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Privatizacion y despojo. Apuntes para reconstruir la estrategia urbana de IRSA
para los barrios de la ciudad entre 1991 y 1996.

lvana Socoloff
Introduccion

Un documento clave para el pensamiento en torno a las ciudades fue la “Declaracion de
Vancouver sobre los asentamientos humanos” de 1976 que dio lugar a la creacion de la
agencia de Naciones Unidas conocida como UN-Habitat. Este documento, que fue
ampliamente difundido, expresa la posicién de los organismos internacionales respecto a la
participacion en la solucion de los problemas urbanos. La misma es concebida como “parte
integral” de los procesos de decision politica, pero también como una “necesidad” (Ver:
Habitat I, ratificada por la resolucion A/RES/31/109, 1976). Alli también esta presente la
idea del rol facilitador del estado asi como de la inclusiébn de organizaciones no
gubernamentales en la gestion de la ciudad.

Mas recientemente, se ha puesto de moda el término de “partnerships publico-privadas” en
el vocabulario de las ciencias sociales y de los saberes técnicos para dar cuenta de
diferentes formas de “colaboracion” entre organismos estatales y otros actores, bajo el
supuesto de que los “partenariados” implican una mayor participacion de la “sociedad
civil” en la “gestién”. Partnership, facilitacion, colaboracién, participacion, governance,
stakeholder, sinergia y sociedad civil son algunos de los términos méas usados y que no
deben faltar en cada “policy brief” elaborado por consultores privados u organismos
internacionales.

Estas palabras han producido el efecto ideoldgico de habilitar y legitimar en el discurso una
participacion mas abierta de los sectores “privados” en la definicion del rumbo de la
politica urbana, bajo el presupuesto de la existencia de una mesa de negociacion que ya no
es de “suma cero” como la del mundo bipolar, sino de “win-win” producido por arte de la
sinergia y la colaboracién propia del mundo “post” y “neo”.

Ahora bien, aunque la incorporacion de las teorias de la “governance” o las “partnerships”
al vocabulario de los técnicos ha producido algunas transformaciones en los modos de
intervenir sobre la ciudad, estos conceptos contienen en si mismos la ambiguedad de “lo
politico™: nos reenvian a preguntarnos quiénes y cémo se producen las alianzas politicas y
qué mediaciones encontramos cuando se articulan en condiciones espacio-temporales
heterogéneas. En este sentido, si bien constatamos una degradacién de las estrategias de
ciudadania basadas en la “solidaridad” encarnadas por el Estado Providencia, tampoco
podemos decir que sus efectos hayan sido unidireccionales, en tanto han implicado en
algunos —¢ quizés escasos?- casos la incorporacion de sectores del campo popular a la mesa
de decisiones politicas.

En todo caso, este trabajo constituye un brevisimo ejercicio para pensar criticamente coémo
“la politica” (las estrategias, los dispositivos, las luchas, las técnicas, etc) produce rellenos
estratégicos que le otorgan nuevos sentidos y direcciones a las formulaciones de los saberes
técnicos en torno a la ciudad. En otras palabras, este escrito se enmarcar en una
preocupacién que tiene de base la pregunta por ;cémo se coagularon espacio-
temporalmente en Buenos Aires estas ideas que circulaban entre los técnicos respecto a las
partnerships, a la participacion, a la sinergia y a la facilitacion?
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Mas especificamente, nos proponemos repasar un fragmento de las estrategias y los
discursos asumidos por IRSA, guiados por las preguntas: ¢como entendieron su propio rol
y el del estado? ¢(Qué ciudad imaginaron, qué problemas identificaron y qué ciudad
propusieron los empresarios de Buenos Aires? ¢Cuales fueron sus estrategias y como las
han llevado a cabo?

Con estas preguntas, buscamos entonces analizar la “participacion” de las empresas en las
transformaciones de Buenos Aires, haciendo foco en el caso de IRSA. Aspiramos con ello
a realizar un pequefio aporte al estudio de las empresas y los empresarios en Argentina, que
han sido muchas veces relegados en los estudios del nivel local, pero que estuvieron
sobrerrepresentados y desterritorializados en los estudios del nivel nacional. Buscamos
también “poner en problemas” versiones vulgarizadas sobre el “neoliberalismo”, que
describen un estado “capturado”, que habria cedido sus funciones en manos del capital.

En este sentido, nuestro trabajo se aleja de las preocupaciones por el “desarrollo”. No nos
interesa analizar si IRSA conduce o no al “desarrollo local”, ni inscribir estas reflexiones en
estudios normativos sobre cémo alcanzar el “desarrollo” sea éste “social”, “econémico”,
“politico” o “territorial”. Nuestras aspiraciones son aqui mas modestas, en tanto no se
proponen formular recetas ni brindar caminos del progreso social. Con ello no queremos
decir que este estudio se proponga o aspire a ser “neutral”, lejos de esto. Entendemos que
toda investigacion sociolégica —como dice Bourdieu (1990)- tiene un caracter
imperiosamente politico, en tanto incomoda. Por ello, el lector encontrard una voluntad
explicita de “incomodar” y podra inferir a través de las paginas algunas implicancias
politicas.

