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Arte de gobierno neoliberal, capital financiero y ciudad: algunos vinculos y
mediaciones *

lvana Socoloff

1. Introduccion

Este trabajo se propone reflexionar sobre los efectos que tuvieron las transformaciones del
sistema capitalista y el desbloqueo del arte de gobierno neoliberal -que han cambiado el
comportamiento del sistema financiero internacional- sobre las formas en que el capital circula
a nivel mundial, se fija el territorio y transforma las ciudades y el lugar de las clases sociales en
ellas.

El articulo estd organizado de la siguiente manera. En primer lugar, se ponen en relacion los
primeros dos elementos: capital financiero y territorio. Para ello, me propongo presentar
algunos debates sobre como el capital financiero se fija en el territorio. En este sentido, en un
nivel mas tedrico y a partir de estudios sobre Argentina, el objetivo es retomar los trabajos de
la geografia critica inglesa a partir de los aportes de los estudios sobre la gubernamentalidad,
que han propuesto el anélisis de dispositivos y tecnologias de gobierno. En un segundo lugar,
me voy a focalizar en el estudio de las dindmicas en el sector inmobiliario, entendido como
parte de un conjunto mayor de “productores del ambiente construido”. Procuré aqui dar cuenta
también de los efectos de estos procesos, principalmente para el caso de la Ciudad de Buenos
Aires. Asimismo, y de manera sucinta, se procurard mostrar como los cambios en las ciudades
exacerban los conflictos urbanos y, por lo tanto, alejan el horizonte de la democratizacion de
las ciudades; o, lo que es lo mismo, de la socializacion de los beneficios de la aglomeracion, en
tanto producto colectivo. Finalmente, se presentaran algunas reflexiones en torno a la relacion
entre capital financiero y ciudad para el caso argentino.

2. Capital financiero y ciudad

Menciono brevemente algunas premisas y puntos de partida sobre las que se sustenta lo que
sigue a continuacion. Algunas pueden parecer obviedades, pero esconden nada méas y nada
menos que el debate en torno a la relacion entre capital y espacio.

Una primera cuestion a mencionar es que la fijacion espacial del capital es necesaria para su
reproduccion; es decir, el capitalismo requiere de infraestructura, edificios, calles y viviendas
para reproducirse. La segunda cuestion es que el espacio (la tierra) es limitada y esta
desigualmente distribuida, como ya decia nada mas y nada menos que Ricardo.

A esta mirada se le oponen una serie de pensadores quienes, como von Mises, han sostenido
que la tierra es ilimitada porque la naturaleza “ha sido tan prodiga con nosotros” (von Mises,
1986 [1949]: 933). Una idea similar y mas actualizada es la de pensar que, al construir en
altura en la misma parcela de tierra se puede “multiplicar” su superficie. Sin embargo, ain en
este caso cabe recuperar la premisa original de que la tierra es limitada, porque la altura a la
cual podemos construir depende de la tecnologia existente. Y en este momento, la tecnologia y
las maquinarias existentes, asi como el tipo de suelo que hay en nuestras llanuras o siquiera los
vientos, limitan la altura y la extension que las construcciones pueden alcanzar en nuestras
ciudades.

Con respecto al otro punto, el de la distribucion desigual, podemos decir que resulta
autoevidente. Y su importancia en este esquema de analisis radica en que esta desigualdad es la
que da origen a la renta. Es decir que, quien monopoliza el uso de una parcela, monopoliza una

! Una version preliminar de las lineas que orientan este texto fue presentada en el XI Congreso Nacional y 1V
Congreso Internacional sobre Democracia “Entre el malestar y la innovacion. Los nuevos retos para la democracia
en América Latina” Rosario, 8 al 11 de septiembre de 2014.
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condicion que es externa al capital y que no puede reproducir individualmente: me refiero al
acceso y los beneficios —o perjuicios- que esas coordenadas precisas otorgan (Topalov, 1984).
Una ultima premisa a mencionar es que, una vez que el capital se fija en el territorio —se
convierte, por ejemplo, en un edificio- deja de circular y deviene un activo anclado en la tierra
(Harvey, 1981). Segun su calidad, tardara décadas en depreciarse. Al ser un bien fijo, no es
facilmente vendible y es imposible de trasladar a otras coordenadas geogréficas sin pagar
altisimos costos.

Ahora bien, esta fijacion del capital en el territorio resulta frecuentemente una traba -o un
limite- espacial para la circulacion del capital, condicion imprescindible de su rotacion y
reproduccion. Pero esa traba ha sido sorteada de diversas maneras a lo largo de la historia. Me
permito entonces mencionar algunas de las maneras en que esto se produce a partir de la
historia concreta de nuestras ciudades:

1) Una primera forma es la de ampliar la superficie. Es decir, encontrar nueva tierra para
incorporar a la ciudad, tanto en la periferia como en el centro. Un elemento importante
es que ese proceso requiere el aval de las autoridades para cambiar la normativa. Asi,
en Buenos Aires tenemos el ejemplo de Puerto Madero y en Rosario el mejor ejemplo
seria el de Puerto Norte.

