasaron a la orbita publica, o porque siendo publicos,
ahora se les ha asignado un uso que permite el ingreso libre y cotidiano de los
ciudadanos, resultando una apropiacion del espacio publico.

En suma, estas intervenciones edilicias no parecen agotarse en el objeto
intervenido, sino que han abierto la puerta a acciones y cambios que desembo-
can en un impacto barrial lo cual conduce a pensarlas como posibles estrategias
de revitalizacién de las areas urbanas en que dichos edificios se localizan, ten-
dencias que se asocian a la regeneracion urbana, producto de que las modifica-
ciones sobre edificios emblematicos de la ciudad que parten de acciones lega-
les, financieras y operativas del Estado abren la posibilidad de un cambio de
imagen de Santa Fe, potenciando su perfil en materia de turismo y como centro
de potenciales inversiones en otras actividades. En ese sentido el proceso de
reconversién portuario es quizas el exponente mas claro a nivel local de una
concatenacion de inversiones fundamentalmente en el sector terciario, con alta
incidencia de capitales provenientes de fuera de la ciudad.
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La expansion de la centralidad: el sector terciario en el puerto
santafesino

La construccion de una constelaciéon de edificaciones en el area portuaria
adyacente al Area Central Primaria de la ciudad, de grandes dimensiones algu-
nas, medianas otras, pero con gran impacto visual la mayoria, y que responden a
altos requerimientos de confort, seguridad, optimizacién de recursos y la ultima
tecnologia en telecomunicaciones, se enmarcan en un proceso de reconversion
del distrito puerto que manifestaba serios signos de deterioro y abandono en
pleno corazoén de la ciudad. El puntapié inicial del proceso fue dado por la apro-
bacién de la normativa del Masterplan (Ordenanza 11069/2004), la cual plante6
la sectorizacion del distrito puerto (Figura 3) buscando dotarlo de edificios de
oficinas, hoteles de lujo, salas de juego, sedes empresariales, centros comercia-
les, entidades bancarias y financieras, junto a grandes espacios de estaciona-
miento. Por cuanto los nuevos elementos urbanos surgen por a) adaptacion o
reciclaje depdsitos y silos obsoletos; o b) edificacion de nuevas estructuras.

Dentro del primer caso destaca el Hotel Los Silos (2008) (CP6), el Shopping
La Ribera (2009) (CP 6), el Centro Cultural La Ribera (2009) (CP6), el
Hipermercado Coto (2009) (CP4) y El Centro Metropolitano de Arte (CP 5) que se
proyecta en la estructura de cinco niveles del ex Molino Marconetti, que si bien
actualmente aloja al Centro de Artes Circenses y Urbanas de Santa Fe, busca
generar un aulario para albergar al Liceo Municipal, un auditorio para 2.000 per-
sonas y un Centro administrativo.
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Figura 3. Ciudad de Santa Fe. Distrito Puerto.

Sectores del Master Plan. Referencias:
SECTOR CP 1 -Equipamiento Comercial = Zona A: Oficinas Administrativas y
Equipamiento Comercial minorista.

Zona A: Equipamiento Comercial. Zona B: Equipamiento Administrativo y
Comercial.
Zona B: Area de Proteccion Ambiental. Zona C: Oficinas Administrativas. Eq.

Comercial minorista. Industria preexistente.
SECTOR CP 2 -Equipamiento Cultural y SECTOR CP 5 - Residencial Equipamiento

Deportivo Comercial, Deportivo y Hotelero
SECTOR CP 3 -Area de Empresas SECTOR CP 6 - Equipamiento Comercial,

Cultural, Recreativo y Esparcimiento
SECTOR CP 4- Equipamiento EE - Equipamiento Especial

