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1. INTRODUCCION

La década del 90 se constituye en la Ciudad de Buenos Aires como el
momento en que se cristalizan politicas neoliberales que ya habian comenzado
en los 70. El contexto de la globalizacién neoliberal impuso importantes
cambios en las caracteristicas morfolégicas y sociales de muchos barrios
portefios, profundizando la segregacidon urbana a partir de nuevas
edificaciones, tipos de locales comerciales, pautas de entretenimiento y
consumo, entre otras, impulsados por un conjunto de actores poderosos tales
como los agentes inmobiliarios quienes, junto con el Estado, operan como

promotores de unos lugares y no otros. En palabras de Ciccolella (1999),

la segmentacion territorial producto de esos procesos de transformacion,
muestra un fuerte dinamismo y modernizacion de algunas areas y el deterioro y
abandono de otras, al interior de la RMBA, definiendo barrios y municipios que
ganan y barrios y municipios que pierden dentro de la nueva trama
organizacional metropolitana (Ciccolella, 1999:15)

Palermo se constituye como uno de los barrios “ganadores”, en tanto ha sido
reconfigurado de acuerdo a légicas globales que lo posicionan por encima de
muchos de los otros en la Ciudad, principalmente en lo que refiere a
inversiones de capital, pero también a la obra publica. Grandes
emprendimientos tales como las “torres con servicios” se han expandido en el
barrio, transformandose en uno de los principales tipos de inversion
inmobiliaria, la cual ha activado importantes transformaciones. Si bien aun no
hay acuerdos en un nombre oficial ni académico, estas tipologias residenciales
son caracterizadas, en rasgos generales, como grandes complejos
habitacionales cerrados perimetralmente, orientados a los sectores de altos

ingresos, que poseen extensas superficies descubiertas y parquizadas,



concentran servicios de alta categoria —los amenities- y cuentan con seguridad

privada las 24 horas.

Este barrio posee, ademas, caracteristicas fisico-naturales que han sido
alteradas por una determinada construccion histérica del espacio urbano, y que
ocasionan grandes problemas para habitarlo: se trata del fendbmeno de las
inundaciones en la cuenca baja del arroyo Maldonado. A lo largo de la historia
reciente de la Ciudad, en los discursos y las representaciones que existen
acerca de este barrio “ganador”, se ha buscado ocultar los rasgos negativos

(incluyendo las inundaciones), reproduciendo asi su situacion de privilegio.

Existen numerosos trabajos que estudian el fendbmeno de las torres con
servicios en la Ciudad de Buenos Aires como manifestacion material (Carbajal
(2003), Cordara y Szajnberg (2005), Welch Guerra y Valentini (2005),
Szajnberg (2000, 2010), Sanchez (2009), entre otros) y simbdlica (Tercco
(2005a, 2005b), Gorelik (2004), entre otros) de las nuevas logicas de desarrollo
urbano. También hay bibliografia abundante sobre el fenbmeno de las
inundaciones en la cuenca del arroyo Maldonado, mas particularmente en la
cuenca inferior y el barrio de Palermo. Sin embargo, no se registran hasta el
momento aportes que propongan un cruce entre esas dos realidades del barrio,
espacialmente yuxtapuestas, excepto lo que nos ofrece Gonzalez (2009). Estos
estudios suelen ser elaborados combinando las caracteristicas fisicas con los
procesos histéricos de construccion del riesgo de la ciudad, pero siempre
enfocados en los sectores sociales mas vulnerables o bien en la sociedad en
general (véanse Clichevsky (2003), Herzer y Clichevsky (2001), Gonzéalez
(2010)). Existen escasos avances desde los abordajes sobre riesgo que
incluyan en los andlisis de la cuenca a las nuevas tipologias constructivas y los

sectores de altos ingresos que alli residen.

Teniendo en cuenta lo antedicho, y sin omitir la consideracion del caracter
exploratorio de esta investigacion, este trabajo se propone ofrecer una mirada
sobre el barrio que de cuenta de las intersecciones entre estos temas tan
trabajados en forma independiente: las nuevas tipologias urbanas por un lado y

el fendmeno de las inundaciones, por otro. La intencion es poner el tema en



debate a partir del abordaje de un caso concreto, el de las torres Mirabilia,
situadas en Palermo, mostrando una arista mas para comprender la

complejidad de un barrio tan dindmico como ese.

De esta manera, se propone observar en simultdneo dos representaciones
opuestas del barrio: Palermo como barrio “ganador” ante la competencia propia
de la légica neoliberal, y Palermo como barrio de riesgo por inundaciones. Al
barrio “ganador”, pero expuesto al riesgo de inundaciones, han llegado nuevos
habitantes de medio y alto poder adquisitivo, permeados de nuevas pautas
culturales y de consumo, las cuales, a su vez, podrian operar invisibilizando el
riesgo por inundaciones. Esta situacion conduce a la pregunta que origin6 esta
investigacién, a saber, ;qué lleva a estas personas a elegir las torres como
lugar de residencia en un barrio como Palermo, siendo que existe un riesgo
hidrico comprobado y que se trata de grupos sociales con cierta capacidad de
eleccion, que podrian vivir en otras areas de la Ciudad, libres de este tipo de
amenaza? Cabe preguntarse si se trata de una poblacion vulnerable, en tanto
tienen, a diferencia de otros grupos sociales, la posibilidad material de decidir
donde residir. ¢Se puede considerar vulnerable a una persona que lo es por

eleccion?

Esta tensidén que se observa en los habitantes de las torres con servicios —que,
a priori, podria cuestionar la idea de vulnerabilidad social ligada a carencia de
medios materiales para enfrentar la inundacion- puede observarse en una
determinada representacion del barrio que usualmente esta influenciada por
diversos actores sociales quienes, por su poder, inciden en las
representaciones que se construyen sobre los lugares. En este caso, se trata
fundamentalmente de los agentes inmobiliarios y el Estado (sobre todo local,
pero no exclusivamente), ambos a través de los medios masivos de
comunicacion: el primero, a través de la pauta publicitaria, y el segundo, por las
estrategias de comunicacion y el llamado city marketing o marketing urbano.
Estos agentes son los principales impulsores de nuevas légicas y pautas de
consumo extranjerizadas y orientadas hacia un modelo de “bienestar y lujo”.
Por el peso que tienen a la hora de construir representaciones, estos agentes

son responsables de la manera en que el riesgo es comunicado o invisibilizado.