2) Otra forma es la de destruir para reconstruir. Es decir, la demolicion precedida muchas
veces por el desalojo que constituiria una forma de “destruccion creativa”, en el sentido
que le da Harvey (2005). También podemos englobar en esta segunda forma, el
reciclaje o reacondicionamiento para nuevas funciones. Aca también muchas veces se
requiere de nueva normativa urbana para adaptar los inmuebles a nuevas funciones.

3) Una tercera forma es lo que se conoce como revitalizacion de areas enteras, que no es
otra cosa que reacondicionar espacios, procesos que suelen tener un fuerte impacto en
la valorizacion de la tierra. En estos casos, bajo la premisa de “mejorar el barrio”, suele
haber un fuerte costo para los estados locales en mejoras “estéticas”, junto con un
aumento en los gastos de vigilancia y seguridad.

4) Finalmente, una dltima forma que puede superponerse o complementarse con las
anteriores, es simplemente desplazar la zona de valorizacion a otro sector de la ciudad,
si ésta lo permite, mediante inversion publica en infraestructura y transporte (por
ejemplo el subte y el metrobus en Buenos Aires o, el traslado de oficinas estatales
como en los casos de la Ciudad Judicial y la nueva sede central del Banco Ciudad), o
mediante la inversién privada por medio de la creacion de algin centro de
entretenimiento (shopping).

Por sus efectos, observamos que estas formas constituyen reinyecciones de recursos —en gran
medida publicos- con la finalidad de generar nuevos nichos para el mercado inmobiliario.
Ahora bien, salvo raras excepciones, como podria ser el caso de Puerto Madero que habia sido
celosamente custodiado en dictadura, estos procesos implican el desalojo, expulsion,
desplazamiento de familias que habitaban esos espacios, destruccion de historia(s), como todos
hemos sido testigos en nuestras ciudades.

Sin embargo, tanto los empresarios como los politicos que llevan adelante estas politicas,
muchas veces deben pagar altos costos econdmicos -y eventualmente politicos- para “defender
la propiedad privada”. Por lo tanto, son procesos lentos, costosos, que requieren apoyo y
consenso incondicional de varias instituciones publicas para llevarse adelante. Por lo cual, es
importante mencionar, no siempre se logran. Se requiere entonces el aval de todos los poderes
del Estado en sus diversos niveles, incluyéndose el poder legislativo (que da normativa
urbana), el poder ejecutivo local (area de planificacion urbana, interpretacion urbanistica), el
poder judicial (local y nacional), y el poder ejecutivo nacional (financiamiento o apoyo para
conseguir financiamiento), etc.
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Al respecto, un detalle quizés, pero que constituye una regularidad que observable para Buenos
Aires -pero también se puede constatar en otras ciudades de Argentina y el mundo- es que la
percepcion de crisis, sobre todo las econdmicas, son momentos claves para aunar consensos.
Pues son momentos en que los procesos se acortan y las resistencias de acallan; los desalojos
se hacen mas expeditivos y la violencia sobre los desplazados es mayor. La “necesidad de dar
respuestas frente a la crisis” lleva a aprobar normativa que deja en manos del capital privado
una parte importante de la planificacion y el disefio de la ciudad; pero —hay que aclarar- sin
delegarlo jamés completamente, como muchas veces se cree (Socoloff, 2015).

3. Movilizacion de lo inmueble

Ahora bien, retornando al eje, resulta que hay otra forma vinculada con las anteriores en que el
capitalismo “moviliza” lo inamovible, lo inmueble. Y esta ultima forma que me gustaria
comentar tiene que ver justamente con las estrechas relaciones entre el desarrollo urbano y el
capital financiero.

En sus versiones mas apocalipticas, muchos pensadores criticos, sostienen que la
globalizacion, el neoliberalismo y el capital financiero han venido a arrasar con nuestros
territorios, por ejemplo a través de la imitacion de formas urbanas y del desplazamiento masivo
de los sectores populares. Ahora bien, resulta importante dar cuenta de transformaciones
menos univocas, mas conflictivas, menos lineales y —sobre todo- con contradicciones y
temporalidades propias. Sin negar los procesos estructurales, se hace necesario mostrar los
conflictos, los actores, sus disputas y sus resistencias.

Afirmar entonces que el sistema financiero y los fondos llamados “buitres” tienen un peso
mayor en nuestras economias o nuestras ciudades, sigue sin explicarnos el como de ese poder.
Entonces, la pregunta seria mas bien ;como comanda el capital financiero el desarrollo
urbano?