Breve presentacion del caso

Comencemos entonces presentando brevemente a IRSA, a fin de justificar la seleccion del
caso aqui estudiado. EI Grupo IRSA, cuyo presidente es Eduardo Elsztain se expandio
notablemente en los afios 90s de la mano del magnate hlingaro-norteamericano George
Soros, convirtiendose al final de la década en la propietaria de los principales shopping
malls de Buenos Aires, de los edificios mas emblematicos de la ciudad, asi como de
importantes parcelas en la zona renovada de Puerto Madero y reservas de tierra en
diferentes regiones de la ciudad.

La compafiia, que se desarrolld a partir de sus inversiones inmobiliarias, esta considerada
hace afios una de las empresas mas “prometedora” del pais segin los inversores
internacionales (Latin Finance, 2/05/08). Eduardo Elsztain, por su parte, también ha sido
calificado como “One of Argentina’s most important businessmen” “Latin America’s new
business elite” por diversas revistas de negocios e inversores internacionales
(Businessweek, 26/10/1998).

Para desarrollar sus actividades la empresa se ha diversificado convirtiéndose hoy por hoy
conformando un grupo (un holding), a través del control accionario de otras empresas
menores, entre las que sobresale Alto Palermo SA que gestiona los shoppings y cotiza
también en bolsa. La empresa se ha expandido ademas en diversos momentos de su historia
por fuera de las fronteras de la ciudad y del pais, incluyendo recientemente la compra del
“Edificio Madoff” (o Lipstick, por su forma peculiar) en Manhattan y la participacion en
una gran cadena de hoteles norteamericana que le han permitido introducirse en el cerrado
corazén del real estate latinoamericano y estadounidense.
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La empresa esta hoy especializada en la gestién, con un equipo relativamente pequefio de
cuadros directivos que controlan todas las empresas del grupo, asumiendo diferentes
funciones formales en cada una de ellas. Un elemento particular de IRSA con respecto a
otros promotores, fue el hecho de cotizar en bolsa tanto en Argentina como en el exterior
(en Nueva York, en Alemania, en México y en otras ciudades de Estados Unidos) lo cual le
permitio captar recursos del mercado financiero para la financiacion de sus actividades. Se
convirtio, por eso, segun las palabras de su presidente, en un canal de inversiones
inmobiliarias (Revista Gestion, may-jun, 2005), especializandose en el papel de
intermediario financiero entre inversores extranjeros y locales, pero manteniendo el control
de las empresas y, por lo tanto, de las decisiones. Sus principales actividades son:

1. la compra (o el desarrollo) de los principales shoppings de la ciudad aqui también
destinados a acrecentar el patrimonio,

2. lacompray el alquiler de oficinas en edificios emblematicos de la ciudad destinados
a la patrimonializacion de la compafiia (en algunos casos también el desarrollo). Las
oficinas son alquiladas en su gran mayoria a empresas multinacionales de origen
nacional o extranjero.

3. desarrollo de viviendas para sectores de altos ingresos destinadas a la venta
(construccion de torres en el centro de la ciudad y countries en la periferia),

4. el control del Banco Hipotecario Nacional,

5. la gestion de hoteles de alta categoria (aunque esto es una actividad pequefia dentro
del grupo)?

6. lareserva de tierras para futuros desarrollos.

El discurso del cuidado

Desde sus comienzos IRSA realizd inversiones concentradas principalmente en el area
céntrica de la ciudad (Socoloff, 2011). Sin embargo, algunos barrios de Buenos Aires
ocuparon un rol clave en el crecimiento econdmico de la empresa.

Tres de sus intervenciones mas importantes en el primer periodo fueron el reciclaje del
Palacio Chrysler® que en 1992 era “la manzana més cara de Buenos Aires”, el reciclaje de

! Principal banco de préstamos hipotecarios, privatizado durante los afios 90. Hoy el Estado mantiene un
control secundario de la entidad, siendo IRSA el principal accionista.

