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St. Louis y Misuri se apoyan en un

LAND LINES

Por Kathleen McCormick

LOS FUNCIONARIOS DE ST. LOUIS ESTABAN EXULTANTES
CUANDO LA AGENCIA NACIONAL DE INTELIGENCIA
GEOESPACIAL (NGA, POR SUS SIGLAS EN INGLES)
ANUNCIO, en junio de 2016, que tenia planeado
permanecer en la ciudad y construir la nueva
sede, Next NGA West, en el sector norte, donde
faltan inversiones. EL complejo, conocido como
“centro espia”, costara USD-1750 millones y seria
el proyecto federal mas importante de la historia
de St. Louis, con un impacto de miles de empleos
y millones de délares en recaudacion tributaria y
desarrollo. Sila NGA hubiese decidido marcharse,
la ciudad habria perdido nada menos que la
fuente méas importante de recaudacion tributaria.
Los funcionarios de la ciudad y el estado destina-
ron gran cantidad de recursos a la conservacion
de la sede.

La NGA es la fuente principal de inteligencia
geoespacial en el pais, y abastece al Departa-
mento de Defensa de los EE.UU.y a la comunidad
de inteligencia con mapeos digitales para la
lucha contra el terrorismo y los narcéticos, la
seguridad fronteriza y de transporte, y la asistencia
humanitaria y ante catastrofes. Robert Cardillo,
director de la NGA, dijo que la agencia eligio el
sitio del sector norte debido a las asociaciones
de la ciudad con universidades y empresas de

entro

tecnologia, el atractivo del emplazamiento urba-
no para los trabajadores mas jovenes y porque
las sedes de datos y la planta laboral de la agencia
ya estaban en'la ciudad. “Next NGA West resultara
atractiva para los millennialsy la siguiente gene-
racion de trabajadores en la NGA”, dijo Cardillo

en la Conferencia mundial de sistemas de infor-
macién de inteligencia del Departamento de
Defensa, en agosto de 2017, en St. Louis.

La nueva sede de la NGA, que estara a un
kilometro y medio en direccion noroeste desde
el centro y a varios kilometros al noroeste de la
sede actual, a orillas del rio Misisipi, provocara
“una transformacion con reinversion y reurbani-
zacion” en el sector norte de la ciudad, segln
dijo Don Roe, director ejecutivo de la Agencia
de planificacion y disefo urbano de St. Louis.

El plan-de la NGA exige casi cien mil metros
cuadrados de edificios y la misma cantidad de
estacionamiento diagramado, rodeados por un
perimetro de seguridad de 152 metros. Dada la
historia de falta de representacién, padecimiento
econdémico, descuido y deterioro del sector norte,
algunos se preguntan si esta instalacion de
ultraseguridad seréa una fortaleza inaccesible
en el barrio, y si realmente sera un beneficio
para la comunidad.

Crédito: Chris Lee/St. Louis Post-Dispatch/Polaris

LA CIUDAD Y EL ESTADO VINCUEAN/ y
EL PROYECTO ALA RECUPERACION DEL SECTOR NORTE
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Oportunidades y desafios
en el sitio

Entre 1866 y 1904, St. Louis fue la cuarta ciudad
més grande de los Estados Unidos, con présperos
molinos de harina, fabricas de calzado, frigorifi-
cosy fabricas de ladrillos, papel y pintura que
atraian a miles de trabajadores que inmigraban
de Europa. Pero en la segunda mitad del s. XX,
se observo una pérdida masiva de industria, la
expansion suburbana descontrolada y el exilio
de los blancos, y la poblacién urbana disminuyé
de 857 000 en 1950 a 312 000, en la actualidad.
En las Gltimas dos décadas, la ciudad ha es-
tado trabajando para reinventarse como centro
de tecnologia y biociencia. Estos esfuerzos han
rendido los frutos del Corredor Central, en el
centro, que se extiende desde el emblemético

El antiguo parque de juegos Pruitt-Igoe, cerca de Jefferson
Avenue, entre Cass Avenue y Carr Street; y una vista reciente del
extremo oeste del sitio Pruitt-Igoe, cerca de Jefferson Avenue.

Créditos: izquierda, Sociedad Histérica Estatal de Misuri;
derecha, Michael R. Allen

Gateway Arch, a orillas del rio Misisipi, hacia el
oeste, hasta Forest Park, y abarca las universida-
des y museos méas importantes de la ciudad,
ademas de otros servicios populares. Cortex
Innovation Community y T-REX han atraido una
mano de obra muy habilidosa. Las instalaciones
de Cortex, de 80 hectéreas, estuvieron a cargo

de Washington University, BJC Healthcare, la Uni-
versidad de Misuri—St. Louis, la Universidad de
St. Louis y el Jardin Botanico de Misuri en 2002,
y han generado més de USD 550 millones en in-
versiones y 4200 empleos entre las 250 empresas
que alli se alojan.Y el edificio T-REX incubador
de tecnologia es sede de 200 empresas desde
2011, que incluye a 180 empresas emergentes

y 2230 empleos. La producciéon econémica

anual supera los USD 350 millones.