Influyen, ademas, en la construccién de una forma particular de vulnerabilidad

frente a una amenaza (inundacion, en este caso): la cultural.

Teniendo en cuenta lo antedicho, el objetivo general de esta investigacion es
indagar las representaciones de lugar y la percepcion del riesgo por
inundaciones como indicadores de la vulnerabilidad cultural en las torres
Mirabilia, barrio de Palermo. Para esto, la tesis se propone cumplir con los

siguientes objetivos especificos:

- Analizar la incidencia de los agentes inmobiliarios en tanto actores clave
en el proceso de construccion de las representaciones de lugar de los
nuevos vecinos

- Caracterizar las representaciones de lugar y la percepcion del riesgo por
inundaciones de los habitantes de las torres

- Analizar cédmo inciden las relaciones entre los puntos anteriores en la

configuracion final de la vulnerabilidad resultante.

Conocer la percepcion que los habitantes de las torres tienen sobre el lugar
donde viven puede resultar Util para evaluar en qué medida el riesgo por
inundaciones en Palermo es “visible o invisible” (Gonzalez, 2009b), es decir, el
grado de vulnerabilidad para un grupo social nuevo en el barrio y con
capacidad de decision acerca de donde residir. Al mismo tiempo, visualizar
coémo esas percepciones, esas subjetividades sobre el lugar de residencia,
estan tenidas por el accionar de diversos agentes resulta interesante para
establecer relaciones de poder cultural en la ciudad: ;Quiénes generan qué
subjetividades? ;Qué implicancias culturales, sociales y politicas tienen esas
imagenes sobre “lo deseable”? Estas cuestiones seran revisadas a lo largo de

la investigacion.

El trabajo se ha organizado de la siguiente manera. En el capitulo 2, se
presenta el marco tedrico desde el cual esta orientada la investigacion,
sefialando tanto el estado del arte de las tematicas a desarrollar como el
andamiaje conceptual que sostiene esta tesis. Las transformaciones socio-

territoriales de la CABA en las ultimas décadas, los nuevos abordajes sobre



riesgo y los aportes de las Geografias Culturales seran los fundamentos de
este apartado.

El capitulo 3 estd dedicado a dar cuenta de las decisiones metodoldgicas que
fueron tomadas a lo largo de la tarea de obtencién de la informacion primaria
(entrevistas y relevamientos periodisticos), que fue necesaria para producir los
resultados que se presentan en esta investigacion. Asimismo, se explicitan los

alcances y limitaciones metodoldgicos propios del caso.

El capitulo 4 busca dar cuenta del marco de referencia o contexto general de la
investigacion. Es central para esta tesis conocer el contexto econémico-politico
de surgimiento de las que denominamos torres con servicios, es decir, la
globalizacion neoliberal y el “marketing urbano” como nueva estrategia de
gestién. Otro tanto ocurre con los actores sociales fundamentales en la
transformacion del espacio palermitano, sean los productores de pautas
culturales 'y nuevos consumos urbanos (agentes inmobiliarios y
desarrolladores) o bien los consumidores (habitantes de las torres), cuyas
percepciones son objeto de esta investigacion. También resulta relevante para
comprender el contexto de esta investigacion la posicion de Palermo en la
Ciudad en relacion al resto de los barrios, para lo cual serd necesario, entre
otras cosas, sefialar cdmo impacta en este barrio el fendbmeno de las
inundaciones; en tal sentido, interesa destacar, por un lado, las caracteristicas
naturales propias de la dinamica del arroyo Maldonado y, por otro lado, la
variable tecnolégica, es decir, la construccion del entubado y todas las
intervenciones sociales que lo han modificado, asi como también las
modificaciones que introduce en el barrio. Por ultimo, la caracterizacién de las
torres con servicios en si mismas como nueva tipologia urbana también es
central, asi como una presentacién de las torres Mirabilia como caso de

estudio.

El capitulo 5 presenta los resultados del trabajo de campo. En primer lugar, se
trabaja sobre las representaciones espaciales de los habitantes de las torres y
la percepcidon de riesgo por inundaciones. En segundo lugar, se analizan las
estrategias de venta de los agentes inmobiliarios, y en tercer lugar, las

10



relaciones que se establecen entre ambas variables, seguido de una

conclusién preliminar en relacion con la vulnerabilidad cultural.

Por fin, el capitulo 6 presenta las conclusiones a las que se arribaron con tesis,
asi como también se dejan planteadas posibles preguntas o lineas de
investigacion a futuro. El capitulo 7 da cuenta de la bibliografia relevada, asi
como también las paginas Web que fueron consultadas. Por ultimo, se

presentan los anexos.
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2. MARCO TEORICO

En funcion de los objetivos planteados y la bibliografia consultada, esta
investigacion esta sostenida en tres soportes tedéricos o grandes ejes analiticos:
a) las transformaciones urbanas de las Ultimas décadas; b) los nuevos

abordajes sobre riesgo y c) los aportes de las Geografias Culturales.

Dentro del primer eje, se analiza el fendmeno de las transformaciones urbanas
de las ultimas décadas en el marco de la ciudad competitiva (Borja y Castells:
1997) y se caracterizan los principales actores sociales que modelan estos
procesos, asi como también se desarrolla la cuestion de las torres con servicios

como tipologia paradigmatica del proceso.

Desde el segundo eje, se expone el andamiaje conceptual adoptado para
pensar el riesgo por inundaciones en la cuenca del arroyo Maldonado, el cual

esta basado en los nuevos abordajes sobre el riesgo de desastre.