Al respecto, lo primero que hay que entender, nuevamente a riesgo de decir obviedades, es que
el capital financiero se canaliza a través de instituciones financieras, y lo hace creando
instrumentos de colocacion de fondos para el desarrollo inmobiliario futuro, por un lado, o
para otras actividades econdmicas, por el otro, con garantia en el parque inmobiliario existente.
En este sentido, una forma extendida en nuestro pais, es que personas fisicas o juridicas
inviertan sus ahorros en inmuebles directamente, sin pasar por el sistema financiero.
Simplemente financiando al desarrollador o colocando dinero en una sociedad/fideicomiso no
financiero que tiene el objetivo de llevar adelante un emprendimiento inmobiliario. Sin
embargo, esta forma clasica —que es la mas comudn en Argentina- en tanto no involucra a
Bancos que den créditos hipotecarios a los compradores 0 a los desarrolladores y tampoco
involucra al mercado de capitales, no seria un ejemplo de financiarizacion, justamente porque
no participan entidades financieras.

De esta manera, dicho simplificadamente, nuestra caja de ahorro en un Banco sirve para
financiar a quienes el Banco les presta dinero, es decir, un desarrollador inmobiliario, una
hipoteca, etc. En este caso, entonces, hay una canalizacion de ahorros por medio del sistema
financiero, sin que nosotros sepamos a donde van nuestros ahorros, por los que cobramos un
interés.

Pues bien, asi como el Banco selecciona cuidadosamente a quién le presta el dinero, el
mercado de capitales y el sistema financiero en general proceden de manera muy exigente para
filtrar las inversiones “legitimas” y “no legitimas”, midiendo y creando modelos de riesgo y
rentabilidad. Los papeles deben estar en orden y la empresa o el emprendimiento deben
demostrar que obtendra una rentabilidad futura para recibir financiamiento.

Lo que sucede en la practica, sin embargo, son dos cosas.
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En primer lugar, hay una division del trabajo muy importante y muy sofisticada. Entonces, de
la misma manera que en el caso de la caja de ahorro del Banco en la cual no sabemos donde va
el dinero, los pequefios inversores o aun los inversores institucionales (como cajas de
jubilacion), someten sus decisiones de inversion a informacion y saberes producidos por el
propio sistema financiero para favorecer o vetar ciertos instrumentos. Asi, en el sistema
financiero se construyen y estandarizan criterios de “confianza”, con los intermediarios que —al
igual que el vendedor del local- tienen intereses propios en juego y cobran una mayor 0 menor
comisién segun el producto o la inversién que recomienden. Si a esto que acabo de mencionar,
le agregamos el hecho de que los productos financieros poseen complejidades relativas a su
valuacion y riesgo que solo quienes los inventaron —es decir, quienes advirtieron la existencia
de un nicho de mercado- conocen en profundidad; encontramos que las operaciones
“legitimas”, “riesgosas”, “rentables”, etc. son el resultado de complejas categorizaciones y
articulaciones de intereses.
En este contexto, las agencias de calificacion y las empresas privadas de certificacion (de
construcciones “limpias”, “verdes”, “sustentables”, etc) que conforman muchas veces un
oligopolio en determinados mercados, se erigieron en verdaderos jueces privados. Decia que
conforman oligopolios, porque en Argentina en este momento hay sélo cuatro calificadoras
autorizadas por la Comsion Nacional de Valores (Evaluadora Latinoamericana S.A.
Calificadora de Riesgo, Fitch Argentina Calificadora de Riesgo S.A., Moody s Latin America
Calificadora de Riesgo S.A. y Standard & Poor s International Ratings, LLC. Sucursal
Argentina). Asi, estas empresas privadas regidas por la logica de la ganancia, cobran altas
comisiones para emitir juicios de valor y otorgar certificaciones. A este respecto, un analista
financiero y prestigioso periodista del New York Times sostenia mucho antes de las crisis, en
1996 que:

“There are two superpowers in the world today in my opinion. There’s the United

States and there’s Moody’s bond rating service. The United States can destroy you

by dropping bombs, and Moody’s can destroy you by downgrading your bonds.

