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A.- Resumen de la Investigacion (250 palabras)

Esta investigacidn se propone transitar por una primera etapa de identificacion de las oportunidades de
actuacién en las edificaciones en 18 manzanas frentistas a 18 de Julio entre la Calle Ejido y la Plaza
Independencia, a los efectos de contribuir a la construccién de nuevas herramientas para revitalizar el
centro de la ciudad.

El objetivo final de un proceso de largo aliento -para el cual se ha conformado un Grupo de Investigacion
con docentes del Taller Perdomo-, serd llegar a proponer que tipo de acciones se podrian realizar para
reconvertir esas construcciones y volcarlas nuevamente al mercado, identificando actores posibles,
instrumentos de gestion y estimacidon costos, que sirvan de desencadenante de procesos reales vy
operativos de revitalizacion del stock existente.

En esta etapa, se buscara identificar posibilidades de actuacién dentro de los padrones del area definida,
utilizando las siguientes cinco categorias:

1. Terrenos baldios
2. Estructuras inconclusas
3. Edificaciones abandonadas
4. Edificaciones subutilizadas
5. Edificios patrimoniales degradados.
Los terrenos identificados como oportunidades seran objeto de:
1. Relevamiento completo de su estructura fisica
2. Analisis de su estado de conservacion y de sus posibilidades estructurales de reciclaje
3. Analisis de su situacién patrimonial
4. Posible propuesta programatica de re conversion

Para la tarea de relevamiento, clasificacion y analisis segln los objetivos resefiados, se confeccionaran
fichas por manzana y por padron.

Este trabajo se podrad ofrecer a estudiantes interesados en profundizar sus conocimientos en urbanismo, a
cambio de créditos.

El producto final consistira en un catalogo para su difusién en formato digital.

B.- Fundamentacion y antecedentes

El deterioro de las areas centrales.

El Centro de Montevideo viene sufriendo un proceso de deterioro desde hace décadas. Este proceso a
veces se acelera y a veces se retrasa, pero no logra ser detenido pese a que la “Recuperacion del Centro” es

una prioridad municipal por lo menos desde la aprobacién del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) en
1998.
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Este fendmeno no involucra solo a Montevideo, sino que es comun a la mayoria de los centros urbanos
latinoamericanos, que han perdido importancia dentro del contexto de la ciudad y algunas de cuyas
funciones histdricas se han trasladado a otros sectores de la misma, produciéndose vaciamientos y
deterioros en aquellas areas que en otros tiempos fueron centrales.

En el caso de Montevideo, al igual que en otras ciudades de la regién, un esquema basado en una
centralidad histérica complementada con centralidades de segundo orden ha empezado a dar lugar a un
modelo policéntrico, segun afirma Salvador Schelotto en “Montevideo, ¢una metrépoli policéntrica?”*, con
emergencia de centralidades de nuevo tipo y decadencia de las centralidades tradicionales, polifuncionales
y policlasistas.

Este proceso no se realiza sin costos. Por el camino quedan vaciadas y deterioradas areas donde la
sociedad ha invertido durante muchisimo tiempo, tanto desde el punto de vista de los servicios publicos,
las edificaciones, las infraestructuras, como también desde el punto de vista de sus significados colectivos,
su capacidad de representar al conjunto de la sociedad, su aporte en espacios donde la sociedad se
encuentra a si misma.

El deterioro abarca no sélo a los espacios publicos -escenario privilegiado de actuacidén municipal- sino que
comienza en los predios privados, sobre los cuales la Administracién ha tenido poco que decir.