2 Al respecto del negocio hotelero y el lugar limitado que tiene este subsector dentro de la compafifa, Elsztain
afirmaba: “-Durante muchisimo tiempo dijimos que no incursiondbamos en el sector hotelero porque no lo
conociamos y porque era una industria totalmente distinta, pero cuando se nos present6 la oportunidad de
comprar tan barato el Llao Llao lo hicimos. Después nos aparecio la oportunidad de adquirir la compafiia Alto
Palermo. Dentro de ella compramos el Hotel Inter-Continental; ahi empezamos a ver datos de esta industria
que nos parecieron muy interesantes, como el nivel de ocupacion y el nivel de rentabilidad. Bueno, nos dimos
cuenta de que un sector dentro del negocio inmobiliario presentaba rendimientos muy atractivos y eso fue lo
que nos llevé a comprar el Hotel Libertador, y a los pocos dias de tomar posesion estaban todas las cadenas
Ilaméandonos para ver si podian invertir con nosotros o manejarlo para nosotros. No es un negocio en el que
pensemos que vamos a crecer enormemente en el futuro, pero antes no lo mirdbamos por distintas
circunstancias y ahora lo vemos con mas interés.” (Revista Gestion, may-jun, 2005)

? ex edificio del Registro Nacional de Armas, hoy conocido como Palacio Alcorta.
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los ex Molinos Minetti y el reciclaje del viejo Mercado del Abasto. Los tres pedios
mencionados constituyen piezas arquitectonicas destacables dentro de la ciudad. Los dos
primeros fueron reciclados como lofs y el mercado fue transformado en uno de los mayores
centros comerciales, shoppings, de Buenos Aires.
IRSA fue criticada por algunos arquitectos por el alto grado de destruccion que sufrieron
los edificios para realizar las obras*, como discute Carman (2006). Sin embargo, no hay
acuerdo en esta vision, ya que participaron en estas intervenciones algunos de los
arquitectos mas destacados de Argentina. Mas alla de los debates, IRSA mantuvo siempre
un discurso del cuidado del patrimonio y del espacio verde®. Veamos:

“Una cosa es un inversor como nosotros que compramos en gran escala. A nosotros la ciudad

nos afecta y por esa razon la cuidamos. Distinta es la vision de una persona que compré un

terreno y especula con ganarle un peso ocupando mas de la cuenta el terreno. Lamentablemente

la ciudad tiene mas de esa gente que grandes desarrolladores. Nosotros sabemos que si

actuamos indiscriminadamente, arruinamos todo. El valor agregado para nosotros es cuidar la

ciudad.” (Fernando Elsztain, director de proyectos de IRSA, Revista de Arquitectura n® 287,

dic. 1997)
Segun el enunciado de Fernando Elsztain, Buenos Aires es una ciudad “linda” que debe ser
cuidada. Su cuidado, siguiendo el razonamiento propuesto, deberia quedar en manos del
sector privado (de los desarrolladores), porque la ciudad “les importa”. Pero vemos también
que no cualquier empresa dentro del sector privado estaria en condiciones de hacerlo. Ya
que, también siguiendo el razonamiento, sélo los grandes desarrolladores “no especularian”
con la sobreocupacion del espacio. De esta manera el razonamiento es simple: bajo una
I6gica dicotomica del “buen” y “mal” empresario (que especula), se sostiene que las
grandes intervenciones sobre la ciudad resultarian en el cuidado.
Ahora bien, también observamos en esta cita, y mas aun en la frase contigua (citada a
continuacion), como la transparencia de la estrategia se evidencia: la virtud del cuidado se
convierte en capital, como ya lo habia constatado Garnier para el caso francés (2005). Pero
no solo en un capital “indirectamente apropiado”, a través del prestigio y la reputacion con
la que lucran las empresas (Villette y Vuillermot, 2005), sino en la condicion mas basica de
la acumulacién. Veamos:

[Extracto contiguo al anterior] “No es lo mismo un primer piso que mira a una plaza de una

hectérea, a un edificio que esté enfrentado a una calle que mide entre un vecino y otro diecisiete

metros. La ecuacién es clara, cuando mas espacios verdes haya, mayor es el precio por metro

cuadrado. Yo sé que si no genero plazas, el metro cuadrado es muy pobre para la venta. Por el

contrario si genero mucho espacio verde o bulevares, que en Buenos Aires lamentablemente no

son comunes, los espacios son mas rentables.” (Revista de Arquitectura n® 287, dic. 1997)

* Kozak, por ejemplo, en su tesis sobre el Abasto sostiene que el edificio sufrié una destruccion significativa,
que deberia haberse evitado. (Ver Kosak, 2009)