Por ultimo, el tercer eje esta orientado por los aportes de las Geografias
Culturales, particularmente lo que refiere a los conceptos de percepcion del
riesgo y representaciones del espacio, que permiten comprender la importancia
de reconocer ambos aspectos en un tipo especifico de actor de la ciudad: los
nuevos habitantes de las torres con servicios del barrio. Estos conceptos seran
utiles para analizar la vulnerabilidad cultural de estos habitantes, planteada en

el segundo eje.
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2.1. Transformaciones en las ciudades y nuevas tipologias urbanas

Diversos autores intentan caracterizar los cambios experimentados en las
ciudades en relacion a las politicas de planificacién. Green (2005) y De Mattos
(2004) ofrecen esquemas que sefialan el pasaje de la planificacion racional de
principios del siglo XX a lo que llaman Governance y “planificacion estratégica”
como politica de las ultimas décadas del siglo. De Mattos (2007) senala tres
tendencias especificas propias de la dinamica actual, las cuales permiten
hablar de la creciente importancia de los negocios inmobiliarios como un
fenomeno diferenciado respecto de la fase anterior: en primer lugar, la
financierizacion de la economia mundial, cuya oferta de capital se orienté a la
inversién inmobiliaria. En segundo lugar, el abandono de la planificacion

racional, anteriormente sefnalada. En tercer lugar,

la generalizacion de estrategias de competitividad urbana y city marketing,
mediante las cuales las autoridades de un numero creciente de ciudades
buscan, explicita y deliberadamente, atraer capitales extranjeros. Esto ha
contribuido a aumentar la inversién inmobiliaria privada y potenciar su rol en la

transformacién urbana y metropolitana (De Mattos, 2007: 83)

En relacion a esta dltima etapa de los paradigmas de planificacién urbana,
algunos autores intentan explicar los nuevos fenémenos urbanos a partir de lo
que se llamé marketing urbano (city marketing en términos de De Mattos, 2007)
y que sustenta las decisiones estatales de construccion del espacio urbano. La
competencia entre ciudades por captar inversiones so6lo es posible con un
Estado neoliberal que “deje hacer” a los agentes privados con el Unico objetivo
de atraer inversiones, y, en muchos casos, sin una planificacion clara que
exprese qué desarrollos impulsar con esas ganancias extraordinarias (Flores,
1993). Al respecto, De Mattos (2007) sefala que

En lo fundamental, los gobiernos locales han justificado sus estrategias de city
marketing mediante el supuesto de que un mayor flujo de capitales constituye
un requisito para incrementar la capacidad productiva y de crecimiento (...) En
concordancia con estos objetivos, por lo general las inversiones inmobiliarias

han sido altamente valoradas por las administraciones urbanas, al considerar
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que inducen la activacién de la industria de la construccion, y a su vez esta, por
sus efectos en términos de encadenamientos productivos y por su capacidad
de generar empleos, beneficiaria el crecimiento general de la ciudad. Por estas
razones, se ha tendido a establecer condiciones especialmente favorables (y
permisivas) para la atraccién de inversiones de esta naturaleza (De Mattos,
2007: 91)

En la misma linea, Mariona Tomas (2003), tomando el “modelo Barcelona”,
analiza lo que ella llama “marquetizacion de las ciudades”, es decir, como las
ciudades, en un nuevo entramado politico y de poder, desarrollan estrategias
de promocion, publicidad y venta de si mismas. A partir de este enfoque,
Sergio Cano (2003a y 2003b) explica desde una mirada arquitecténica cémo el
marketing urbano es la nueva politica publica en tiempos de la supremacia del
mercado como actor social central. Analiza en el espacio publico, los “no
lugares” y los “edificios marca”, entre otros nuevos artefactos urbanos. Segun
Cano, estos conceptos son propuestos por diferentes autores para dar cuenta
de los nuevos artefactos urbanos de la posmodernidad. Los “no lugares”
refieren a espacios como “los shoppings, los aeropuertos, todo ese tipo de
construccion que no contiene y no fija al individuo, y que por lo tanto le impiden
identificarse con los lugares” (Cano, 2003a). Con respecto a los “edificios
marca”, este autor continlia senalando que se trata de “un edificio emblematico,
donde los arquitectos cada vez tienen que hacer un mayor esfuerzo para
diferenciarse del vecino”. Estos edificios operan como herramientas de
marketing urbano, ya que le otorgan “distincion” a las ciudades que los

contienen.

Este es el contexto en el que algunos actores clave logran imponer sus miradas
sobre lo que “debe ser” una ciudad en el competitivo mundo de las ciudades y
en el que aparecen algunos elementos que, como los edificios marca,
representan tales miradas Este es, ademas, el contexto que permite entender
la gestion de Buenos Aires en materia urbanistica, sus actores principales y el
surgimiento de las torres con servicios, tal como se desarrollara en el apartado
2.1.2.
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Actores principales en la produccion de la ciudad neoliberal formal

Como senala Pirez (1995), en la produccién y reproduccion de la ciudad
encontramos individuos o grupos sociales con poderes diferenciados. Tal poder
se acumula o se pierde segun las relaciones que se dan en un contexto
politico, econémico o social determinado en la ciudad. Estos grupos son los
actores sociales: unidades reales de accién en la sociedad, individuos o grupos
que toman y ejecutan decisiones que inciden en la realidad local. Algunos de
estos actores influyen en el ambito de la ciudad, pero se reproducen en

ambitos mas amplios que el local.

Siguiendo a Baer (2010), consideramos que para analizar la percepcion del
riesgo y las representaciones de lugar, resulta insoslayable reconocer a los
agentes inmobiliarios como actores clave de las nuevas tipologias constructivas

ligadas a la marquetizacién, pues como este autor sefala,

este estilo de vida lo difunden las inmobiliarias, los desarrolladores y diversos
comunicadores mediante un discurso que apela al mejoramiento de la calidad
de vida individual (...) interesa subrayar la correspondencia que aporta la
produccién de discurso de esos agentes y las atribuciones de sentido que le
otorgan los residentes de las torres a las practicas (Baer, 2010: 24)

Como sostiene Pirez (1995), los actores sociales formulan y desarrollan
estrategias, que no son otra cosa que intentos de desenvolver determinados
intereses o satisfacer sus necesidades. Las estrategias suponen un calculo
donde se combina lo que cada actor toma en cuenta con la expectativa sobre el
comportamiento de otros actores ante esos intentos. En el caso de esta
investigacion, estas estrategias toman la forma de argumentos o razones de
venta de los agentes inmobiliarios, en tanto actores clave de la reproduccion de

la ciudad actual.
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En el marco de un Estado neoliberal, los principales productores' de la ciudad
han demostrado ser aquellos que estan orientados por la légica econémica de
obtencién de una ganancia. Se potencian entonces actores privados, entre los
cuales, siguiendo a Szajnberg (2010), se encuentran por un lado, el
desarrollador -emprendedor y coordinador de distintas instancias del
emprendimiento inmobiliario y en ciertos casos, capitalista-. En ocasiones, se
trata de agentes extranjeros atraidos por ventajas comparativas respecto de
otras ciudades del mundo, para invertir en bienes raices. A ellos se asocian
agentes locales, importantes por su experiencia y conocimiento de la ciudad.
Otro actor central es la consultora inmobiliaria, quien se encarga de
individualizar las preferencias del cliente y el “broker”, ademas de vender lotes
0 casas. Los agentes inmobiliarios se ocupan de la estrategia de venta o
comercializacion (“marketing” y publicidad). Suelen ser quienes detectan areas
de oportunidad, y en algunos casos, aportan el capital inicial en la compra de
terrenos de especulacion. Entre los agentes econdmicos, los Fondos Comunes
de Inversién de capitales tanto locales como extranjeros adoptaron un gran
protagonismo en las ultimas décadas.