En el libro “Volver al Centro” Eduardo Rojas identifica tres patrones de obsolescencia que suelen afectar a
areas degradadas: la obsolescencia funcional de edificios y espacio publicos, que ocurre cuando estas
estructuras ya no son capaces de albergar las funciones para las cuales fueron disefiadas; la obsolescencia
fisica que se refiere al deterioro de las estructuras, instalaciones o terminaciones de una construccion
hasta el punto en que estas ya no pueden albergar sus funciones originales, y la obsolescencia econémica
gue se produce cuando ya no es rentable mantener los usos originales de un edificio. En el area delimitada
de actuacién abundan las construcciones que sufren estas tres formas de obsolescencia.

Las respuestas al problema y sus limites

Como se ha dicho, este proceso de deterioro de las areas originalmente centrales es un fendmeno conocido
en distintas ciudades del mundo. En respuesta a él se han generado nuevos instrumentos adecuados a cada
realidad particular que han logrado, desde las Administraciones Publicas, recuperar esos barrios para la
sociedad toda, recuperando asi un activo econdmico de multiples dimensiones: desde el turismo hasta la
inclusion social (en este ultimo caso a través de la generacion de oferta residencial para sectores de bajos
recursos, que se ven expulsados hacia las periferias por el alto precio de la tierra en las areas mejor
servidas).

En el caso del Centro de Montevideo la consigna recuperar el centro no ha generado aun politicas similares
gue tengan efectos notorios sobre la realidad.

El planeamiento urbanistico ha tenido grandes avances en las ciudades del Uruguay -en especial en
Montevideo- a partir de los '90 con la aprobacién del Plan de Ordenamiento Territorial de Montevideo
(POT) que desencadend una serie de planificaciones derivadas por zonas especiales a promover desde la
Intendencia para la recalificacién de barrios consolidados y la regularizacidon de areas periféricas. Los
primeros planes especiales atendieron areas de preservaciéon patrimonial como Ciudad Vieja, Pocitos,
Prado, Barrio Sur, Carrasco y Punta Gorda. O de valor paisajistico como el Plan del Arroyo Miguelete o la
Rambla del Cerro.

SCHELOTTO, Salvador. “La ciudad de Montevideo: ¢una metrépoli policéntrica?”-Centro-h, Revista de la Organizacion Latinoamericana y
del Caribe de Centros Histéricos-No. 2, diciembre 2008, pp. 37-46
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El drea Central de Montevideo, sin embargo, ha quedado librada a los procesos naturales de mercado,
perdiendo desde hace décadas sus valores de centralidad social, econédmica y cultural. Pese a la enorme
capacidad instalada en infraestructura edilicia , servicios y medios de comunicacién, el Centro ha visto
desplazada su vitalidad fundacional hacia barrios mas calificados, generando una ciudad policéntrica y
extendida pero deteriorada en su sector mas representativo.

Es notorio que las técnicas del urbanismo aplicadas desde las érbitas publicas tienen pocas posibilidades de
actuacién dentro de estructuras ya edificadas.

En espacios consolidados a través del tiempo -como es el caso del Centro- actuar sobre las construcciones
privadas desde una intencionalidad de revitalizacién urbana tiene sus limites cuando se hace desde la
planificacién publica. En la actualidad se procura -a lo sumo- definir algln tipo de recuperacién de las
fachadas a través de incentivos para el mantenimiento de las construcciones de interés patrimonial, y la
proteccién de las mismas cuando estan dentro del catalogo que las clasifica con cierto grado de proteccion.

Sin embargo, la recuperacion de una cantidad que presumimos importante de edificios de buen valor que
hoy estan abandonados o subutilizados puede tener un efecto explosivo en aquella deseada recuperacion
del centro. Y entendemos ademads que es posible, toda vez que se estudien posibilidades programaticas y
econdmicas viables de recuperacién de tales edificios, algo que los instrumentos clasicos de planificacién
urbana no son capaces de hacer.