> Para analizar realizar el anélisis hemos construido varias series discursivas, de entre las cuales produjimos
una organizada en torno a la tematica “ciudad”. Para constituir dicha serie hemos seleccionado y clasificado
todos los enunciados en los que se hacia mencion a la “ciudad”. A partir de alli, clasificamos los objetos,
adjetivos, lugares, en sentido amplio, a los que se asociaba el término ciudad. De entre estos enunciados
seleccionamos especialmente aquellos de tipo descriptivo, el “es” (,cémo es?) y aquellos de tipo normativo,
el “deber ser” (;cdmo debe ser?) de la ciudad. Ya que so6lo a partir de alli pudimos reconstruir como estos
discursos construyen “los problemas” de la ciudad y como se esgrimen algunas “soluciones”.
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De manera tal que para Fernando Elsztain “la ecuacion es clara”. Y sigue: “cuando mas
espacios verdes haya, mayor es el precio por metro cuadrado”. Noétese que hablamos
justamente de una ecuacion, en el lenguaje de las ciencias “exactas”. Para los grandes
inversores del desarrollo inmobiliario, el Ilamado “espacio verde” deviene mercancia que
entra en la “ecuacion”.
Con la cuestion del patrimonio sucede otro tanto. La empresa se ha propuesto
explicitamente preservar el patrimonio de la ciudad de Buenos Aires, consigna que se
incluye en lo mas alto de su “vision” y su “mision” en tanto empresa. Ha convertido en
estrategia econdmica la adquisicion de algunos de los edificios historicos mas
emblematicos del patrimonio de la ciudad. Sobre ellos, se dice también “Para la empresa
son como pocas joyas que quedan en Buenos Aires.” (Revista de Arquitectura n® 287, dic.
1997). El sustantivo “joyas” condensa justamente su doble valor intimamente entrelazado:
el estético y el econémico. Veamos ahora que en los documentos de la compafiia se afirma
también que:

“La ciudad de Buenos Aires posee un patrimonio arquitectonico vasto, original y diverso. (...)

Es asi como la compafiia cuenta con ejemplos del cuidado del patrimonio que recibe a la vez

que genera patrimonio nuevo, obteniendo un conjunto de iconos reconocibles por todos los

habitantes y por los turistas que eligen al pais como destino de alto atractivo cultural. Nos ha

importado desde siempre, examinar el patrimonio arquitecténico tanto heredado como generado

focalizando y evaluando su significado estético, funcional e innovador, sin pasar por alto su
armonia con el entorno y su contribucién a la utilidad social.”®

En el extracto recién presentado encontramos algunos términos que llaman nuestra
atencion. Comencemos por el principio, se dice: “cuidado del patrimonio que recibe a la
vez que genera” y “el patrimonio arquitectonico tanto heredado como generado”. Lo
recibido/heredado se pone en equivalencia sintactica con lo generado (a través del uso de “a
la vez” / “como”). Sin embargo, estos términos muestran/ocultan otra historia. Si tenemos
en cuenta el hecho de que, como hemos dicho, muchos de estos edificios han sido
comprados al Estado, es decir que han sido adquiridos como producto de una privatizacion
de patrimonio publico, podemos ensayar la restitucién de otra historia. En el acto de
“recibir/heredar” el sujeto “IRSA/la empresa” se pone en el lugar del agente pasivo de la
accion. Sin embargo, “recibir” es también “tomar lo que le dan” (Diccionario RAE), y aqui
el término “tomar” devuelve la agencia al actor y por lo tanto, su responsabilidad.
Responsabilidad que estd puesta junto a la responsabilidad de aquel que “le da”. El
patrimonio, en tal caso, ha sido tomado de un Estado que se lo ha dado.

De esta manera, y en ese acto, el patrimonio -como lo entiende IRSA en sus discursos-
entr6 en la logica de la mercancia, es decir, en la légica del valor, en el sentido que
Lefebvre le dio a estos conceptos (1968). La “utilidad social”, que ya no es ni “bien
coman” ni “bienestar comun”, sino que asume el lenguaje de la “utilidad” (mas en su
sentido marginalista que a la manera del utilitarismo clasico), estd mediada por la empresa
que se coloca en el lugar de quien contribuye, como se “contribuye” con el pago de
impuestos. Sin embargo, la diferencia es clara, mientras que la contribucién tributaria
ingresa en el circuito administrativo de los aparatos del estado que la distribuyen —bien,
mal, es otro tema-, la “contribucion” por medio de un patrimonio privatizado deja en manos

® Cf sitio web de la compafiia, en la seccién “patrimonio”: www.irsa.com.ar (consulta por dltima vez en abril
2011) El subrayado es nuestro.
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de la empresa la discrecionalidad, convirtiendo un bien cultural en un bien econémico y
eligiendo a los destinatarios del goce de la distribucion.

De la misma manera que en el caso del cuidado del “espacio verde”, el cuidado del
“patrimonio” se articul6 con otros discursos producidos por organizaciones con gran
capacidad de accion en la ciudad’.