And believe me, it’s not clear sometimes who’s more powerful. Il En mi opinién

hay dos superpoderes en el mundo hoy en dia. Estan los Estados Unidos y esta la

calificadora de bonos Moody’s. Los Estados Unidos pueden destruirte arrojando

bombas, Moody’s puede destruirte bajando la calificacion de tus bonos. Y

créanme, no esta claro a veces quién es mas poderoso” (Thomas Friedman, 1996

citado en Partnoy, 2009: 64)
Deciamos entonces que en la préactica, ocurre -en segundo lugar y por todo lo que acabamos de
mencionar- que solo las grandes empresas inmobiliarias cotizan en Bolsa y s6lo los grandes
emprendimientos conforman fideicomisos financieros para financiarse mediante el mercado de
capitales. Por un lado, porque se necesitan grandes volumenes de capital, pero por el otro,
porque sélo estos emprendimientos cumplen con los requisitos de informacion que impone el
mercado de capitales.
De esta forma, la légica del valor se impone sobre otros valores y se mercantilizan aspectos
que habian permanecido fuera ella. Se impone entonces, por prescripcion directa o por
anticipacion de los productores del espacio construido, estrategias ligadas al aprovechamiento
intensivo del espacio comercial, el manejo de grandes volumenes y economia de escala por la
reproduccion en serie, la seleccion de inquilinos y —con ella- la exclusion espacial. Un ejemplo
concreto, podrian ser los shoppings administrados por IRSA mediante la subsidiaria APSA,
que negocian con grandes cadenas y hacen un uso intensivo del espacio y de la publicidad. Asi,
en el shopping del Abasto, el cerramiento de la plaza publica que conecta los cuerpos del
centro comercial, ha devenido un espacio virtualmente privatizado.
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Adicionalmente a estas formas, encontramos otras dos expresiones de los lazos entre el sistema
financiero y el espacio urbano.

Una primera forma, explicada de manera simple, es una de las grandes responsables de la crisis
financiera de 2007. Me refiero a el caso de los bancos norteamericanos que financiaron los
créditos hipotecarios sub-prime a tasas muy bajas producto de la creacién de instrumentos
derivados, mediante el mecanismo se conoce como securitizacion. Con estos derivados, los
bancos tuvieron incentivos claros para promover el endeudamiento de las capas mas bajas de la
poblacion, bajo la premisa de que se iban a deshacer de esos papeles, y que instituciones
publico-privadas segmentarian esos papeles (ocultando -con ayuda de calificadoras y
aseguradoras- sus riesgos implicitos) y los venderian en el mercado de capitales. Estos
procedimientos generaron fuertes ganancias a los intermediarios del sector financiero, quienes
no asumieron los riesgos, cobraron grandes comisiones y enriquecieron a sus artifices.

Y una segunda forma, que sabemos que se encuentra muy extendida en nuestro pais, es la
creacion de instrumentos e ingenieria financiera para el sector inmobiliario con la el efecto de
permitir y multiplicar la evasion impositiva de las empresas. Esto se ha producido sobre todo
mediante la creacion de sociedades en paraisos fiscales o de instrumentos de deuda para
ocultar ganancias en el caso de las grandes empresas. También el endeudamiento intra-firma
ha sido descripto como uno de los principales mecanismos de fuga de capitales.

Asimismo, las empresas de menor envergadura e inversores menores han amasado buenas
sumas de dinero mediante la creacion de fideicomisos llamados “inmobiliarios” creados con la
ley 24.441 que desde el afio 1994 hasta el afio 2012 y 2013 permitia exenciones impositivas
no correspondientes con la naturaleza de esas operaciones.

En resumidas cuentas entonces, los principales gestores de fondos de inversion han destinado
de manera creciente una parte de su cartera a empresas y operaciones inmobiliarias con vistas a
diversificarse, mediante la compra de bonos, acciones, o productos derivados. Seleccionan,
comandan y gobiernan a distancia el tipo de emprendimientos a financiar, privilegiando —
como decia- grandes volumenes y, cada vez mas, activos de renta con flujos de fondo futuros:
shoppings, oficinas premium, hoteles de lujo, parques industriales o de logistica, etc.

Y en este proceso, son las empresas locales las que —arraigadas en un territorio- realizan el
“trabajo sucio” de lidiar con las autoridades locales, consiguiendo permisos especiales,
evadiendo impuestos, etc. Podemos decir que son ellos quienes “filtran el riesgo” de los
mercados “emergentes” para el mercado internacional. Y en alianza con las autoridades
locales, ellos “venden ciudad” como lugar para hacer negocios. Para ello, deben mostrar
ciudades que se mordernizan, entendiendo por “modernidad” a los centros comerciales,
oficinas premium, hoteles de lujo, etc. Al respecto, algunos datos simplemente para ilustrar. La
Ciudad de Buenos Aires cuenta en la actualidad con 26 hoteles 5 estrellas contra los 14 que
existian en 2003 que se explica por el aluvion de turistas por la devaluacion, por un lado,
mientras que el Gran Buenos Aires practicamente duplicé la cantidad de shoppings pasando de
20 en 1997 a 36 en 2008, por el otro. En todas estas operaciones, participaron capitales
trasnacionales en alianza con empresarios locales.

Al respecto, no cabe duda que los afios 90s fueron una época de gran recepcion de capitales
para el sector y se otorgaron un sinnimero de normativas urbanas favoreciendo a este sector.
Una especie de “época de acumulacion originaria” que dejoé huellas en nuestras ciudades.