Si bien estos actores siempre han sido parte de la dinamica urbana, en este
contexto su importancia se actualiza y se torna mas evidente su
responsabilidad en las transformaciones. Estos actores son los responsables
de la valorizacion de ciertas areas y el hundimiento de otras, en el marco de un

Estado, como ya fue mencionado, facilitador.

Para el caso de Buenos Aires y en relacién con los actores centrales de esta
dinamica urbana, Diego Rios (2005) aporta una mirada acerca de la
planificacién urbana privada para el caso de las urbanizaciones cerradas del
partido de Tigre, donde muestra cémo el Estado “deja hacer” a los capitales
privados, llevando la idea del “laissez faire” a su expresion mas pura. En
relacion al rol del Estado en la valorizacion de las areas que son desarrolladas
por el capital privado, Silvia Gonzalez (2002, 2009a) sefiala cémo el anuncio de

' Decimos principales en cuanto a su capacidad de produccién concreta de habitat formal y con
respecto a nuestro tema de investigaciéon. Sin embargo, no hay que olvidar que durante los 90
y en adelante, también se acelerd, a la par y en el otro extremo, la produccién de habitat
informal, la que, desde luego, tiene como actores centrales otros grupos sociales.
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nuevas obras de alivio al entubado del Maldonado asi como las excepciones en
el Cédigo de Planeamiento Urbano funcionan como concesiones del Estado a
los desarrolladores, e incluso como condiciones de posibilidad de estas
construcciones. En relacion con esto, es interesante pensar como se dan las
relaciones de poder que condicionan la percepcion sobre los espacios. Al
respecto, Rios y Pirez (2008), sefialan que:

Principalmente, la valorizacién del espacio pasa por las formas de pensamiento
gue los hombres construyen en su relacion con su espacio. De alli que en este
proceso de produccidn, las ideas, representaciones e imagenes que introducen
los grupos hegemoénicos tienden a cumplir un papel privilegiado en la
produccion del discurso sobre el espacio (...), intentando legitimar asi los
procesos de valorizacién y transformacién de determinados espacios en

beneficio propio (Lefebvre, 1995 en Rios y Pirez, 2008: 6)

Es a partir de esto que podemos pensar para el caso de esta investigacién que
los agentes inmobiliarios, como principales actores sociales en la dindmica de
produccion espacial urbana en la actualidad (siempre gracias a un vinculo mas
o menos visible con el Estado), detentan un “poder de marketing” que es muy
potente para instalar ideas, concepciones y percepciones sobre los lugares.
Esto repercute en la manera en que el riesgo es comunicado y transmitido a la

sociedad en tanto dimension existente de la espacialidad urbana.

Las torres con servicios como nueva tipologia urbana

Las torres con servicios son la expresién en el centro de la ciudad de un tipo de
urbanizacion de alto estandar, que se desarrolla paralelamente en los bordes
del aglomerado bajo el formato de countries o barrios cerrados. Estas
tipologias representan un fendémeno reciente de urbanizacion de Buenos Aires,
en concordancia con una logica global. Ambos emprendimientos estan
orientados a un publico de elevado poder adquisitivo y guiados por la légica de
la produccion privada y selectiva del espacio urbano.

Para comprender el fendbmeno de estas nuevas tipologias urbanas, es
imprescindible relacionarlo, como sefialan Sanchez (2009), Szajnberg (2000),
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Welch Guerra y Valentini (2005), con la difusion de pautas culturales propias de
las principales ciudades de los paises centrales -Estados Unidos como maximo
exponente-, posibilitadas por los procesos de mundializacién o globalizacién
neoliberal. La diversificacion del mercado, ligada a la industria posmoderna o
toyotista, multiplica las opciones de consumo, a la par que se hiperdiversifican
los grupos sociales dispuestos a consumir. En este marco, nuevos consumos
culturales urbanos (Szajnberg, 2000) se cristalizan en la adquisicion y
valorizacién de espacios y amenities que hasta hace un par de décadas no
eran elementos socialmente deseables. Por otro lado, la busqueda por parte
del marketing urbano de equiparar la infraestructura y servicios de la ciudad
con otras “ciudades globalizadas” es, en términos culturales, lo que da lugar al
desarrollo de estos emprendimientos. La vivienda, con todo lo que ofrece a
modo de “plus”, se constituye como un bien de consumo mas. “Vender calidad
de vida”: ésta es la esencia de la publicidad actual. Si hasta los 60 se vendian
productos, ahora se venden sensaciones, sentimientos, valores, estilos de vida
(Tomas, 2003).

A pesar de ser denominadas de diferentes maneras?, en este trabajo haremos
uso del término “torres con servicios” (en adelante, TS), por considerarlo lo
suficientemente general y a la vez porque resume en la idea de “servicios” una
caracteristica central: la de un espacio de residencia-consumo. Se trata de una
tipologia edilicia con fines total o casi totalmente de residencia familiar,
localizada en zonas valorizadas o a valorizar, caracterizada por tratarse de
edificaciones de gran altura (mas de 35 pisos), con servicios 0 amenities mas o
menos estandarizados, cuyo predio abierto y parquizado esta rodeado por una
reja o muro perimetral que lo separa del espacio publico; asimismo, cuenta con
seguridad las 24 horas para el ingreso y egreso al complejo y en los espacios

comunes.