Jean Pierre Garnier (2005), en su analisis critico del “desarrollo sustentable”, constaba
también la reapropiacion de las consignas “verdes” por parte de la légica capitalista de la
mercancia, asi como la recuperacion de las virtudes de la naturaleza y el “campo”. Garnier
ejemplificaba esto para la cuestion del turismo rural y con agudeza criticaba el
descubrimiento de una nueva mercancia: “el oro verde”. (Garnier, 2005 : 38)

En otro trabajo hemos analizado los discursos producidos en la misma época historica por
la Sociedad Central de Arquitectos (SCA), que es una organizacion tradicional,
representante maxima de los arquitectos en Argentina, y que posee una gran participacion
en los medios de comunicacion (Socoloff, 2008). Alli, haciamos mencidn a la politica de
denuncia publica de la SCA frente a la disminucién del espacio “verde” y el uso
desmedido, abogando por la “salud” de la ciudadania. Esta denuncia se apoyaba en el
efecto de verdad que producen los “nimeros”, ya que se mostraba un “indice de espacio
verde por habitante” que colocaba a Buenos Aires muy abajo en un supuesto “ranking” de
ciudades al que se querria pertenecer, pero no en los lugares mas bajos, claro.

Este “cuidado” de lo “natural” (a través del espacio verde) y de lo “histdrico” (a traves del
patrimonio) generan un efecto de consenso en tanto borran el conflicto por el espacio que
implican. Mientras que en los discursos producidos por IRSA y por la SCA denuncian la
sobreutilizacién del espacio y el avance sobre el “espacio verde”, los sectores populares
sufren otra realidad. Ya que, sabemos, la “sobre-ocupacion” del suelo (a traves de las villas
y la vivienda irregular) es -y ha sido en muchas ciudades de América Latina- la forma de
asegurarse una porcion de tierra para habitar la ciudad.

En este sentido, podemos decir que estos discursos se articulan con los discursos del
capital, ya que como bien nos muestran los documentos, el “espacio verde” y el
“patrimonio” son condicion sine qua non del lucro con las “joyas” de la ciudad. Pero no
solo porgue sean “instrumentalizados” por el capital, sino también porque privandonos de
la historia —la historia del desalojo y la historia de la privatizacion- estos discursos operan
como opera el mito, en el sentido de Barthes, como operan las ideologias, en el sentido que
ya nos ensefiara Marx. Sin intencion de restituir aqui “la” historia, nos proponemos en
cambio hacer emerger “otras capas” de la historia: las del desalojo y de la privatizacion.

Para ello, presentaremos aqui dos inversiones significativas de IRSA: la del Palacio
Chrysler y la del Shopping Abasto. Ambos casos tienen en comun su localizacion fuera del
Area central, el periodo (1991-1996) y el mecanismo de adquisicion: el remate. Mientras
que el primer caso nos ilustra el remate pablico y la privatizacion, el segundo caso da

" En Argentina como en otros paises del mundo se ha instalado la idea del desarrollo sustentable. Esto ha
llevado a organizaciones ecoldgicas a calcular los metros cuadros de parque por habitante. Segun estos
indices, cuya metodologia debe ser cuestionada, la ciudad de Buenos Aires se encuentra muy por debajo de lo
“deseable”, definido en torno a patrones europeos. Organizaciones como éstas pujan por la ampliacién de los
espacios verdes en la ciudad. La SCA, por ejemplo, durante los 90s contaba con un discurso oficial a favor de
la ampliacion de los espacios verdes y el cuidado del patrimonio a fin de mejorar la “calidad de vida de los
habitantes, sin realizar criticas —por ejemplo- al proceso de privatizacion de servicios publicos.
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cuenta del rol de las diferentes agencias del Estado frente a la crisis de la cooperativa mas
grande del pais.

Comencemos por el caso de Abasto y el discurso de los empresarios en torno a este edificio
tradicional de la ciudad ubicado en el barrio de Balvanera.

De la misma manera que veiamos referir a los empresarios sobre la cuestion de la falta de
cuidado del patrimonio y el espacio verde que ellos buscaban revertir, otro de los
problemas identificados en los documentos fue la cuestion del abandono vy la inseguridad

en areas de la ciudad. En el caso del shopping Abasto, se afirmaba en 1998:
"Esta zona estaba abandonada, nadie se animaba a invertir aqui, pero con este complejo
cambiard radicalmente la vida del barrio, se revalorizaran las viviendas y los comercios"
(Eduardo Elsztain, LN 27 de mayo de 1998)

Elsztain se refiere en esta cita al complejo comercial que IRSA desarroll6 entre el afio 1993
e inaugurd en 1998 (el control definitivo lo logré en 1995). Este shopping se ubica en el
edificio del ex Mercado del Abasto, una zona tradicional -denominada “Abasto” justamente
por su mercado- que estd ubicada en el barrio de Balvanera, donde vivid el representante
maximo del tango argentino Carlos Gardel. En 1980 el famoso mercado de frutas y
verduras fue desactivado por decision del gobierno militar y luego de casi 90 afios de
existencia (fue inaugurado en 1893y el cierre definitivo se concret6 en 1984).