Pero la ciudad sigue estando muy dividida a
nivel racial y econémico. El sector sur de la ciudad
es cada vez méas blanco y préspero, y ha captado
la mayoria de los desarrollos nuevos. En los
barrios principales del sector norte, alrededor del
sitio de la NGA, el 93 por ciento de los residentes

El sector sur de la ciudad es cada vez mas blanco y préspero, y ha captado

la mayoria de los desarrollos nuevos. En los barrios principales del sector norte,
alrededor del sitio Next NGA West, el 93 por ciento de los residentes son negros
y la mitad de ellos viven por debajo del nivel oficial de pobreza; ademas, hay

cientos de edificios y terrenos vacios.

LAND LINES

Figura 1
Sitio de Next NGA West en relacion con zonas

de iniciativas financiadas a nivel federal.

D Strong Cities, Strong Community, de 2014
D NorthSide Regeneration, LLC TIF* Boundary
. Promise Zone, de 2015

Choice Neighborhood, de 2015

. North Riverfront Open Space
and Redevelopment Plan, de 2015

B cityArchRiver, de 2015

* Financiamiento por incremento impositivo

Crédito: St. Louis Development Corp.

son negros y la mitad de ellos viven por debajo
del nivel oficial de pobreza; ademas, hay cientos
de edificios y terrenos vacios.

En el sector norte, cuyo indice de delincuencia
es uno de los mas altos del pais, el desarrollo
llega méas que nada en forma de viviendas sub-
sidiadas, asequibles, con los servicios basicos
necesarios y de bajos recursos, segin afirmé
Alan Mallach, planificador de ciudades, miembro
sénior del Centro de progreso comunitario, con
base en Wasington, D. C., y autor de “The empty
house next door: understanding and reducing
vacancy and hypervacancy in the United States”
(“La casa vacia de al lado: como comprendery
reducir el vaciamiento y el hipervaciamiento en
los Estados Unidos”), que publicara el Instituto
Lincoln en mayo de 2018. Alli, los barrios cuentan
con pocos empleos y no poseen recursos como
viviendas nuevas a precio de mercado, instala-
ciones de atencion médica, conexiones de trans-
porte, tiendas de comestibles y otros servicios.
El area abarca varias zonas federales de desarrollo
econdmico y comunitario (Figura 1).

Los funcionarios de St. Louis propusieron
construir el nuevo complejo de la NGA en un
terreno vacio de 13 hectareas en el sector norte,

donde solia estar parte del infame proyecto
Pruitt-lgoe de viviendas sociales. El proyecto
fue erigido en la década de 1950 y proclamado
como un monumento a la arquitectura moderna;
suponia ser un gran salto hacia adelante para la
gran cantidad de residentes que vivian hacinados
en vecindades en el s. XIX. Pero los edificios de
departamentos de 33 pisos de Pruitt-lgoe fueron
demolidos en la década del 70, tras anos de des-
cuido, abandono y altos indices de delincuencia,
y el proyecto se convirti6é en un caso de estudio
sobre c6mo no ofrecer viviendas sociales. Gran
parte del sitio de 23 hectareas en el que se en-
contraba Pruitt-Igoe nunca se volvié a urbanizar,
y ahora es un espacio urbano salvaje con terre-
nos vacios y zonas boscosas tupidas. La ciudad
queria que el gobierno de los EE.UU. asumiera
parte de la responsabilidad por un sitio federal
que le habia fallado tan estrepitosamente a la
comunidad, pero el plan de la NGA se descarté
en 2015, cuando la agencia expandi6 el requisito
para el tamano del emplazamiento a 40 hectareas.
La ciudad eligi6 un nuevo sitio para la sede,
justo al norte de Pruitt-Igoe, en la interseccién
de las avenidas North Jefferson y Cass, en el
barrio St. Louis Place, y, finalmente, cumpli6é con
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39 hectéreas. Este nuevo sitio terminé por ser
un desafio y fue muy costoso obtenerlo.
Después de que arrasaran con Pruitt-lgoe,
en las siguientes décadas fueron pocos los es-
fuerzos publicos y privados, cada vez mayores,
que lograron reurbanizar el sector norte con
viviendas y servicios nuevos, fuera de los focos
de reinversién, como el distrito histérico Old
North St. Louis. Roe, quien present6 el proyecto
de la NGA en el Big City Planning Directors
Institute (BCPDI) de Lincoln en 2016, dijo que
hay dos iniciativas federales de la administracion
de Obama que lograran revitalizar el sitio: la
designacion en 2015 de North St. Louis como
parte de la Zona Prometida, lo que otorga a la
zona con altos indices de pobreza acceso a
inversiones federales, y el subsidio Choice
Neighborhoods de 2016, otorgado por el Depar-
tamento de Vivienda y Desarrollo Urbano. EL