Enlas TS lo global se impone, pero no a un territorio ahistorico y asocial, sino a

una realidad (y una construccion social que los medios de comunicacion

% Estos emprendimientos también son denominados Torres Country (Sanchez, 2009; Tercco,
2005; Cano, 2003) Countries Verticales (Ciccolella: 1999), Torres Amuralladas (Szajnberg:
2011), Torres Jardin (Welch Guerra y Valentini, 2005), Countries en altura (Carabajal, 2003) o
Torres de Lujo (Diarios Clarin y La Nacion)
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refuerzan) en la que muchos individuos ven amenazada su seguridad y su
tranquilidad. El formato de perimetro cerrado de las torres, tal como los barrios
cerrados de los suburbios, resuelven aquél problema que se encuentra
“afuera”, amenazante. Como se puede ver y muchos autores sefalan
(Szajnberg, 2000; Ciccolella, 1999), la segregacion urbana es una de las méas
evidentes contracaras de dicho fenémeno y de las contradicciones capitalistas
que se evidencian en las ciudades posmodernas. Y es que estas opciones de
residencia estan orientadas hacia determinados sectores sociales, los
beneficiados por el modelo de ciudad neoliberal. Para el caso de la CABA,

Szajnberg (2010) senala que

de 2003 en adelante, uno de los submercados inmobiliarios y de la industria de
la construccién que ha crecido con nuevas tendencias, es el de los desarrollos
residenciales amurallados, ahora casi exclusivamente destinados a los “targets”
mas altos de los sectores medio-altos y altos con expectativas de residir en la
ciudad de Buenos Aires, pero con los beneficios especiales de la tipologia
residencial ya probada en los 90 y algunos aportes mas sofisticados también
(Szajnberg, 2010: 228)

Para el caso puntual de Palermo, Cordara y Szajnberg (2005) analizan por qué
la zona de Palermo Pacifico es un caso paradigmatico de desarrollo urbano
selectivo en la Ciudad de Buenos Aires, que, ademas, actua sobre esa realidad
historica, profundizando la centralidad ya existente en el eje norte de la ciudad.
En relacién con los nuevos cambios en la ciudad, Rodrigo Carbajal (2003)
analiza las transformaciones socioeconémicas y urbanas en Palermo a partir
de los 90, partiendo de la hipétesis de que se trata de un proceso de
gentrificacién®, que remite nuevamente a reforzar la dindmica de segregacion

social y territorial de la Ciudad.

Tercco (2005a y 2005b) avanza un poco mas y sostiene que la génesis de las

torres country no solo se basa en un cambio cultural de las expectativas de las

% Se conoce como “gentrificacion” al proceso de reconversion por parte de agentes publicos y/o
privados de espacios urbanos centrales antes desvalorizados, lo que trae consigo un aumento
del valor del suelo y su consiguiente reemplazo de las clases mas relegadas por clases medias
y altas.
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clases altas respecto de la decisidén de su lugar de residencia, sino que, a nivel
formal y de decision politica, se fundan en las modificaciones del Cédigo de
Planeamiento Urbano de la Ciudad. Esta idea apunta directamente a los
arreglos entre el Estado y los privados en la gestion urbana y en su resolucion

a favor de una determinada forma de ciudad.

Las TS son, pues, parte de los “nuevos artefactos urbanos”, y son funcionales a
un modelo de gobierno que se sirve del “marketing urbano” como estrategia de
gestién, a los sectores empresariales y financieros que ven en esta tipologia
una buena opcion de negocios y por ultimo a los sectores sociales de mayor
capacidad adquisitiva, quienes se constituyen como los principales

consumidores de estos emprendimientos.

2.2. Nuevos abordajes sobre riesgo

Para avanzar con este eje de investigacion, trabajamos desde los nuevos
abordajes sobre el riesgo. Estas teorias surgen en la década del 70, a partir de
la busqueda de las causas de los desastres (al principio naturales, luego se
incluyeron los antrépicos) y tiene como novedad un cambio de paradigma,
segun el cual las explicaciones sobre los desastres parten de lo social y no

desde los hechos fisico-naturales.

En estos nuevos abordajes (véanse Beck, 2007; GTZ, 2004; Lavell, 1996;
Mansilla, 2000; Herzer y Gurevich, 1996) es central la idea del riesgo como
construccion social, en tanto se trata de focalizar, para el andlisis, en la etapa
previa al desastre: en las capacidades y dificultades de la sociedad para
enfrentar al desastre, o dicho de otra manera, el riesgo entendido como el
proceso que se construye antes de llegar al desastre como hecho consumado.
En el paradigma anterior, -llamado “fisicalista”~ se pone el foco en el desastre
como producto, y su aparicion es atribuida al comportamiento de la naturaleza.
En dicho paradigma, los eventos son entendidos como imprevistos vy
excepcionales, mientras que en los nuevos abordajes sobre riesgo, los
desastres son entendidos como el resultado de acciones y decisiones humanas
sucesivas que se toman a lo largo del tiempo. Para el analisis y la busqueda de
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soluciones a las problematicas sociales derivadas de peligros naturales (y
antrépicos), el paradigma fisicalista se centra en la explicaciéon puntual del
hecho (mediciones, asistencia a los damnificados, etc.), mientras que la teoria
social del riesgo trabaja identificando las causas medias y profundas que
condujeron al desastre, mas que el desastre en si. Estas causas medias y
profundas tienen que ver con el marco socio-economico previo en que se da un
desastre, que se engloba en la idea de vulnerabilidad: esto es, las
caracteristicas sociales (en sentido amplio) que condicionan a una sociedad

para afrontar un desastre (Natenzon, 1995).

El riesgo, segun nuestro marco tedrico de referencia, constituye entonces una
condicion latente para la sociedad. Representa una probabilidad de dafos a
partir de la concrecion de un desastre. Esta probabilidad estd socialmente
determinada. A nivel analitico, el riesgo se conforma por la interacciéon en un
tiempo y en un territorio especificos de dos factores: la amenaza y las
vulnerabilidades. La relacién entre ambos es dialéctica y dinamica, cambiante y
cambiable.