Administrativo y Comercial
Fuente: Ordenanza Municipal 11748

En cuanto a las estructuras totalmente nuevas, se identifican: a) el Comple-
jo de Cines Cinemark (CP6), b) el Casino Santa Fe (CP6), c) la Torre de oficinas
‘Corporate Tower’ (CP 6), de 16 pisos para usos mixtos (oficinas-locales comer-
ciales-servicios) y 715 espacios de estacionamiento. La obra incluye un puente
vehicular que conectara con el casino y el shopping; d) las Torres Riversides (CP
5), que constaran de dos cuerpos donde funcionaran oficinas y un centro comer-
cial. e) el complejo hotelero-residencial Amarras Suites and Towers (CP 5), f) El
Hotel Garden Inn (Cadena internacional Hilton) (CP 5) de cuatro estrellas nivel
superior orientado al turismo corporativo, se emplazara en el Dique 2 del puerto y
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comprendera 106 habitaciones, restaurantes, locales comerciales y cocheras; g)
al hotel se anexara Garden Residences (CP 5), un proyecto de dos torres resi-
denciales de 17 pisos con cocheras, piscina y salones para eventos. Sobre la Av.
Alem, se instalaron cinco concesionarias de automoviles y la sede administrativa
de dos entidades financieras (CP 1).

Las intervenciones llevadas a cabo en el Distrito Puerto conjugan acciones
publico-privadas y se caracterizan por los siguientes aspectos: 1) mediante una
politica publica se habilita la reconversién de un espacio urbano ‘central’
subutilizado, 2) la reconversion se realiza recuperando viejas instalaciones y cons-
truyendo otras nuevas, pero en todos los casos asignandose nuevas funciones y
usos, relegando el portuario y cobrando importancia el sector terciario especiali-
zado, 3) se gesta el distrito como un foco de atraccién que ejerce importante
centralidad en la ciudad y el espacio metropolitano por lo cual se produce alta
demanda de espacios de estacionamiento e intensa movilidad motivos por los
cuales hubo necesidad de readaptar la trama vial interna del distrito y la
conectividad con el entorno, 4) en ese sentido, es posible sefalar el cambio en la
relacion fisica entre el distrito puerto y el resto de la ciudad, antiguamente sepa-
rados por un muro perimetral, en la actualidad, integrados mediante cinco puntos
viales y/o peatonales de acceso, por cuanto las intervenciones emanadas del
Masterplan ademas del impacto morfolégico dentro del distrito puerto tienen su
correlato en el Area Central Primaria de la ciudad. En ese sentido, si bien la traza
de las Avenidas Alem y 27 de Febrero separa el distrito portuario del Area Central
Primaria, la apertura de cinco puntos de acceso vial semaforizados y un puente
peatonal ha facilitado la integracién de ambos sectores permitiendo el intercam-
bio y la fluidez vehicular y peatonal. Todas esas intervenciones conducen a pen-
sar la cuestidon del papel que juega la adyacencia entre estos dos focos de
centralidad: el centro tradicional y el distrito puerto. Conforme el proceso siga
avanzando y se vaya consolidando, se podra vislumbrar si ambas areas compi-
ten entre si o bien irdn quedando integradas y aunadas, repotenciandose en una
centralidad conjunta que redimensiona la idea de ‘microcentro’ de la ciudad, lo
cual podria significar una de cierto modo un avance del centro de la ciudad sobre
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terrenos portuarios. Sin embargo, habria que indagar en la cuestidon que plantea
Rogers (2006), quien sefala que en ocasiones los gobiernos locales pueden
quedar atados de manos frente a las intervenciones de los gobiernos de mayor
jerarquia mediante la constitucidon de ‘corporaciones’ o ‘entes’, como es el caso
del Ente Administrador del Puerto de Santa Fe, que tiene a cargo el proceso.
Esto podria derivar de algun modo en algunas restricciones al gobierno munici-
pal respecto de su intervencién en el distrito puerto, 5) por otra parte, la
reconversion de los diques del puerto generd un borde riberefio a lo largo de los
antiguos docks ganandose nuevos espacios de recreacion sobre los frentes de
agua, por lo cual es claro que se ganan espacios publicos para el uso ciudadano,
porque si bien eran antes del proceso de renovacion eran de caracter publico,
ahora se les ha asignado un uso que si bien hay una concesion privada permite el
ingreso libre y cotidiano de los ciudadanos, resultando una apropiacion del espa-
cio publico.