En paises donde este tipo de revitalizaciones de areas urbanas consolidadas y degradadas se ha llevado
adelante, ha sido necesario montar oficinas especializadas, estudios de largo aliento y muchos recursos
econdmicos desplegados por una Administracién Publica fuerte en conjuncién con intereses privados,
motivados ambos por situaciones excepcionales, como ha sido el caso de las Juegos Olimpicos de
Barcelona, o la reconversidon en areas habitacionales de terrenos degradados en las zonas portuarias de
Londres, Buenos Aires o Lisboa.

El papel de la Academia

Para ello es necesario hacer un estudio desde la Academia, ya que ni las Oficinas Publicas ni los actores
privados por si mismos tienen los recursos y la motivacion para investigar cuestiones netamente
arquitectdnicas y edilicias. Las primeras porque no tienen marco legal que les atribuya esa potestad de
internarse en el ambito privado -salvo en casos de probado Interés publico y a través de herramientas de
engorrosa aplicacién como la expropiacion- y los segundos porque tal investigacion demanda costos que
solo se pondran en juego cuando se vea el interés econdmico en el cual redunda.

La propuesta -que busca encontrar nuevas contribuciones desde la Academia para revitalizar el centro de la
ciudad como lugar representativo de la sociedad policlasista, lugar de encuentro y mix de actividades- se
apoya en la existencia de actuaciones desde la drbita municipal -en ejecucién o planificadas-, buscando
complementarlas, llegando a aquellos limites donde las actuaciones municipales no son capaces de llegar,
pero actuando en el mismo sentido que las politicas de la IMM. En tal sentido la investigacidon pretende
cubrir aspectos relacionados con los intereses de las oficinas que desde la IMM se ocupan del tema:
Departamento de Acondicionamiento Urbano, Planificacion Territorial, Unidad de Patrimonio, Centro
Comunal Zonal N21.

Esta investigacion se propone llegar a través de diferentes etapas, a identificar las oportunidades de
actuacién en las edificaciones. Asimismo intentara descubrir los vacios legales que impiden a las
Administraciones actuar sobre edificaciones tapiadas, sobre ocupadas, o abandonadas como las galerias
comerciales, aun en los casos en que existen deudas tributarias superiores a su valor de mercado

El objetivo final es llegar a proponer que tipo de obra se podria realizar para reconvertir esas
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construcciones y volcarlas nuevamente al mercado, identificando actores posibles, instrumentos de gestidn
y estimacidén de costos. La identificacién de las oportunidades de actuacién es el primer paso de un trabajo
de mas largo aliento y que podra involucrar a diversos cursos dentro de la estructura del Taller.

La principal pregunta que se hace esta linea de investigacidn es si es posible identificar oportunidades que
en pocos anos generen un proceso de revitalizacion del Centro en sus estructuras instaladas: locales
comerciales, cines, teatros, servicios gastronédmicos y viviendas. Y si es posible que las autoridades publicas
puedan comandar ese proceso de revitalizaciéon impulsando los fines que mas convengan a la sociedad y a
la ciudad, antes de que inversién privada imponga aleatoriamente sus légicas particulares.

En sintesis si es posible trabajar aunando esfuerzos publicos y privados en torno a una finalidad comun vy
no solo respondiendo a las condiciones que imponga el mercado inmobiliario.

Un momento propicio

Otras realidades contribuyen a considerar que estamos en un momento propicio para la tarea que se
propone:

En primer lugar, en el Centro de Montevideo comienzan ya a verse inversiones privadas en reconversiéon de
edificios de valor histdrico en hoteleria, como el caso del Jockey Club, y externalidades que devienen de
inversiones extranjeras en la Ciudad Vieja.

En segundo lugar, existen actuaciones publicas en espacios publicos como la Plaza Constitucién, la
peatonalizacién de algunas calles como el eje Sarandi, y la futura remodelacién de la Plaza Independencia
asociada a la instalacion del Poder Ejecutivo en la Torre Ejecutiva, la recuperacion del Teatro Solis y la
terminacién de las obras en el Teatro del Sodre, que implican una mayor actuacidon del Estado en la
recuperacion del centro de la ciudad.