A su vez, la vulnerabilidad es un concepto complejo y multidimensional.
Wilches Chaux (1989) da cuenta de al menos nueve dimensiones de la
vulnerabilidad®, y es importante para cada caso de estudio analizar cuéles de
éstas estan en juego. Entre otras posibles, y por las caracteristicas del grupo
social estudiado, esta investigacion se centra principalmente en la dimension
cultural de la vulnerabilidad, donde ésta, entendida exclusivamente desde el
punto de vista socioecondmico, podria ser cuestionada. La vulnerabilidad
cultural hace referencia a la forma en que los individuos se ven a si mismos y
como colectividad con respecto a un riesgo, lo que puede influir negativamente,
dada la representacion y reproduccion de estereotipos que no se cuestionan y
por tanto se consolidan. Al respecto, este autor sefiala que en la construccion
de la vulnerabilidad cultural juegan un papel crucial los medios de

comunicacion, en tanto suelen contribuir a la transmisién sesgada de imagenes

* Seglin este autor, existen diferentes dimensiones de la vulnerabilidad. Estas son: la
dimensién fisica, econémica, social, educativa, politica, institucional, cultural, ambiental e
ideologica.
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o informacion ligera o imprecisa sobre las condiciones ambientales, la sociedad

y los desastres.

Rios y Murgida (2004) escriben al respecto de esta dimension de la

vulnerabilidad que los aspectos culturales

constituyen los elementos centrales de la percepcion del riesgo y otorgan
sentido a las practicas para enfrentarlo. El reconocimiento del riesgo dependera
de los presupuestos y condiciones de conocimiento (...) Asi, mas que sobre la
base de las caracteristicas fisico-naturales propias del area, el riesgo se
constituye socialmente en base a la percepcion de dicha situacion y a su
interpretacion desde la optica del grupo social (lo que implica controlarlo,
reconstituirlo, resignificarlo y ejecutar acciones para enfrentarlo) (Douglas,
1982, 1996; Panza y Weisenfeld, 1997 en Rios y Murgida, 2004: 2)

Los analisis centrados en la percepcién del riesgo por parte de un grupo social
determinado han sido profundamente desarrollados por Douglas (1996),
referente en el tema, quien senala que las percepciones estan cultural e
histéricamente determinadas, y que la definicion de riesgo depende de la
percepcion de que de él tenga un grupo social. En sus estudios, desarrolla el
concepto de “inmunidad subjetiva” para referirse a “la tendencia a ignorar o
restar importancia a los peligros cotidianos mas comunes, con lo que el
individuo corta la percepcién de riesgos altamente probables, de manera que
su mundo inmediato parece mas seguro de lo que es en realidad” (Douglas,
1996). Este aporte podria resumirse en la frase “a mi no me va a pasar”.

La percepcion como construccion social constituye, segun Virginia Garcia
Acosta (2005) una de las dos aproximaciones dominantes en este tipo de
analisis —la otra es la asociada a la desigualdad y la vulnerabilidad.

En esta linea, resulta interesante el aporte de Klein (2005) quien, a propésito

de la discusién sobre la relacién entre riesgo, desastre y percepcion dentro del

marco moral del capitalismo, sefiala que
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la percepcion del riesgo revela ser un proceso altamente socializado,
concebido desde el lenguaje politico, que debe trascender al individuo
deslastrado culturalmente; es decir, implica al sujeto; haciendo ademas muy
evidente, la estrecha relacion que existe entonces, entre los ambitos de poder y
del conocimiento. (...) [el objetivo final de este trabajo es] comprender cémo
desde la estructura misma de las sociedades, se produce y reproduce el riesgo
que conlleva al desastre; entendiéndose el primero como potenciador del
segundo (Klein, 2005:16)

Es interesante el planteo que hace esta autora con respecto a la moral, cuando
sefala que el sistema socio-cultural conocido como sociedad moderna, esta
sostenido en la ideologia del progreso indefinido. Esta ideologia ha legitimado a
lo largo de la historia la produccion de riesgos, los cuales son moralmente
aceptados como inherentes a la misma “civilizacion”. Es decir, se naturalizan
los riesgos en la medida en que se toma como verdad absoluta la idea de

progreso infinito, propia de la sociedad moderna:

La determinacién anterior nos lleva a explicar y comprender como en el
imaginario social prevalece la condicion licita y auténtica de los riesgos
quedando la construcciéon del desastre exenta de toda responsabilidad social
(Klein, 2005: 18).

Existen algunos estudios de percepcién social de riesgo por inundaciones en
Buenos Aires, como es el caso del realizado por un equipo de la FADU-UBA en
el marco de un proyecto para el Banco Mundial, junto con la Red GAO®.
Balanovski, Redin y Poggiese (2001) sistematizaron los resultados de este
estudio a partir de una serie de talleres con vecinos y autoridades, que tuvieron
como objetivo proveer insumos para intervenir en la cuenca del Maldonado.
Algunas de las variables de analisis de la percepcidon de riesgo fueron: opinion
sobre nuevas inversiones en la zona y condiciones de exposicién,
vulnerabilidad y capacidad de los habitantes de generar soluciones o

propuestas.

® La Red GAO es una organizaciéon que trabaja con problematicas urbanas en la zona oeste de
la CABA, aplicando la idea de “gestion integrada”, que entre otros temas trabajé con la
mitigacion y prevencién de desastres en la cuenca del Maldonado
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Por su parte, Rios y Murgida (2002, 2004) analizan la percepcién de riesgo por
inundaciones de los habitantes tradicionales y nuevos en Tigre, en relacidén con
el fendbmeno de las urbanizaciones cerradas del Gran Buenos Aires. Los
autores sefialan que, en general, existe una percepcion diferenciada del riesgo
entre los habitantes tradicionales y los nuevos, quienes no perciben las
inundaciones como un evento peligroso, asi como también cuentan con

estrategias de mitigacion diferenciadas.

Tomando todos los aportes senalados desde los nuevos abordajes sobre
riesgo, Gonzalez (2009b) propone la idea de “ciudad visible-ciudad invisible”
para sefalar en qué medida el riesgo por inundaciones en la cuenca del arroyo
Maldonado ha sido invisibilizado a lo largo de la historia de la Ciudad de
Buenos Aires por diversas razones, volviéndose “visible” s6lo cuando emerge
el desastre, es decir, cuando el riesgo se actualiza. Esta mirada estara
atravesando toda la investigacion, incluyendo la propia caracterizacion de la
vulnerabilidad cultural de estos particulares habitantes del barrio de Palermo.