La ciudad considerd a la nueva sede de la
NGA como un “esfuerzo de retenciéon” que
dara origen a un nuevo crecimiento y mas

subsidio, de USD 29,5 millones, se destinara a
rehabilitar un complejo de 625 viviendas sociales
sujeto a ejecucion hipotecaria para convertirlo
en un grupo de edificios de densidad inferior,
financiar servicios sociales y construir un nuevo
centro comunitario. La idea es invertir en vivien-
das de baja densidad e ingresos variados en
distintos barrios, espacios verdes, oportunidades
educativas, capacitacién en empleos y servicios
sociales para unos 14 000 residentes.

“Lo vemos [a la mudanza de la NGA] como un
proyecto complementario, que, como minimo,
llevara un mejor transito a la parte mas cercana
del sector norte”, dijo Esther Shin, presidente de
Urban Strategies, Inc., en St. Louis, la organizacion
sin fines de lucro que gestiona los trabajos del
subsidio.

El esfuerzo por mantener
un activo valioso

La ciudad consider6 a la nueva sede de la NGA
como un “esfuerzo de retencidn” que dara origen
a un nuevo crecimiento y servicios en los barrios

del sector norte, indicé Otis Williams, director
ejecutivo de St. Louis Development Corporation
(SLDC). Williams dirigi6 la iniciativa de la ciudad.

La vivienda familiar de Charlesetta Taylor, quien al principio se oponia a la mudanza de la NGA al norte de St. Louis, se mudé de

servicios en los barrios del sector norte.

2530 North Market Street a una ubicacién cercana, 2200 St. Louis Avenue. Segin lo informado por St. Louis Public Radio, la ciudad
gasto cerca de medio millén de délares en mover la casa de 367 toneladas. Crédito: St. Louis Development Corp.
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Al intentar, de forma exitosa, conservar la sede oeste de la Agencia
Nacional de Inteligencia Geoespacial, el estado de Misuriy la ciudad
de St. Louis ofrecieron adquirir y entregar el terreno para el proyecto,
listo para la construccion. Crédito: Agencia Nacional de Inteligencia
Geoespacial
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Un motivo fundamental por el cual la ciudad
deseaba retener la presencia de la NGA eran las
recaudaciones tributarias. La gente que vive o
trabaja en la ciudad contribuye con el uno por
ciento de su ganancia anual, y este impuesto a
la ganancia representa la fuente méas importante
de renta general. Si la NGA hubiese elegido otra
ubicacién, fuera de St. Louis (como el rival mas
competitivo del proyecto, un trigal cerca de la
Base Aérea Scott, al este del Misisipi, en el con-
dado St. Claire, Illinois), la ciudad habria perdido
la impresionante suma de USD 2,6 millones en
recaudacion tributaria anual sobre la némina
de los 3100 empleados actuales de la NGA, cuyo
salario promedio es de unos USD 85 000.

“Siuno crecera en los préximos afos, compi-
te con Amazon y Google, necesita estar en la
ciudad y construir un lugar donde la gente quiera
estar”, dijo Mark Johnson, director de Civitas,
con base en Denver, una firma de disefio urbano
y arquitectura paisajistica que realiz6 tareas de

consultoria para la ciudad en el sitio de la NGA.
“La seleccion y la retencion de personal deben
ser la mayor preocupacion”.

Desde principios de la década del 50, la NGA
con base en Springfield, Virginia y sus precursoras,
entre ellas la Agencia Cartogréafica de Defensa
y la Agencia Nacional de Imagenes y Mapas, ha
establecido sus sedes occidentales en una serie
de edificios del s. XIX reciclados, erigidos junto
aun rio en un complejo de 11 hectareas en
St. Louis Arsenal. En 2014, la agencia anunci6
que necesitaba una sede nueva para poder
contratar mas empleados, reforzar la seguridad
y adquirir mas tecnologia. La NGA planea
mudarse a su nuevo hogar en 2024.