Esta estrategia de regeneracién urbana es un ejemplo canénico de un plan-
teamiento de intervencidn sobre el territorio que ha sido caracterizado bajo la
denominacion de Grandes Proyectos Urbanisticos (GPU) (Rodriguez et al., 2001),
que tienen como principal objetivo la reorganizacion estructural del tejido fisico y
economico a través de la reconversion de amplios espacios degradados. La trans-
formacion de los terrenos portuarios en un area disefiada que integra oficinas,
viviendas, actividades comerciales, culturales y de ocio, se vincula a la creacién
de espacios de produccién y de consumo adaptados a las exigencias de las
nuevas realidades locales y globales (Zubero, 2012). Asimismo estas operacio-
nes persiguen erigirse como emblemas de la nueva imagen urbana que tanto
desde las 6rbitas publicas como privadas busca hacerse trascender a fin de
publicitar la reorientacién de la ciudad de cara al futuro (Rodriguez et al., 2001).
En suma, el proceso de reconversién portuario es quizas el exponente mas claro
a nivel local de un proceso de revitalizacion versionado como una renovacion
urbana, y al buscarse la participacion de capitales nacionales e internacionales,
se ha remarcado el perfil del proyecto como una palanca de relanzamiento del
crecimiento y la transformacién urbana de escala metropolitana.
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Dos antiguos mercados, dos nuevas estrategias

Alinicios del siglo XX y para abastecer de alimentos a la creciente poblacién
santafesina, y siguiendo las tradiciones de sus paises de origen, se construyeron
en la ciudad los mercados municipales. Es asi que nacieron en Santa Fe los
mercados Central y Sur, en el casco histérico de la vieja ciudad, y los Mercados
Norte y Progreso, en el area que por entonces conformaba el borde norte de la
ciudad, el barrio nuevo. En la actualidad, sélo perviven estos dos ultimos. Cuan-
do a mediados de los afios noventa llega a Santa Fe la politica de los grandes
megamercados generd un punto de inflexiéon en los canales de aprovisionamien-
to como resultado de la gradual modernizacion del sector que ademas, comen-
zaron a abastecer a familias cada vez menos numerosas, con escaso tiempo
para la compra diaria y con nuevas costumbres alimenticias. A su vez, los merca-
dos de abasto, con oferta limitada, horarios acotados y estrategias comerciales
tradicionales debido a su caracter barrial y su area de influencia reducida fueron
factores que se sumaron para que a pesar de su caracter histérico comenzaran a
mostrar escaso movimiento, puestos vacantes y signos de decadencia a inicios
del siglo XXI.

El Mercado Progreso, en el corazén de Barrio Candioti Sur, cerré y se convir-
tié en un depdsito municipal de motovehiculos. Hasta que experimentd un proce-
so de puesta en valor en 2010, con un programa para recuperar su estructura de
apoyo interna y su fachada, que funcion6 como nexo articulador entre la Plaza
Pueyrredon. Albergara en su interior la Casa del Bicentenario. Todos los fines de
semana, este espacio cuenta con los stands de la Feria de Disefio Disefia Santa
Fe, ademas de cobijar recitales, festivales cerveceros y otros eventos multitudinarios.

El Mercado Norte, ubicado en la estratégica esquina de Av. Urquiza y calle
Santiago del Estero del Barrio Constituyentes inauguré en 1929 con 87 puestos.
Dejo de funcionar en el afio 2007. En 2010 fue sometido a un proceso de recupe-
racion y puesta en valor por medio de un programa con financiamiento interna-
cional que administra la Municipalidad de Santa Fe. Fue reabierto parcialmente
con 11 locales perimetrales abiertos al comercio y tiene como meta la habilitacién
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futura de los puestos interiores del edificio, previéndose la apertura de un super-
mercado en su interior.