En tercer lugar, las formas de comercializacién en base a los Shopping Centres en distintos barrios de
Montevideo -uno de los factores que mas parece haber contribuido al deterioro del drea central- esta
mostrando un desplazamiento hacia la instalacion de comercios en las afueras de los mismos, con
instalacion de firmas que prefieren su ubicacion propia y definida.

En cuarto lugar, muchos locales de ex galerias estan siendo ocupadas por jovenes emprendedores que
buscan instalaciones econdmicas para sus lugares de trabajo (disefiadores, estudios profesionales, locales
de venta y produccién de gastronomia, etc.).

En quinto lugar, desde hace unos afios existen fuertes organizaciones sociales interesadas en la
recuperacion del Centro. Entre ellas se destaca el Grupo Centro, que aglutina a comerciantes de la zona, y
lleva adelante programas de atraccion para que el publico tenga incentivos para concurrir en determinados
dias a los multiples comercios instalados.

Finalmente, el momento favorable de las politicas publicas en el tema de vivienda es estratégico, ya que el
costo de las propiedades aun esta en su etapa de desmerecimiento y puede ser el Estado un agente de
captura a través de créditos para viviendas de destinadas a poblacion joven y/o jubilados de escasos
recursos. Ya sea para repoblar las edificaciones hoy en desuso o construcciones nuevas de tipologias
flexibles para alquiler o compra adecuados a los cambios en la conformacién familiar.

C.- Objetivos generales y especificos

Objetivo general: contribuir desde la Arquitectura, a develar las oportunidades de inversion en estructuras
existentes en el Centro de Montevideo para poner a disposicidn de las Instituciones publicas y privadas un
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catalogo de posibles intervenciones a los efectos de desencadenar un proceso de revitalizacion del Centro
de Montevideo.

Objetivo especifico: identificar, relevar y analizar las construcciones de 18 manzanas frentistas a la avenida
18 de Julio, poniendo a prueba un método y unos resultados que puedan extenderse al conjunto de la zona
Centro.

D.- Estrategias, metodologia y materiales de investigacion

Desde el afio 2008 el Taller Perdomo ha realizado intercambios con el Sector Rehabilitacién de Areas
Centrales de la Intendencia Municipal de Montevideo y el Grupo Centro, cuyos representantes han
concurrido a dar charlas a los estudiantes y ofrecido sus fuentes de informacién. La tematica Centro se ha
abordado en los cursos curriculares de Anteproyecto 3, en el curso de urbanismo Anteproyecto 4 y en el
curso de Carpeta en los afios 2009-2010. Los ejercicios logrados por los estudiantes se han colgado de la
pagina Web del Taller para dar difusién a las propuestas que abarcan distintas dimensiones segun los
intereses de los procesos de enseifanza-aprendizaje.

Con esta tematica, se conformdé ademds un Grupo de Investigacidn registrado como tal ante CSIC de la
UdelaR.

En esta instancia —como parte de esta linea de investigacién--, se busca realizar un trabajo sistematico
poniendo a prueba una metodologia de trabajo que pasa por:

o Estudio de catastro, normativas y antecedentes planimétricos de las edificaciones existentes en las
manzanas

o

Identificacidon de las situaciones que respondan a las siguientes cinco categorias:
1. Terrenos baldios
2. Estructuras inconclusas
3. Edificaciones abandonadas
4. Edificaciones subutilizadas
5. Edificios patrimoniales degradados.

o Relevamiento planimétrico y fotografico de las situaciones identificadas como oportunidad de
actuacion.

o Busqueda de antecedentes sobre: propietarios, uso actual y condiciones de origen de las
construcciones relevadas.

o Propuesta programatica de posible re conversion

Los trabajos se llevaran adelante vinculando investigacion, ensefianza y extension.