En su intento por conservar la NGA, la ciudad
ofreci6 un terreno gratuito, libre de edificios, en
el sector norte. Para ello, debi6 preparar 551 pro-
piedades a toda velocidad. Segin un estudio de
deterioro de 2015, el 78 por ciento de los terrenos

“Es una relacién poco comun, en la que la
ciudad se esfuerza mucho por conservar un
empleador federal, en vez de uno del sector
privado. Al punto en que sienta un precedente.
Y este es un precedente que debemos
considerar con mucha atencion”.

estaba vacioy el 6 por ciento tenia edificios
desocupados, con un total de un 84 por ciento de
disponibilidad, segin la Declaracién de Impacto
medioambiental para la sede de la NGA. Roe dijo
que 137 estructuras del sitio contenian comercios
activos y 63 viviendas habitadas por propietarios
o arrendatarios. La mayoria de los propietarios
acept6 vender a la ciudad; sin embargo, segin lo
informado por el St. Louis Post-Dispatch y otros
medios locales, el proceso fue un poco polémico.
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Figura 2
Aportes locales y estatales respaldados
por recaudacion tributaria, créditos

La mayor parte de la financiacion Bonos
del estado de Misuriy la ciudad de
St. Louis se logré gracias a la venta
de USD 114,5 millones en bonos y
USD 36 millones en créditos impositi-
vos estatales transferibles por

zonas industriales en reconstruccién

) Program
(que alcanz6 una suma neta de g

Créditos impositivos
del programa estatal
Brownfield Remediation

El estado y la ciudad se compro-
metieron a pagar los bonos de
financiacién por incremento
impositivo durante 30 afos al
direccionar la mitad de los
siguientes impuestos de los
empleados de la NGA:

hasta USD 12 millones al afo

AN\

USD 33,1

USD 33,1 millones).

Crédito: St. Louis Development Corp.

Mudaron una casa histérica de ladrillo a va-
rias manzanas, a un sitio disponible adecuado,
pero la ciudad demolié 17 estructuras inscriptas
en el Registro Nacional de Lugares Histéricos,
segln el Post-Dispatch. Una de ellas era la fabrica
de calzados Buster Brown Blue Ribbon, un edificio
de ladrillos construido en 1901, cuando St. Louis
era una de las ciudades mas grandes del pais
en fabricacién de calzado. Cabe aclarar que,
por mas que una propiedad se encuentre en
el Registro Nacional, esto no evita que pueda
ser demolida.

La ciudad gast6 USD 69 millones en adquirir
propiedades dentro del sitio de 39 hectareas, que
incluye unos USD 3,75 millones para compensar
a los propietarios de las 46 viviendas tomadas
mediante expropiacioén, y fondos para recuperar
propiedades que la ciudad habia vendido a un
desarrollador local, afirmé Russell Halliday,
director de la consultora Stantec y gerente de
preparacién del sitio de la NGA en la SLDC.

Ademas de eliminar los edificios, la ciudad
acepto limpiar el sitio de toda infraestructura,
como 27 calles, reubicar servicios y reducir la
cantidad de arsénico en el suelo.Y también
acordé construir infraestructura nueva, como
veredas y un enlace completo de carreteras.

El estado de Misuri otorga la mayor parte
de los USD 147,6 millones de fondos publicos
necesarios para preparar el sitio y proporcionar

millones

hasta USD 1,5 millones al ano

el acceso; se apartaron USD 114,5 millones en
bonos para costos de construccion,y USD 33,1
millones en fondos obtenidos de la venta de los
créditos impositivos del programa Brownfield
Remediation Program. La ciudad destinara la
mitad de los impuestos sobre las ganancias
generados por la NGA (hasta USD 1,5 millones
al ano) y el estado dedicara al proyecto hasta
USD 12 millones de retenciones fiscales estata-
les durante los proximos 30 afios (Figura 2).

Las inversiones de la ciudad y el estado en
la mudanza de la NGA al otro lado de la ciudad,
que, en realidad, es cerrar una sede militar o de
inteligencia y construir otra, revierte los tipicos
papeles en los cierres de bases militares. En
esos casos, el gobierno federal suele amortiguar
el impacto en la economia local, dijo David
Merriman, profesor de economia en la Universi-
dad de Illinois, en Chicago, y autor de “Improving
tax increment financing (TIF) for economic
development” (“Coémo mejorar el financiamiento
por incremento impositivo [TIF] para el desarrollo
econdémico”), un informe de politicas del Instituto
Lincoln que se publicara en julio de 2018.

“Es unarelacién poco comuin, en la que la
ciudad se esfuerza mucho por conservar un em-
pleador federal, en vez de uno del sector privado.
Al punto en que sienta un precedente.Y este
es un precedente que debemos considerar con
mucha atencién”, dijo. “Surgen muchas preguntas

acerca de la responsabilidad que tiene el
gobierno federal en este caso™

Preparacion y financiamiento

del sitio
Los preparativos del sitio de la NGA West
deberian concluir en noviembre de 2018, cuando
el terreno se transferira a la Fuerza Aérea de los
EE.UU., que también posee la sede actual de la
NGA, dijo Halliday, de Stantec. El proyecto se en-
cuentra bajo la supervision de equipos de cuatro
entidades diferentes: la ciudad y sus autoridades
de reurbanizacién; la NGA, quien rentara el sitio;
la Fuerza Aérea y el cuerpo del ejército, que emitid
una solicitud de propuestas (RFP, por sus siglas
en inglés) para firmas de disefio y construccion.
Para principios de 2019, el Cuerpo seleccio-
naré una empresa que disenara y construira el
proyecto. El precio final de USD 1750 millones
incluye USD 700 millones para el disenoy la
construccion; el resto sera destinado a armar
la sede con equipos especializados de la NGA,
ademas de los costos de la ciudad destinados
a preparar el sitio para ser desarrollado.