Se segmentd asi al sector de los productores de la ciudad mediante la formacion de una capa de
empresas y grupos economicos hasta entonces inéditas en el pais. Me refiero a los grandes
desarrolladores inmobiliarios, con el grupo IRSA a la cabeza, quienes son duefios de los
centros comerciales mas importantes del pais.

Y junto con estos grandes desarrolladores, desde la crisis del 2001, vemos emerger otro
fendbmeno que es una capa intermedia de empresas impulsada por los beneficios impositivos y
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urbanos. Asi, el gran boom de la edificacion (residencial y no residencial) experimentado entre
2003 y 2008 en la CABA fue financiado con ahorros locales, practicamente sin crédito, que
buscaron los inmuebles como reserva de valor, frente a la inestabilidad de otras inversiones. En
este proceso, fueron los desarrolladores de menor envergadura quienes tuvieron una gran
participacion a la hora de captar esos fondos y volcarlos a la edificacion.

Este proceso estuvo logicamente acompafado e impulsado por la reproduccion de saberes e
instituciones antes inexistentes, que transformaron el comportamiento de estos actores
historicamente poco sofisticados. Asi, desembarcaron en el pais una serie de consultoras
inmobiliarias que reproducen representaciones espaciales, orientan las inversiones, crean
vocabulario, asesoran en publicidad, etc. Junto con estas consultoras, se han multiplicado en
los Gltimos 10 afios las publicaciones inmobiliarias, los diarios han dado importancia a las
secciones inmobiliarias y hasta existe un programa de television llamado “El Desarrollador”.
También, han proliferado las formaciones de postgrado en “real estate”, desarrollo
inmobiliario, administracion de empresas inmobiliarias, etc. Hoy por hoy, todas las
universidades privadas en Buenos Aires cuentan con postgrados ligados a la gestion
inmobiliaria, a la que se le suman las formaciones a distancia.

Dentro de las instituciones representativas del sector, se cred en 2001 la Camara Empresaria de
Desarrolladores Urbanos que nuclea a los grandes desarrolladores y la tradicional Asociacion
de Empresarios de la Vivienda, devino la Asociacion de Empresarios de la Vivienda y el
Desarrollo Urbano. Estas camaras se han posicionado como voceros del sector y han logrado
muy recientemente, por ejemplo, mantener reuniones frecuentes con las autoridades, la
introduccion de los desarrollos urbanisticos dentro del Plan Pro.Cre.Ar, y —mas significativo-
la exclusion de la funcion social de la propiedad en el debate de unificacion de los Codigos
Civil y Comercial.

Asi, estas nuevas instituciones se atribuyen para si, con contradicciones, un espacio mayor en
las disputas por el espacio; un saber en la urbanizacién y la planificacién, ambito de gobierno
que habia caido en las manos del Estado con el nacimiento del urbanismo.

4. Neoliberalismo y ciudad: algunas mediaciones

Como se mencionaba al comienzo, me voy a focalizar ahora en los efectos de estos procesos,
ya que —como observamos- la transformacion de las ciudades exacerba los conflictos urbanos
y, por lo tanto, aleja el horizonte de la socializacion de los beneficios de la aglomeracién, en
tanto producto colectivo.

Para ello, voy a mencionar dos casos que he trabajado en profundidad, exponentes de los
modos en que el capital financiero genera nuevos nichos al producir destrucciones creativas
sobre el territorio y transformando el lugar de los sujetos en él. Sin embargo, aca nuevamente
la idea es presentar las mediaciones. Es decir, interesa analizar las traducciones en el caso
particular de Buenos Aires.

El primero de los ejemplos es el de los clusters y parques industriales, con fuerte participacion
de las autoridades nacionales y locales en los procesos de traduccién. El segundo es el caso de
los centros comerciales o shoppings, con importante participacion del capital financiero
internacional y los empresarios.

1) Los clusters®
“Conjuntos productivos”, “sistemas locales de innovacion”, “parques”, “polos”, “distritos” o
“clusters” son algunos de los nombres usados frecuentemente en el espafiol para describir
concentraciones espaciales de actividades economicas vinculadas de alguna manera entre si.

2 Al respecto, ver Socoloff (2014)
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Como objetos urbanos, remiten a expresiones espaciales muy heterogéneas, teniendo en comun
solo la creencia de que existe una “economia de la aglomeracion” y un “derrame de
conocimiento” generado por estos espacios.