2.3. Geografia de la percepcion y representacion del espacio: aportes
desde las Geografias Culturales

Desde las recientes geografias culturales también existen desarrollos acerca
de las perspectivas subjetivas y del orden de la experiencia, como son, entre
otros, los aportes del concepto de “representacion del espacio” y las llamadas

“Geografias de la Percepcion”.

El concepto de representacion del espacio fue propuesto por Henri Lefebvre,
en su obra “La produccién del espacio” (1974). Su propuesta tedrica fue
recuperada durante la década del 90 por Edward Soja, referente de las
Geografias Posmodernas. En dos conferencias (publicadas por Benach y Albet
(2010) y la revista Geographikés (N° 8, 1997)), Soja explica el “giro espacial’
(spatial turn) que se da en los estudios culturales desde los 90, el cual se basa
en el reconocimiento de la importancia para las ciencias sociales de la

dimensién espacial, hasta ese entonces relegada, en relacion a las
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dimensiones social e histérica. Desde estas miradas posmodernas, Soja
propone analizar el espacio social de un modo alternativo, a partir de lo que
llamo trialéctica de la espacialidad. El aporte fundamental de este planteo
radica en reconocer la existencia de diferentes dimensiones de analisis de lo
espacial: el “espacio percibido” o primer espacio, el “espacio concebido” o

segundo espacio y el “espacio vivido” o tercerespacio.

El primer espacio, el espacio material o “espacio percibido”, hace referencia a
la dimension tangible, perceptible a través de los sentidos, mensurable del
espacio. Esta manera de entender el espacio es la que ha predominado en los
estudios geograficos tradicionales. El segundo espacio, es el espacio mental o
“espacio concebido”, al que Lefebvre llamé “las representaciones del espacio”.
Aqui el foco esta puesto en la mirada particular del sujeto sobre un espacio, es
decir que esta dimension es Util para visualizar distintas concepciones sobre el
espacio, rompiendo con los postulados positivistas objetivistas, tradicionales en
el campo de la geografia. La ultima dimensién de la trialéctica de la
espacialidad es el “espacio vivido”. Este tercerespacio busca romper con la
dicotomia espacio material-espacio representado: implica un “a la vez y
también”, pero no un punto intermedio entre la primera y la segunda dimensién.
El tercerespacio es una propuesta epistemoldgica que implica pensar la
realidad espacial en sus dimensiones material e imaginada, entendiendo el
espacio como algo que no puede pensarse de una manera o la otra. Estas
herramientas planteadas pueden ser Utiles para pensar un cruce dialéctico (o
trialéctico) entre las dimensiones materiales e imaginadas del riesgo por
inundaciones percibido por los habitantes de las torres de Palermo, desde el
punto de vista de la Geografia. Por mera operacion analitica, en este trabajo se
toma el concepto de “representaciones del espacio” para analizar la dimensién
simbdlica, buscando luego analizar esta segunda dimension con la dimensién

material, tambié analizada.

Por otro lado, las potencialidades de los estudios sobre percepcién son
explicadas para un estudio de caso, por Padilla y Sotelo y Luna Moliner (2003):
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el nuevo enfoque de la Geografia de la Percepcion permite reconocer la
existencia de dos tipos de espacio, uno absoluto y otro relativo; el primero
objetivo, reflejado en la cartografia oficial, los datos estadisticos y la escuadra y
cartabon; el segundo subjetivo, que nace de la palabra (la percepcion, la
opinién, las preferencias, la valoracion, la descripcién) y de los hechos (los
desplazamientos y el comportamiento) de los ciudadanos (Padilla y Solteo y
Luna Moliner, 2003: 102-103)

Por su parte, Alvarez (1995) analiza los estudios culturales en Geografia y
particularmente las Geografias de la Percepcién, ofreciendo una mirada
compleja de estos estudios. En su trabajo, desarrolla al respecto del
postmodernismo la tesis de que “toda percepcién es social’, discutiendo con las
miradas puramente estructuralistas, pero también con las puramente

subjetivistas:

la expresion “toda percepcion es social”, es adoptada con el fin de recuperar
dentro de la disciplina los momentos sociales de la percepcion y la imaginacion
para lo que ha sido rotulada “geografia de la percepcion y el comportamiento”
Nuestra tesis “Toda percepcién es social”, tiene una connotacién perspectiva y
proyectiva, en tanto siempre “es” por medio de legados culturales, histéricos y
sociales, lo presente y lo pasado, al aqui y el alli. Y si bien los procesos de la
vida social, politica y espiritual aparecen condicionados por el modo de
produccion de la vida material (Marx, 1966), la interiorizacién de las estructuras
sociales por parte del sujeto, se producen a partir de su experiencia y punto de
vista particular; pero como dice Lowe (1982) hay en el mundo otros sujetos
aparte de mi. El mundo es intersubjetivo y cada sujeto enfoca al mundo con un
conjunto distinto de intereses y motivos que son transmisibles.(Alvarez, 1995:
12-13)

Mas adelante, el mismo autor continda argumentando que:

extendiéndonos hacia la Geografia de la Percepcién, aprobamos los supuestos
sobre la existencia de la percepcion diferenciada del medio para sujetos
individuales y colectivos, pero insistimos sobre el caracter “social” de esas
construcciones cognitivas, relativizando de esta forma la subjetividad individual
absoluta e incorporando la subjetividad social (relativa objetividad). Es decir, los
sujetos individuales y o colectivos “comparten” “paradigmas sociales”,
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“sentimientos de territorialidad y pertenencia” “valores e ideologias” que
relativizan la posicion “ultraperceptivista y ultrarrelativista” que “hipostacia” la
percepcion individual y su supuesto caracter instantaneo (Alvarez, 1995: 61)