Para principios de 2019, el Cuerpo
seleccionara una empresa que disefiara
y construira el proyecto. El precio

final de USD 1750 millones incluye

USD 700 millones para el disefo

y la construccion.

La construccién, que se planea comenzar
en 2020, incluiria un edificio de oficinas de
83 000 metros cuadrados, un centro de visitas,
una instalacién para inspecciones, puntos de
control de acceso, 93 000 metros cuadrados
de estacionamiento subterraneo méas estaciona-
miento en tierra, una cantina, un gimnasio, espa-
cios para reuniones y un espacio parquizado con
césped, arboles y senderos. Roe dijo que, a pedido
del gobierno federal, el terreno dentro del sitio

Se espera que la ciudad de St. Louis termine de preparar el sitio de
39 hectareas para la NGA (un proceso que incluye la adquisicion, la
limpieza y el acondicionamiento de la propiedad en el norte de la
ciudad) hacia fines de 2018, y lo transfiera a la Fuerza Aérea de los
EE.UU. Segin lo programado, la construccién comenzara en 2020.
Crédito: Robert Cohen/St. Louis Post-Dispatch/Polaris

FUTURE HOME OF THE

NGAWEST
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se ha consolidado para conformar un distrito
zonificado, en el que se permite el uso de
edificios de multiples usos (oficinas, viviendas,
comercios pequenos, venta minorista y gastrono-
mia), a mayor altura que la zona residencial
circundante.

Exigencias y necesidades
de la comunidad

La agencia ha expresado que el proyecto generara
empleos en las areas de construccion, seguridad,
mantenimiento y administracién que no requieren
estudios universitarios y se pondran a disposicion
de la comunidad. La ciudad esta trabajando para
ayudar a los residentes del barrio a prepararse,

La Agencia Nacional de Inteligencia Geoespacial, funcionarios
locales y estatales, y el Cuerpo de Ingenieros del Ejército presentaron
el proyecto de la NGA West a los residentes de la zona y comercios
locales en una serie de eventos que tuvieron lugar antes de la
construccion. Se hizo hincapié en la reduccién del deterioro

urbano, la seguridad publicay el desarrollo de oportunidades.

Crédito: St. Louis Development Corp.

dijo Sal Martinez, director ejecutivo de North
Newstead Association, una corporacion de desa-
rrollo comunitario. La Agencia de St. Louis para
la Formaciony el Empleo (SLATE, por sus siglas
en inglés) ha abierto oficinas en la zona y se
concentra en las habilidades necesarias para
trabajar en la NGA: habilidades técnicas, como
codificacién y disefio de software.

“Los programas de SLATE podrian ser una
puerta de acceso a ese mundo y despertar el
interés de los residentes”, dijo Martinez.

Esther Shin, gerente de los subsidios de
Choice, dijo que los residentes comprenden que
gran parte de los 3100 empleados de la NGA,
muy capacitados y relativamente acaudalados,
se mudara al sitio nuevo, con la posibilidad de
que desplacen a los residentes y comercios
actuales a medida que se construyan nuevas
viviendas y servicios. “Es innegable que existe
cierta tensién, pero lo importante es sentarse
a la mesa con la NGA. La ciudad, la NGAy los
residentes consideran que esta es una oportuni-
dad de mejorar otros empleos para las personas
que viven en el barrio”, dijo Shin.

La nueva sede de la NGA en el oeste toma forma en el barrio St. Louis Place, al norte del centro. Cuando la ciudad
empez6 a comprar los terrenos, en el sitio programado para la construccion vivia una comunidad reducida, pero unida,

de unas 200 personas. Mediante expropiacion, se adquirieron 46 propiedades. Crédito: Paul Sableman (Flickr)

“Algunos residentes no quieren esta sede
en su barrio”, destac6 Martinez, “pero la mayoria
estd emocionada por las consecuencias que esto
puede traer al norte y a toda la ciudad. Yo tengo
mucha confianza en que los servicios llegaran
con la reurbanizacién que traiga la NGA, como
los restaurantes con servicio de mesa, centros
comerciales importantes y otras tiendas mino-
ristas que querran aprovechar a estos nuevos
trabajadores y a los residentes”. En el pasado,
resulto dificil atraer “tiendas de comestibles,
zapaterias, lavanderias, librerias, cosas coti-
dianas que la gente de barrios présperos da
por sentadas”, destacé. “Pero, ahora, nos estan
llamando y los desarrolladores comerciales
demuestran interés porque ven potenciales
clientes”.