La temporalidad de estos objetos es dificil de identificar. Los parques industriales, por
ejemplo, existen en Argentina desde fines de la década del sesenta y principios de los afios
setenta (Briano y Fritzsche, 2007). Los afios noventa, por su parte, marcan la expansion y
consolidacion de los “clusters” como uno de los ejes de la politica de promocion industrial en
Argentina y América Latina . En la actualidad, en cambio, las politicas argentinas tienden a
identificar con el nombre de “polo” o “distrito” a este tipo de aglomeracion; testigos de lo cual
son tanto el “Polo Audiovisual” en Isla Demarchi que impulsa el gobierno nacional, como el
flamante “Distrito de las Artes” promovido por el gobierno de la ciudad de Buenos Aires.
Podemos decir entonces que la creacion de polos/distritos responde sin duda a los principios
difundidos del neoliberalismo urbano (Theodore, Peck y Brenner, 2009), pero mas alla de
enunciar esto, interesa analizar las mediaciones y traducciones en el caso particular de Buenos
Aires.

Al analizar entonces esta traduccion, impulsada sobre todo después de la crisis de 2007,
observamos cuatro transformaciones que resumo brevemente. En primer lugar, un pasaje
peculiar desde los polos a los distritos, convertidos en perimetros amplios intervenidos,
insertos en el tejido urbano existente. Segundo, una estrategia de “facilitacion” y “colaboracion
publico-privada”, entendida como de incentivos impositivos a las empresas localizadas como
principal atractivo a fin de alcanzar el “desarrollo econémico”. Tercero una estrategia de
“revitalizacion” principalmente estética y tendiente a resolver el “problema de la inseguridad”.
Y cuarto, una intervencion al alza sobre los valores del suelo tendiente a resolver el
“desequilibrio norte-sur”.

De esta manera, los parques industriales, clusters o “distritos” han actuado en la préactica como
figuras de “facilitaciéon” de la realizacion del capital, mediante la exencidon impositiva que
promueve la radicacion de empresas en esos territorios.

Asi, los distritos constituyeron un caso particular dentro de otras politicas urbanas tendientes a
transformar la zona sur de la ciudad y gobernar a los sectores marginales de la sociedad a
través de mecanismos de desplazamiento. Ahora bien, los efectos gentrificadores observados
se corresponden con una voluntad explicita de promover el alza del valor de los inmuebles,
bajo los supuestos de que: a) el aumento del valor econémico del bien es explicado por un
aumento en el valor socialmente atribuido, y b) el “equilibrio norte-sur” es sinénimo de la
equiparacion de los valores inmobiliarios entre ambas regiones de la ciudad. En otras palabras,
la gentrificacion no seria un efecto secundario de esta intervencion urbana sino uno de sus
objetivos, por su vinculacién con la valorizacién inmobiliaria y la invisibilizacion de los
sectores desplazados por la politica publica.

Pero més alla de la cuestion de la gentrificacion, resultdé importante poner el acento en que: la
creacion de un cluster particular, “urbano”, “abierto”, “integrado” y localizado en un &rea
cercana al centro, nos habla de una reconfiguracion de las racionalidades politicas -lenta pero
sostenida durante varias décadas- sobre la relacion entre el “desarrollo urbano” y el “desarrollo
econdomico”, es decir, entre el gobierno del territorio y el gobierno de la economia. De forma
tal que la creencia acritica en las bondades de la “economia de aglomeracion” y en la “magia”
de la tecnologia, buscan generar efectos eminentemente inmobiliarios: el aumento del valor de
las propiedades.

El rol activo y permanente asignado al Estado parece ser la promocion de “enclaves de
desarrollo”, como estrategia conducente justamente al “desarrollo econémico” con “derrame”
en el “desarrollo social”. El Estado, de esta manera, se propone como protector de estos
enclaves de los avatares y “riesgos de la economia” (asegurando rentabilidad a través de la
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transferencia de recursos publicos, escasez y capacitacion de la mano de obra, etc) asi como de
los “riesgos sociales” (principalmente el “problema de la inseguridad”).

Por lo cual, no puede pensarse desde estos discursos como un Estado ‘“capturado” por los
“intereses privados”; sino mas bien como un productor permanente de enclaves socio-
econdémicos protegidos. De esta manera, podemos afirmar que estos enclaves acaban
proponiendo -y naturalizando- una construccion desigual del territorio de la ciudad de Buenos
Aires, con zonas protegidas, valorizadas, revitalizadas, rodeadas por areas desprotegidas,
desvalorizadas, ignoradas.