El mercado fue creado por productores y funciond administrativamente como sociedad
anonima. Como construccién constituyé una importante obra de arquitectura e ingenieria
conocida por su magnitud. Desde alli se accede facilmente al ferrocarril y al metro de
Buenos Aires. Por lo que, a pesar de que su ubicacion era a principios del siglo XIX
“periférica” con respecto al centro, acab6 formando parte de la zona central de la ciudad.

La zona, como consecuencia de la actividad del mercado, alojé histéricamente trabajadores
que vivian en torno al negocio de frutas y verduras. Cerrado el mercado, se instalo la idea
de “vacio” urbano (Sassano, 2001: 107).

En 1986 la Cooperativa el Hogar Obrero se hizo cargo del edificio para desarrollar un
shopping y un centro cultural, junto con un hipermercado en los dos edificios que
finalmente componian el mercado. Entre ellos debia mediar una plaza publica. Sin
embargo, debido a la gran crisis argentina de 1989, la obra queda paralizada.

El cierre del mercado y la politica urbana de la dictadura (que habia proyectado para la
zona el trazado de la autopista) implicaron la caida de los valores de las propiedades del
area. Cerraron numerosos comercios que vivian de su vinculo con el mercado, y una parte
importante de la poblacion del barrio quedd sin empleo. Las condiciones econémicas de
1989 impulsaron la instalacion informal —en muchos casos a través de la ocupacion- de
familias de sectores populares.

A partir de los fendmenos de la ocupacion y la desactivacion del mercado, se propagé en
torno al barrio la imagen de un abandono. Este discurso del abandono es el que observamos
reproducido por la prensa de la época y por Elsztain en el extracto que hemos citado. Y
junto con el discurso del abandono, vemos también en los periddicos, circulaban las ideas
de inseguridad y de la usurpacion.

Sobre la inseguridad, en Fernando Elsztain afirmaba en plena construcciéon del shopping
que el Abasto “es uno de los barrios mas peligrosos de la ciudad” (Revista de Arquitectura
n® 287, dic. 1997). Y si observamos las ediciones del diario La Nacién en 1993, vemos que
las “usurpaciones” —como se las Ilamaba- poblaban cotidianamente sus paginas. A diario se
denunciaban ocupaciones informales y el tema de la vivienda estaba a la orden del dia. Sin
embargo, como nos dice Carman, la tendencia en las politicas publicas era hacia la
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mercantilizacion cada vez mayor de la vivienda, a la cual se accedia a través del mercado.
Junto con esto, se ejecutaban por toda la ciudad desalojos ejemplares, que penalizaban la
ocupacion y demostraban que -en lineas generales- se priorizaba el derecho a la propiedad
frente al derecho a la vivienda digna (Carman, 2006: 75-76). Con desalojo ejemplar, la

autora refiere a:
“desarticular cualquier posibilidad de resistencia a partir de la imposicion de una violencia
explicita, que se muestra ademas como una advertencia sobre el poder coercitivo estatal para el
resto de las ocupaciones. Estas expulsiones moralizantes, (...) suelen condensarse en unos
pocos dias, como consecuencia de una decision politica que no siempre esta explicitada. Se
busca, ademas, disciplicar y moralizar sobre los usos correctos e indebidos del espacio urbano.”
(Carman, 2006)

La concrecidn de la compra por parte de IRSA se produjo entre diciembre de 1993 y 1995.
El proyecto fue de suma importancia para la empresa, ya que constituyd la primera
intervencion de gran magnitud realizada enteramente por la empresa. Como lo recuerda

Eduardo Elsztain:
“En 1998 concentramos gran cantidad de centros comerciales y terminamos el shopping del
Abasto, que para nosotros es un proyecto de grupo, el producto mas lindo de la compafiia.”
(Eduardo Elsztain, LN, 17 de enero de 1999)
“IRSA is very proud of this shopping center because this is the most important development
that we have done.” (Eduardo Elsztain, World Investment News 29 de marzo de 2001)

La operacion financiera fue un producto de la inventiva de los sabios de las finanzas y el
derecho empresarial. Basicamente, la empresa logré comprar los edificios del Abasto junto
con tierras aledafias al futuro shopping, comprometiendo en efectivo solo el 20% del valor
del predio, equivalente a 9,6 millones de ddlares. Aprovechando la crisis a la que la
cooperativa habia sido conducida, la empresa realizé un gran deal financiero que “a nadie
se le habia ocurrido”. Como recuerda un responsable de IRSA que condujo las acciones

legales del Abasto:

‘La tentacién del abogado a veces es ser probusiness y quedar bien con el cliente, pero cuando
un contrato llega a Tribunales, hay que poder defenderlo’ (...) Zang rescata desde el aspecto
legal el deal del mercado de abasto (entonces propiedad del Hogar Obrero), que dio lugar al
shopping del mismo nombre a fines de los ‘90. “El proyecto estuvo dando vuelta durante cuatro
afos, y a nadie se le habia ocurrido cdmo hacerlo. Habia una convocatoria de por medio y fue
un tipico caso que involucra a todas las areas del estudio’, sostiene.” (Saul Zang, abogado y
miembro del directorio de IRSA, Revista Apertura, 4 de Diciembre de 2007, el subrayado es
nuestro)