Project Connect

En 2016, la ciudad lanzé Project Connect, una
iniciativa para comprometer a las partes intere-
sadas en el barrio y coordinar esfuerzos de reur-
banizacion por parte de los sectores publicoy
privado. Project Connect ofrece “una vision para
que las agencias de la ciudad y la regién puedan
colaborar”, dijo Isa Reeb, disefiadora urbana de
Civitas y coordinadora de Project Connect. En
un trabajo que incluy6 a mas de 30 entidades,

En un trabajo que incluyé a mas de

30 entidades, entre ellas agencias federales,
estatales y locales, grupos comunitarios y
unos 30 000 residentes que viven y trabajan
en los ocho barrios que rodean al sitio de

la NGA, el grupo produjo el Plan de accién
de Project Connect.

entre ellas agencias federales, estatales y locales,
grupos comunitarios y unos 30 000 residentes
que viven y trabajan en los ocho barrios que
rodean al sitio de la NGA, el grupo produjo el
Plan de accién de Project Connect, publicado

en abril de 2017.

El plan de accién resume estudios de mercado,
trafico y agua de tormenta, modelos financieros y
objetivos de la comunidad y la ciudad para llevar
adelante la reurbanizacion catalitica alrededor
del sitio. El plan presenta prioridades y ubicaciones
para el desarrollo de poblacién en terrenos vacios,
afin de mejorar el lugary la reputacién alrededor
del sitio, un desarrollo de acceso para usos mixtos
al este del sitio que conecte con el centro, reur-
banizacion en los barrios con un centro comuni-
tario, desarrollo de nuevas tiendas minoristas
y servicios, entre ellos un potencial centro de
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ventas minoristas regional y local en el sitio
Pruitt-lgoe, y locaciones para fabricacion ligera
y desarrollo industrial que podrian generar mas
empleo permanente. Ademas, el plan no vincu-
lante pretendi6 guiar a las futuras inversiones
en lo que respecta a calles, transito, acceso para
bicicletas, servicios sociales, parques, espacios
abiertos e instalaciones para agua de tormenta.

Es posible que la mayor controversia

de Next NGA West tenga que ver con los
estrictos protocolos de seguridad. Un centro
de control de visitas, un espacio para
inspecciones remotas y puestos de

control gestionaran el acceso al edificio

de operaciones principales, que tendra

otro nivel de seguridad.

La reurbanizacién dentro del espectro publico
puede generar ingresos de un distrito financiado
por incrementos impositivos futuros estable-
cido en 2009 que permite que se usen hasta
USD 390 millones fundamentalmente para finan-
ciar mejoras en la infraestructura. Sin embargo,
los barrios estan tan desfavorecidos que es
probable que se necesiten otras fuentes de
financiacion. Se ha contratado un nuevo gerente
de Project Connect que trabajara junto con la
SLDC en un proceso de revisién de los proyectos
de reurbanizacién.

“La uniformidad y la coordinacién constantes
son esenciales para que esta zona tenga éxito, y
para cambiar la percepcién que se tiene de ella”,
dijo Reeb. “Hemos debatido mucho con desarro-
lladores, [y] queremos involucrarlos y responsa-
bilizarlos”.

Zona de amortiguacion y
seguridad: aislamiento
0 COmpromiso

Es posible que la mayor controversia de

Next NGA West tenga que ver con los estrictos
protocolos de seguridad. Después del 9/11, las
normas federales para una instalacién de inteli-
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gencia cartografica exigen 152 metros lineales
de espacio defensivo entre el perimetro de la
propiedad y el edificio. EL RFP de marzo de 2017
que buscaba empresas de disefio y construccién
indic6 que el sitio necesitaria un enfoque de
“niveles de seguridad”, con acceso controlado
por cercas, balizas y otras barreras. Un centro
de control de visitas, un espacio para inspeccio-
nes remotas y puestos de control gestionaran

el acceso al edificio de operaciones principales,
que tendra otro nivel de seguridad.

La NGA ha debatido la barrera de seguridad
de 152 metros en reuniones comunitarias que
incluyeron a representantes de la ciudad y del
cuerpo del ejército. “La comunidad respeta este
requisito de seguridad”, dijo Martinez, “pero no
queremos que esta sea una barrera intimidante”.
Dijo que muchos miembros de la comunidad
querrian ver un amplio espacio verde alrededor
de la NGA que daria una “sensacién de calmay
acogida”, tal vez con monumentos a la historia
culturaly arte creado por los alumnos locales,
“para suavizar el muro y honrar al barrio”. Los
residentes desean lugares para que los miem-
bros de la comunidad se retinan dentro del
edificio y fuera del perimetro, ademas de recorri-
dos de lo que, segun él dijo, se convertird en un
“sitio conocido”.