2) Los shoppings
Los trabajos desde las ciencias sociales preocupados por el estudio de los centros comerciales
se han focalizado en realizar aportes criticos respecto al tipo de sociabilidad y urbanidad que
generan estos espacios. Diversos estudios provenientes de la antropologia urbana, la sociologia
urbana o la geografia social, han calificado a los centros comerciales como “ciudades
artificiales acondicionadas para el consumo” o ain “no-lugares”. Trabajos mas recientes, sin
embargo, han discutido algunas de las representaciones existentes entre los investigadores. En
Argentina y en otros paises de Ameérica Latina las investigaciones sobre los centros
comerciales también han descripto criticamente a los malls como “artefactos de la
globalizacién” , como “postales de la modernizacion” , como emergentes del “retiro del
Estado” y “la decadencia del espacio publico” . Para el caso de Buenos Aires en particular, los
trabajos han seguido frecuentemente la trayectoria critica que hemos planteado.
Ahora bien, nos parece importante retomar los aportes de estos investigadores, entendiendo sin
embargo que resulta necesario complementar estos estudios con otros nuevos que, superando la
escala microsocial, permitan explicar como “la globalizacion” produce estos “artefactos” y
contribuye a fragmentar el territorio. Para ello, resulta imprescindible desde nuestra
perspectiva analizar a los actores locales que participan en el desarrollo de los malls, su
administracion y financiamiento. Es decir, aquellos que median entre el “capital global” y la
ciudad para llevar adelante los emprendimiento.
Dicha mediacion implica actuar en segmentos determinados del sector inmobiliario en una
geografia especifica, cumpliendo a la vez las exigencias de rentabilidad de los inversores
internacionales. Si ponemos el foco en la historia del Grupo IRSA, la primera constatacion es
que este grupo se orientd al sector de los shoppings, dando cuenta de transformaciones
ocurridas en las formas de consumo de la sociedad de Buenos Aires, pero contribuyendo a la
vez a reforzar esas tendencias. Ya que, aun cuando los malls en Argentina poseen una
penetracion menor que en otros paises de la region (como México y Brasil), y compiten con
formas de consumo minorista informal o “a cielo abierto”, ocupan un lugar privilegiado en la
oferta comercial y se han instalado dentro de numerosos grupos sociales como &mbitos seguros
de entretenimiento y consumo.
Por otra parte, vemos que la estrategia de IRSA se inserta en el marco de otras estrategias
empresariales, produciendo una verdadera transformacion en la organizacion del sector. Y esto
porque, si bien la historia del segmento de los shoppings muestra que estos nacieron de la
mano de diversos desarrolladores locales como parte de estrategias de grupos econdémicos
diversificados; la especializacion de estos grupos -también sometidos a las légicas de
especializacion del mercado internacional- condujo a que se deshicieran de estos activos. Lo
que observamos entonces fue un proceso de concentracion en este sector en manos de agentes
especializados en el negocio inmobiliario.
En ese sentido, advertimos que por el volumen de capitales involucrados, esta concentracion
no habria sido posible sin el aporte de grandes capitales financieros internacionales que se
orientaron a inversiones “alternativas” en paises emergentes. Del lado de los inversores, la
estructura institucional de IRSA y su participacion en el mercado de capitales argentino, les
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permitio operar sobre estos activos. Todo lo cual, contribuyo a diversificar sus inversiones
tanto en términos tanto geogréaficos como en tipologia de inversion. Y a pesar de que sabemos
que para estos fondos internacionales las sumas destinadas al real estate en las ciudades del
hemisferio sur constituyen valores poco relevantes, son estos montos los que han resultado en
una gran transformacion de nuestras ciudades.

Asi, el grupo se ha especializado en el “gerenciamiento” de estos centros, fortaleciendo su
capacidad de imponer condiciones a los inquilinos. Al respecto, un detalle que no puede
soslayarse, es que los mencionados inquilinos se encuentran méas fragmentados y dispersos a la
hora de negociar, en tanto provienen mayoritariamente del sector textil, que constituye un
sector econdmicamente menos concentrado. A su vez, para estas empresas, la presencia en los
centros comerciales resulta imprescindible en el desarrollo de su actividad, debido sobre todo a
la importancia de estos espacios en un contexto de transformacion en los modos de consumo
de los sectores medios. De este modo, IRSA ha logrado aumentar la rentabilidad del segmento
y consolidarse como la principal empresa de centros comerciales de Buenos Aires, donde el
suelo para este tipo de emprendimientos se ha practicamente agotado, como lo reconocen los
empresarios. Su orientacion al sector, ha convertido a los shopping centers en su “principal
negocio” en la region, distinguiéndose de aquella empresa recicladora de oficinas o
desarrolladora de vivienda para sectores medios que caracterizd sus primeros afios.

5. Reflexiones finales

Las transformaciones en el modo de produccion capitalista entre los afios 60 y *70, junto con
el desbloqueo del arte de gobierno neoliberal que contribuyeron a reconfigurar los roles
asignados a los gobiernos locales dentro del escenario mundial (Harvey, 1989) han producido
una proliferacion de objetos urbanos “de la globalizacion” (shoppings, hoteles de lujo, polos,
etc.). Bajo la creencia difundida de que las ciudades y las regiones “compiten”, los gobiernos
locales se dieron a si mismos la tarea de generar las condiciones para atraer inversiones
(Arantes, Vainer y Maricato, 2000); asumiendo explicitamente politicas llamadas de marketing
urbano, que no se proponen otra cosa que “vender” la ciudad (como marca, como objeto, como
imagen, etc) a inversores y turistas.