Los ejemplos de la puesta en valor de los dos antiguos mercados tuvieron
trayectorias, con similitudes y diferencias, que sintéticamente pueden delinearse
del siguiente modo: 1) mediante una politica publica se habilita la reconversion
de inmuebles publicos de localizacion ‘central’ que se encuentran subutilizados y
que poseen un caracter emblematico, 2) en ambos casos la revitalizacion se
realiza recuperando viejas instalaciones aunque en un caso se mantiene el uso
histérico (Mercado Norte), en el otro no (Mercado Progreso). En suma, estos
procesos de puesta en valor presentan ligazones con procesos de revitalizacion
urbana en el cual el planeamiento, el financiamiento y la ejecucion se ha afronta-
do con fondos del Estado (o gestionados por éste), aunque en el caso del Merca-
do Norte se ha abierto la posibilidad de la concesién y participacion privada.

Consideraciones finales

Las intervenciones llevadas a cabo en el ‘Area central Primaria’ santafesina
a partir de la seleccién de establecimientos industriales, estaciones y talleres
ferroviarios abandonados o subutilizados y del histérico puerto de ultramar, con-
jugan acciones publico-privadas en las cuales el Estado desempefa un lugar
central. Sin embargo, esa centralidad no implica que los intereses de la comuni-
dad sean los que primen, dado que el papel que ha jugado la participacion ciuda-
dana es limitado o nulo, a excepcion del caso del proceso de reconversion de la
Estacion del Ferrocarril Belgrano, en el cual vecinos se sumaron a defender y
alentar la puesta en valor. Fueron los agentes publicos y privados los que han
liderado la toma de decisidén de los proyectos y en ese sentido, la arquitectura
financiera, a excepcién del proceso de reconversién portuario, donde tomé la
financiacion directa provino del capital privado nacional e internacional, en el res-
to de las intervenciones el Estado fue quien solvento las obras.

En todos los casos se privilegié la recuperacién de las viejas instalaciones
degradadas buscando destacar su protagonismo en las intervenciones. No obs-
tante, los cambios trascendieron el objeto arquitectonico procurando un mayor
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grado de integracion entre los inmuebles intervenidos y los entornos inmediatos,
antiguamente ocultos detras de muros, o separados por enrejados. En el caso
del puerto, al tener que producirse una readecuacion de la trama viaria a fin de
garantizar la circulacioén vehicular por lo cual el impacto fisico-morfolégico es el
de mayor notoriedad.

El cambio funcional ocupa un lugar central en el proceso de revitalizacion. En
todos los casos las readecuaciones han dado lugar a nuevas funciones y usos
privilegiandose los culturales en aquellas intervenciones a cargo del Estado y los
comerciales ligados al sector terciario especializado, en el caso del distrito puerto.
Si bien se produce la pérdida de espacios productivos en el sentido ‘tradicional’ de
la palabra, la acumulacién de estas nuevas funciones que se han motorizado, de
neto caracter urbano, junto al hecho de haberse incorporado al uso publico inmuebles
privados o bien publicos, pero cuyos usos eran de acceso restringido al publico
general, indudablemente implica que se ganan espacios publicos para el uso ciu-
dadano, y refuerza el vinculo de los inmuebles o areas con la ciudad, todo lo cual
hace de alguna manera que los cambios se constituyan como focos de atraccion
que ejercen influencia sobre la ciudad, pero también sobre la regién, lo cual conlle-
va nuevas demandas y desafios, como la oferta de servicios y de espacios de
estacionamiento, junto a la intensa movilidad en sus inmediaciones y las conges-
tiones vehiculares fundamentalmente en dias inhabiles.

La revitalizacién del centro santafesino se basa en un proceso diferenciado
espacialmente, cuya selectividad parece realizarse sobre la base de bienes que
pertenecen al Estado, o que bien si eran de propiedad privada, han quedado en
manos estatales por diversos procesos.

El predio del puerto santafesino constituye un territorio que se presenta ‘abra-
zado’ por el ‘area central primaria’, lo cual posibilita la vinculacién plena entre
ambos sectores vecinos de la ciudad. Si bien este proceso se encuentra en ges-
tacion, se ve alimentado por notorios signos de integracién tanto fisicos como
funcionales. Estos cambios, de continuar, podrian potenciar la complementariedad
entre ambas areas derivando en un proceso inédito de expansion del centro.
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