“Los espacios y los programas dentro del
edificio para exhibiciones y oportunidades edu-
cativas, como programas de cartografia y analisis
de datos para ninos, podrian beneficiar a la
comunidad y ayudar a sortear esa brecha”, dijo
el planificador de ciudades Alan Mallach, quien
no ha trabajado directamente en el proyecto,
pero ofrecié una perspectiva durante una pre-
sentacion de él en el BCPDI de 2016.

Mallach dijo que Next NGA West es “un gran
desafio” y no se parece a ningln proyecto que
haya visto en otras ciudades del pais. “El propio
tamano de la sede y la zona de amortiguacion”,
dijo, “implica un riesgo de que se obtenga un
agujero negro sin una conexién verdadera con
el barrio. Si no es méas que otra caja de alta
seguridad, no habra beneficios colaterales.
¢Qué tiene de atractivo para las viviendas, los
cafés y los comercios de un distrito comercial
una sede con un muro alto y puertas de

seguridad?” Indicé que los edificios de la NGA
seran oficinas independientes, y la mayoria de
los trabajadores no sentiran la necesidad de
mudarse de un barrio mas agradable y estable
para estar frente a un lugar con verjas en una
zona de transicion.

Toni Griffin, profesora asociada de planea-
miento urbano en la Escuela Superior de Disefio
en Harvard, quien también ofrecié un punto de
vista independiente en el BCPDI de 2016 de
Lincoln, observé que “es un desafio tener una
tipologia suburbana en un ambiente urbano en
este sitio tan grande con tan poco desarrollo”.
Griffin ha trabajado en proyectos de revitaliza-
cién urbana en Detroit, St. Louis y Washington,
D. C.,y destacé que el ancho del perimetro de
seguridad de la NGA es méas del doble que los
60 metros lineales de una cuadra urbana de
muchas ciudades. Dijo que, para que el sitio sea

Un posible diagrama

de la sede incluye la
necesidad de la agencia
de contar con una

barrera de seguridad de
152 metros y una zona

de amortiguacién. Una
cuestion primordial es
cémo se puede integrar
un edificio con semejante
seguridad con el barrio
que lo rodea, y cuan
accesibles seran la NGA

y el Cuerpo de Ingenieros
del Ejército, que supervisa
la construccién, respecto
a las soluciones creativas.

Crédito: St. Louis
Development Corp.

lo méas urbano posible, los disefadores deberan
ser “méas creativos acerca de lo que admitiran
dentro del perimetro de seguridad. Alli debe
haber algin tipo de valor y servicios que la comu-
nidad pueda utilizar”. Indic6 que los disefiadores
de proyectos podrian ubicar el edificio en el
perimetro, al borde del muro que esté junto a la
calle, para activar los comercios locales, y usarlo
como primera linea de defensa, con funciones
més seguras por detras.

Griffin senala el Navy Yard, en Washington,
D. C.,como ejemplo del potencial catalitico del
proyecto. Los contratistas de la Marina estable-
cieron sus oficinas junto a la sede federal segura,
lo cual “creé una demanda de inversion en el
barrio”, no solo de oficinas comerciales, sino
también de restaurantes, comercios y servicios,
ademas de viviendas asequibles y a precio de
mercado. Griffin dijo que St. Louis podria pedir a
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“Nos estamos aislando bajo nuestro propio
riesgo. En St. Louis, estamos haciendo una
apuesta a cien anos”.

la NGAy al cuerpo del ejército que no programen
la sede con todo lo que necesitan los empleados
a lo largo del dia. Con la cantidad de empleados
que tiene la agencia, “ese es un potencial de con-
sumidores bastante importante, si se los alienta
a que frecuenten los comercios del barrio”.

Para los lideres del proyecto, la seguridad es
el objetivo principal, mas que integrar la sede
al tejido urbano. “Hemos expresado que nuestros
requisitos de seguridad exigen una barrera sélida”,
y ese espacio publico compartido para elementos
como campos recreativos y senderos dentro de
la barrera no estarian permitidos, dijo David
Berczek, jefe de comunicaciones corporativas
en Next NGA West.

Los residentes no quieren que el lugar
“parezca una fortaleza”, segiin indica Halliday,
a quien la ciudad solicité que investigara qué
quiere la comunidad. “Un muro de contenci6n se
puede hacer de muchas formas”, y no tiene que
ser una pared de ladrillos con alambre de puas,
dijo. “Estamos informando a la NGA y al cuerpo

LAND LINES

La forma que tome finalmente la sede de la NGA
tendra el potencial de estimular las inversiones en las
comunidades circundantes. Sin embargo, los expertos
afirman que dicho potencial se veria limitado si el
complejo quedara demasiado aislado y con un
funcionamiento independiente. Crédito: St. Louis
Development Corp.

del ejército: por favor, tengan en cuenta al barrio”.