Y al igual que en otras areas de la politica publica, es observable la repeticion y la imitacion de
“buenas practicas” en politica urbana; es decir, la reproduccion de ciertos patrones de
desarrollo urbano, que provoca que toda innovacién acabe siendo efimera. En particular, el
problema de la innovacion en las ciudades es que el capital se fija espacialmente y procura
rentabilidad a corto plazo; es decir, se construyen “objetos de la globalizacién” de larga
duracion y que no pueden ser reemplazados por otros hasta que se destruyen. De esta manera,
una parte del capital se inmoviliza por medio de estos objetos a la vez que, como deciamos, se
vuelve mas especulativo (Harvey, 1989).

En estos procesos, estd demostrado que el nivel nacional tiene una importancia central en
favorecer o no la acumulacion en el sector inmobiliario, asi como el comportamiento de los
flujos de fondos y la crisis (0 no) de determinadas ramas industriales. Por su parte, la escala
local constituye el ambito que le da forma final a estos procesos, lo cual ha llevado a algunos a
hablar de “capitalismos locales”, expresando y reforzando el desarrollo desigual de las
regiones.

La crisis actual plantea nuevos desafios, porque como demuestran diversas investigaciones, las
crisis del sistema capitalista han sido resueltas a partir de la expansién de la construccion, junto
con el endeudamiento de los sectores medios y populares norteamericanos. En palabras de
Harvey, el sistema capitalista resuelve la caida en la tasa de ganancia del circuito primario
acumulacién del capital, localizandose en el circuito secundario.

La historia argentina por su parte nos muestra que la urbanizacion y la expansion de la
construccién y la expansién de la propiedad como forma dominante de acceso a la vivienda,
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estuvieron estrechamente vinculada con las necesidades del sector de la construccion que en un
primer momento acompafd las necesidades de los de vivienda de los trabajadores -estoy
hablando de los programas durante el peronismo- pero que luego se fue concentrando y
extranjerizando orientandose a construcciones mas sofisticadas para servir a la obra pablica del
Estado o para atender las necesidades de vivienda de los sectores mas concentrados de la
economia.

Junto con esto, el problema de la vivienda (y del acceso a los beneficios de la aglomeracion)
emerge como un problema acuciante, dado: a) el aumento de la tasa de inquilinos; b) el
encarecimiento del valor del m2 en dolares y c¢) valorizacion de la tierra. Lo cual genera
procesos de desplazamiento de poblacién generados por “el mercado”, pero reforzados por las
politicas pablicas que no atienden el problema del suelo.

La casa como refugio, &mbito de previsibilidad y de planificacion a largo plazo, se convierte en
algo cada vez maés alejado aun para los jovenes de clase media, como esta sucediendo en la
mayor parte de las principales ciudades.

En nuestra region, todo esto se ve agravado por la falta de politica de alquileres y de suelo y
por los incentivos a convertir a los inmuebles en reserva de valor frente a los avatares de la
economia, ya que la legislacion que permite la retencién de inmuebles vacios.

Los efectos observados en el presente tienen que ver con los limites fisicos de la politica de
vivienda cuando el suelo de la ciudad constituye una mercancia monopolizada por la burguesia
o cuando las reformas normativas promueven el “boom inmobiliario”. Con ello, la vivienda se
convierte en un destino de inversion y una proteccion contra la inflacion para los propietarios,
a la vez que el acceso a la ciudad se aleja del horizonte de los trabajadores.

En este contexto, la pregunta por la democracia de la ciudad, nos reenvia a la pregunta por los
modos de produccion del espacio en el capitalismo (produccién fisica, produccion de
fronteras), entendiendo que socializar los beneficios de la aglomeracion no es lo mismo que
multiplicar los espacios publicos. Se necesita, mas bien, una defensa de lo publico, mediante la
generacion de procesos colectivos, comunes y de socializacion.

En el marco de esta lucha politica en curso y procesos con contradicciones, esta exposicion
pretendio ser un pequefio aporte para mostrar los vinculos -pero también las mediaciones- entre
el capital financiero internacional y el suelo de nuestras ciudades, mostrando el rol estratégico
del gobierno a distancia del territorio en el arte de gobierno neoliberal.

Es en su rol de mediadores que las autoridades y los empresarios inmobiliarios conforman una
cadena de trasmision de célculos estandarizados del mundo de las finanzas, filtrando los
conflictos locales particulares, y es alli donde se juega gran parte del devenir del
neoliberalismo en las ciudades.

Asi, este aporte pretendid poner a la ciudad y a sus recursos en debate, que en opinion de quien
les habla constituye adn una consigna pendiente, de la cual debemos apropiarnos antes de
que... como decia Engels... también el suelo de nuestras ciudades caiga completamente en
manos de la Bolsa.
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