Junto con el negocio financiero, la operacion requeria “cambiarle la cara al barrio”
tendiente a la estetizacion del barrio (Carman, 2006: 221-223). Y esto queria decir, por un
lado, remover a los viejos habitantes, y con ello, promover la valorizacion de las tierras a
través de la instalacion de toda una red de comercios. Se emplazé un hotel 5 estrellas,
diferentes espacios culturales, torres, etc.

Estas tareas de desalojo fueron encaradas por numerosos agentes de diferentes organismos.
Por un lado, particip6 la policia nacional, el gobierno local, pero también los “vecinos” del
barrio organizados en torno a “Centro de Gestion y Participacion” del barrio. Promoviendo
actividades de “cuidado ambiental” el “ambiente” era liberado de los indeseables. El
Abasto -que era hasta entonces de espacio muerto®- debia revivir.

8 En espafiol, el “espacio muerto” viene del &mbito militar y, segtin la Real Academia Espafiola significa: “En
las fortificaciones, el que, no siendo visto por los defensores, no puede ser batido por los fuegos de estos, v,
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“Estamos seguros que ha sido el paso fundamental para revivir uno de los barrios mas
representativos y emblematicos de la Ciudad de Buenos Aires.” (Eduardo Elsztain, Revista
Mercado, 9 de junio de 2001. El subrayado es nuestro)

Al respecto de esta cita, cabe mencionar dos cuestiones. En primer lugar, una primera
dimension refiere a “los usos instrumentales de la historia” (Carman, 2006: : 97-99). El
Abasto se reconvirtio rapidamente en uno de los barrios “mas representativos y
emblematicos” de la ciudad. La reescrita historia del tango y de Carlos Gardel, de la vida
cultural y de los hoteles de lujo, sobreimprimio a la imagen de barrio “peligroso” al que
referian los directivos de IRSA.

Por otro lado, también vale destacar que el discurso de aquello que se “revive” de lo
“peligroso” nos reenvia a aquel discurso de la “revitalizacion” y la “renovacion”.
“Participacion”, “medio ambiente” y “cultura” fueron los condimentos de esa
revitalizacion. Proceso que se dio a través de lo que Garnier llama un approche policiére de
I’espace urbaine (2003: 6). Lo “peligroso” del barrio requeria de la “disuasion del delito”
para el mantenimiento del “orden social”. Asi el shopping y el proceso de revitalizaciones
que se encarnar en torno a él convocan a arquitectos y urbanistas a disefiar espacios
“seguros” a través de una serie de dispositivos de “pacificacion” (Idem: 17).

Otro de los remates significativos de la época fue el caso del Palacio Chrysler se encuentra
en el barrio de Palermo, emplazado una manzana muy especial. Se trata de una manzana
(entre las calles Figueroa Alcorta, Ortiz de Ocampo, Martin Coronado y San Martin de
Tours) ocupada enteramente por una construccion muy peculiar. La superficie del terreno
es de 7550 m2 y el edificio tiene 26338 m2 cubiertos. En 1928 la firma Resta Hermanos,
representantes en Argentina de la empresa automotriz norteamericana Chrysler, construyd
este impresionante edificio. En 1950, durante los afios del presidente Peron, los nuevos
representantes decidieron vender el edificio al Ejército Argentino. En un primer momento,
el edificio fue ocupado por el Comando de Ingenieros y luego fue ocupado por el Registro
Nacional de Armas.

El fin de la dictadura argentina en 1983 y las privatizaciones pusieron en remate esta
construcciéon el 20 de mayo de 1993. IRSA gand el remate pagando 10.600.000 millones de
ddlares luego de una “puja” entre los presentes de sélo 5 minutos. El precio efectivamente
desembolsado fue menor al esperado, como lo reconocio el propio Marcelo Mindlin ese dia
frente a los periodistas del diario La Nacién. Los vecinos de una de las zonas mas
exclusivas de Buenos Aires se oponian a que este predio se convirtiera en un shopping.
Razén por la cual, uno de los miembros del consorcio que realizé la venta por medio del

Banco Ciudad, decia:
“Los vecinos de Barrio Parque [nombre que se le da a esta zona de Palermo] pueden quedarse
tranquilos respecto al futuro de este lugar. El Estado, siendo duefio del lugar, no cambi6 ni pidié
ninguna excepcion especial porque no quiere irritar a los vecinos” (LN, 12 de mayo de 1993)