Las fuerzas de seguridad de la NGA tendran
una jurisdiccion adyacente al sitio para proteger
a los empleados y a los residentes de los barrios,
y el sitio contaréa con patrullas de seguridad las
24 horas. ;Qué papel tendréa este escenario de
seguridad entre los residentes del sector norte,
una comunidad con una dinamica racial y con-
diciones socioeconémicas parecidas a las de
Ferguson, Misuri, una ciudad cercana que experi-
menté protestas y huelgas después de que un
oficial de policia blanco maté a Michael Brown,
un adolescente negro que no iba armado, en
agosto de 20147

Martinez dijo que la decision del gran jurado
de no imputar al oficial por delitos relacionados
con la muerte de Brown “resintieron un poco las
cosas, pero eso ocurri6 fuera de este distrito”.
También indic6 que el Cuarto Distrito de la poli-
cia metropolitana asign6 a varios oficiales para
que construyeran especificamente relaciones
sé6lidas dentro de la comunidad. “Se presentan
en reuniones de manzanas, de asociaciones veci-
nales y otros eventos, y tenemos una relaciéon
muy buena, que funciona”.

Aunque el lugar termine por ser una fortaleza,
indic6, las medidas de seguridad de la NGA, como
nueva iluminacién exterior y mayor presencia
policial, brindaran un “beneficio complementario”
porque ayudaran a que el sector norte sea mas
seguro.

Los proximos pasos para
St. Louis

“No hay un manual de estrategias para un pro-
yecto de este calibre y complejidad”, dijo Reeb,
de Civitas. “La zona est& tan desfavorecida que
los proyectos aislados no lograran modificar las

oportunidades y percepciones que se tienen
de ella. Necesitamos que todos se concentren
en la misma visién para las mismas zonas” y
busquen oportunidades “en las que la ciudad
pueda ocasionar un impacto”.

Alrededor del sitio de la NGA hay terrenos
vacios, y Roe dijo que la ciudad evalia la posibi-
lidad de zonificar y proponer cambios a corto
plazo, con una zona de superposicién “para me-
jorary proteger el sitio y acelerar el desarrollo™.
Dijo que la ciudad esta considerando proyectos
de talante pablico que beneficiarian a residentes
y atraerian nuevos desarrollos comerciales para
las empresas que trabajan con la NGA, focos
de innovacién y comercios orientados a los
servicios.

Pero el hecho de que el trabajo de la NGA
es clasificado y la agencia posee requisitos de
seguridad estrictos limitan el potencial de la
sede para realizar desvios y otros desarrollos,
en comparacion con los centros tecnolégicos
y de investigacion universitaria, segun indica
Merriman.

Reeb, por su parte, se concentra en dos areas
que no estan adyacentes al sitio de la NGA. En
Cass Avenue y North 14th Street, un kildbmetro
y medio al este del sitio, las fabricas podrian
generar desarrollos de uso mixto y hacer una
transicion al centro. En las avenidas Florissant
y St. Louis, un kildémetro y medio al noreste,
se podrian reurbanizar terrenos vacios para
construir departamentos y comercios minoristas
que atiendan a los barrios, y se podrian hacer
mejoras en la infraestructura para incrementar
la seguridad y las conexiones.

Los desarrolladores empezaran a planificar
mas proyectos “cuando vean el inicio de la NGA”,
dijo Halliday. “Estamos notando interés en los
desarrolladores locales y externos acerca de
viviendas de ingresos mixtos y desarrollos
comerciales”. Algunos de los planes de reurbani-
zacion que ya estan en marcha son una clinica
médica cercanay una tienda de comestibles/
gasolinera.

A pesar de las exigencias de seguridad no
negociables que tiene la agencia, en agosto de
2017 el Post-Dispatch publicé un articulo en el

cual cit6 al director de la NGA, Cardillo, y este
decia que la agencia desea colaborar de cerca
en la sede con los contratistas involucrados en
cartografia geoespacial, ciberseguridad y otros
sistemas de defensa. “Nos estamos aislando
bajo nuestro propio riesgo”, dijo. Reforzé el con-
cepto de que la agencia pretende encontrar sus
futuros empleados en St. Louis al promover la
educacion en ciencia y tecnologia en las escuelas
y universidades de los distritos locales, y agregé:
“En St. Louis, estamos haciendo una apuesta a
cien anos”.

Kathleen McCormick, directora de Fountainhead
Communications, LLC, en Boulder, Colorado, escribe con
frecuencia sobre comunidades saludables, sostenibles
y con capacidad de recuperacion.
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