En ensefianza, se combinaran los trabajos con el curso de Anteproyecto 3. Especialmente se utilizaran los
relevamientos realizados en equipos de 2 estudiantes al inicio del 2do semestre 2010.

También se ofrecerd para su aprobacidn en la Facultad de Arquitectura, otorgar créditos a estudiantes
interesados en participar en la investigacion.

En extension se pretende estrechar los acuerdos de cooperacion con las instituciones ya involucradas a la
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vez que generar un producto de retorno que interese a sus actividades especificas.

Es un trabajo de ocho meses, dirigido por la responsable, Directora de Taller, con una asistencia principal
de un Profesor Agregado y un ayudante para tareas de apoyo.

Pretende dejar sentada las bases para desarrollos posteriores a cargo de otros integrantes del Grupo de
Investigacion y distintos programas.

E.- Cronograma de ejecucion:

Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8

Estudio de
catastro,
normativasy
antecedentes

Identificacion
de las
situaciones

Relevamiento
planimétrico y
fotogréfico

Informe de
avance

Busqueda de
antecedentes
propietarios,
uso actual y
origen de las
construccione
s

Propuesta
programatica
de posible re
conversion

Confeccién de
catalogo
digital

F.- Resultados esperados y estrategias de difusion:
La Universidad a través de sus servicios ha cumulado conocimiento sobre los procesos sociales,
econdmicos, politicos y fisicos que ocasionan la perdida de vitalidad del Centro.

Pero no hemos aun consustanciado esas reflexiones en investigaciones de campo operativas, es decir con la
intencién de identificar oportunidades donde operar para desencadenar procesos que las propias fuerzas
de la sociedad sean capaces de llevar adelante.

Creemos que es el momento de ensayar nuevos instrumentos urbanisticos, mas relacionados con la
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poblacién y las oportunidades de actuacién tanto de los poderes publicos como de los promotores
privados.

Para ello, la Facultad de Arquitectura tiene que abordar una manera distinta de generar dicho
conocimiento, deslazando por un momento los presupuestos disciplinares que le llevan a elaborar
propuestas académicas que solo repercuten en su propio medio.

El objetivo principal de esta linea de investigacidon es intentar —a partir de las multiples experiencias
llevadas a cabo en el mundo contempordneo--, aprender de la realidad nacional y local, para arribar a un
producto capaz de ser ofrecido a las autoridades publicas al mismo tiempo que alimentar la capacidad de
innovacién en las propuestas de los futuros egresados.

En el mundo actual del trabajo del arquitecto, ya no se espera pasivamente “el encargo” para satisfacer una
“demanda” que alguien formule, sino que es necesario reconocer en que medida se dispone de un
conocimiento util en el campo del habitat humano, y en funcidn de ese reconocimiento encontrar las
oportunidades de responder a las necesidades de la sociedad alli donde se las mismas se encuentran.

El resultado esperado en esta etapa es tener un modelo de procedimiento probado y un catalogo de
primeras aproximaciones a posibles intervenciones que se pongan a disposicidon para su estudio ante las
Oficinas Publicas —IMM, Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, Agencia
Nacional de Vivienda, Banco Hipotecario del Uruguay, Ministerio de Transporte y obras Publicas, Ministerio
de Turismo, Ministerio de Cultura, etc. para empezar a desencadenar un proceso que aglutine actores
publicos y privados (Asociacién de Promotores del Uruguay, Grupo Centro, empresas constructoras, etc.).
Se confeccionara un primer DVD para su difusidon en los organismos citados y también en Congresos,
Seminarios y Jornadas Académicas, donde se trabaje en torno al tema de la recalificacion urbana.

Ademas, los resultados del trabajo seran consultables en linea a través de la pagina web del Taller.

Al interno de Facultad, se pondrd a disposicién del Comité Académico HABITAhABILIDAD, de la Unidad
Permanente de Vivienda asi como del Diploma en Patrimonio y demds posgrados que traten la tematica
urbana.
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