Los empresarios de IRSA financiados por fondos extranjeros lograron entonces adjudicarse

la propiedad la cual fue reciclada en lofts de lujo®. En el circulo delimitado por la pista, se

por tanto, queda indefenso.” En Argentina un “lugar muerto” refiere también a un lugar aburrido, tedioso, “sin
vida” (urbana, nocturna, etc).
% No contamos en esta instancia con informacion sobre el valor de venta de las propiedades.
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instalé un jardin interno con piscina. También se instalé en el predio reciclado el Museo
Renault hasta recientemente.
La adquisicion, como dice Fernando Elsztain se dio en condiciones de remate publico,

“delante de todo el mundo™:
“... hay un inmueble que se remata, vamos y levantamos la mano. A veces ganamos y otras
perdemos. (...) El dock 5, el dock 6, el edificio donde esta Telecom [los 3 en Puerto Madero],
el Palacio Alcorta [Palacio Chrysler], todos fueron remates publicos delante de todo el mundo.”
(Revista de Arquitectura n® 287, dic. 1997)

Y como deciamos mas arriba fueron las agencias estatales las que generaron las
condiciones del remate “publico”. El vinculo entre los empresarios y los actores privados se
dio en el espacio “publico” del remate “delante de todo el mundo”. Una venta de activos
legitimada -en los discursos de los empresarios- por la publicidad del acto estatal. Bajo la
imagen “crisis” y desfinanciamiento del estado, se permitio la entrega “pablica” por debajo
de su precio y sin puja de terrenos valiosisimos para la ciudad.

Sin embargo, el caso del Palacio es particular porque nos muestra etapas de la historia
argentina. Mientras que en los afios 50s se produjeron nacionalizaciones y aumento del
patrimonio en manos del estado, los afios de la dictadura y especialmente los afios 90s
revirtieron el proceso. En este contexto el caso del Palacio también ilustra el destino de
numerosos predios que pasaron a manos privadas por debajo de su valor y en el lapso de
unos pocos afios’.

A modo de cierre

A la luz de los casos que hemos expuesto (Palacio Chrysler y Abasto) nos atrevemos a
reinterpretar el discurso de los empresarios de IRSA sobre la crisis.

Una y otra vez en los documentos encontramos referencias a las oportunidades que da la
crisis. Mas alld que para el lenguaje del management que los problemas son siempre
“desafios”; nos parece que las crisis han sido claves en las estrategias de IRSA. Veamos

Si observamos la evolucion del valor de las acciones de IRSA en el mercado de valores
argentino, vemos facilmente que a lo largo de los 20 afios de la empresa, se dibujoé una linea
irregular con altos y bajos. En particular, uno de los elementos que ha alterado el
rendimiento de las acciones de la empresa es el comportamiento econémico de los
“mercados emergentes” y, sobre todo, la crisis mundial de 2009. En particular, el valor de
las acciones de IRSA se vio afectado por los siguientes colapsos econdmicos: crisis
argentina (1989), crisis mexicana (1994), crisis del sudeste asiatico (1997), crisis brasilera
(1998), crisis argentina (2001-2002), crisis espafiola (2008), crisis norteamericana y
europea (2009). Y en este contexto de crisis economicas frecuentes en los ultimos veinte
afos, los empresarios de IRSA han desarrollado un know how de la crisis.

Veamos entonces que significaron las crisis en estas afirmaciones de Eduardo Elsztain:

“cPor qué crecemos? Porque en las crisis hay oportunidades y el mercado de capitales
normalmente nos acompafia..” (LN, 17/01/1999)
[sobre la crisis de 2009] “We faced the crisis as an opportunity. We have bought back shares
and debt of our own Group, we bought other assets in the country at a heavy discount.
Moreover, we took advantage of the current situation to expand internationally.” (7" South
American CEO Survey, 2010)

10 Cabe destacar que no existe informacién ptblica sobre los predios que se vendieron en remate en estos
afios. Resulta imposible entonces determinar la cantidad y la localizacion.
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En sus palabras, ellos tomaron ventaja de la crisis. Y esto fue posible porque contaban con
los recursos para convertir las crisis en oportunidad. ¢Qué crisis? Las crisis econdémicas,
las crisis de las cooperativas, como en el caso del Abasto, las quiebras de las instituciones
publicas, como en el caso del Palacio Chrysler, etc.

En este sentido, formulamos a modo de hipdtesis, que ganar con el desorden social
(Villette y Vuillermot, 2005), ha sido una parte esencial de las estrategias de IRSA en la
ciudad de Buenos Aires. Mejor que otros, los empresarios de IRSA supieron convertir las
crisis de otros en buenos negocios. Lo hicieron en Argentina en los afios 90s y lo hicieron
asi cuando penetraron en el real state norteamericano en 2009. Compraron en remate
“delante de todo el mundo” empresas quebradas, una ciudad quebrada, instituciones
guebradas, historias quebradas.
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