En el mismo sentido, De la Fuente (2001) sostiene al conceptualizar los

imaginarios urbanos que:

el hecho de que cada individuo o grupo social asigne significados diferenciales
a la realidad urbana que lo rodea supone su vinculacién con diversos
dispositivos de simbolizacion —que abarcan tradiciones familiares, mitos
barriales, relatos de experiencias personales, juicios fundados en la opinion
publica- que actian como conjuntos de reglas para la produccion de
representaciones. El vinculo de los sujetos con dichos dispositivos esta en
relacién con un sistema de disposiciones que es producto de su trayectoria
individual y su posicién en los distintos campos de interaccion social, o que, en
términos de Pierre Bourdieu (1979), constituye su habitus. Este concepto nos
permite dejar de lado las posturas mecanicistas que harian del sujeto un mero
reproductor de la estructura social (sin caer, a su vez, en la trampa de pensar al
individuo como una parte totalmente autdbnoma respecto del todo).
Entendemos, por lo tanto, que el sujeto se apropia simbdlicamente de la
realidad social a partir de ciertos esquemas de percepcion que son socialmente
construidos (De la Fuente, 2001: 21)

De acuerdo con estos planteos, en su trabajo con el caso de las Torres de
Abasto, Luis Baer (2010) explica que:

este desafio nos exigid disefar un estrategia tedrico-metodolégica que
interpelara el significado que los residentes de las torres le atribuyen a las
practicas cotidianas de ellos, de los otros, y a las intervenciones urbanisticas y
arquitectonicas que las afectan. Se considera que la importancia de este tipo
de perspectiva [explorar la dimensién simbdlica] radica en que las
representaciones y usos del espacio urbano permiten analizar algunos
principios que operan en la (re)produccion de un determinado modelo de
ciudad (Baer, 2010: 12)

En esta linea, que busca pensar lo individual como un particular que depende o

esta definido en alguna medida —aunque no en su totalidad en forma
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automatica- por un universal y por lo social, se inscribe nuestro trabajo. La
escala espacial de nuestro trabajo es el lugar, lo vivido, las geografias
cotidianas, pero un lugar determinado en parte por la logica global, general. Las
torres, como se ha mencionado, se inscriben en la logica global del
neoliberalismo, marcadas por nuevas pautas de consumo extranjerizadas,
tanto como Palermo lo hace como “barrio ganador” en la Ciudad de Buenos
Aires.

Como se puede observar, desde las perspectivas culturalistas y subjetivistas
desarrolladas por las ciencias sociales desde los 60 y 70 hacia fines del siglo
XX, existen varias conceptualizaciones que buscan destacar como elemento
fundamental del analisis social las ideas, percepciones y representaciones de
las personas ante una situacién dada.

Representacion del espacio y percepcion son dos aportes que buscan reflejar
la importancia de incluir en los estudios sociales las perspectivas de los actores
que dan forma a la totalidad socio-espacial. En este caso, utilizamos
“representacion del espacio” para referirnos a la mirada de los sujetos en
relacion a las torres y el barrio en general, mientras que tomamos el concepto
de “percepcidon” para referirnos especificamente a la mirada que los sujetos

poseen sobre el riesgo por inundaciones, es decir, la “percepcidn de riesgo”.

En suma, este trabajo estara apoyado en la idea del riesgo como construccién
social, en dos sentidos: el primero, porque las sociedades y sus decisiones
historicamente determinadas dan como resultado una configuracién socio-
espacial de riesgo. En nuestro caso de estudio, el barrio de Palermo se
emplaza sobre la cuenca del arroyo Maldonado, que registra inundaciones
periddicas, porque distintos elementos politicos, sociales y econémicos asi lo
definieron. En este sentido, este riesgo podria no existir, en tanto que si bien no
se pueden evitar las precipitaciones y las sudestadas, si pudo evitarse la
urbanizacion —o al menos este modelo de urbanizacion- en dicha cuenca. Por
otra parte, el riesgo es una construccion social en un sentido menos material y
mas simbdlico, en tanto que su importancia como problema social depende de
la percepcion, del sistema de representaciones que los habitantes posean

sobre ese territorio. Aqui, debe reafirmarse que la percepcion y las

28



representaciones estan definidas en parte por fuerzas sociales, que dependen
de relaciones de poder histéricamente determinadas, es decir, que son una
construccion social. Ni todos percibimos de igual forma los mismos hechos, ni
nuestras percepciones son totalmente autonomas e independientes de la
estructura socio-politica y econémica hegemaénica. En este caso, se destacan
actores sociales que cumplen un rol central en la construccibn de estas
representaciones y percepciones, como lo son los agentes inmobiliarios y el
estado local, orientado por la logica de la planificacion estratégica o

governance, ambos a través de los medios de comunicacion.

Es desde esta mirada que resulta interesante analizar cuales son y como se
construyen las percepciones de riesgo, asi como también qué ocurre con otras
representaciones de lugar, mas alla (aunque relacionado con) del riesgo por
inundaciones. Esto sobre todo teniendo en cuenta las transformaciones
urbanas mencionadas y el surgimiento, en ese contexto, de nuevos actores
sociales, cuyas representaciones pueden contrastar con las tradicionales y se

constituyen como una novedad que interesa conocer.
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3. METODOLOGIA

En esta investigacion, se tomo el caso de las torres Mirabilia, emplazadas en
“Palermo Pacifico”, area asi denominada debido a la cercania del puente
homénimo. Estas torres ocupan la manzana que se encuentra entre las calles
Humboldt, Soler, Av. J. B. Justo y Nicaragua, la cual, segun el mapa de peligro
hidrico de la Ciudad, se ubica dentro del area de afectacion de inundaciones de
entre 2 y 5 afnos de recurrencia por desborde del arroyo Maldonado. Por otra
parte, se trata de un sub-barrio que ha sido testigo de grandes
transformaciones en las Ultimas dos décadas, incluyendo el recambio de
habitantes; quizads sea, luego de Puerto Madero, el barrio que mas ha
modificado su tipologia edilicia y los usos del suelo. Se trata, ademas, de un
barrio donde se produce una particular combinacion entre riesgo hidrico y
transformaciones urbanas, lo cual motivd, en gran parte, el desarrollo de esta

tesis.

Para el logro de los objetivos de investigacion se plante6 una estrategia
metodolégica apoyada en el uso de informacién primaria (obtenida en campo)
para evaluar la vulnerabilidad cultural y de informacién secundaria para
caracterizar el barrio, los procesos actuantes en él y sus habitantes. A

continuacion se describen someramente las actividades realizadas.

3.1. Aproximacion a la vulnerabilidad cultural

Para conocer las representaciones del espacio y la percepciéon de riesgo por
inundaciones en las torres Mirabilia, en tanto elementos Utiles para determinar

la configuracion de la vulnerabilidad cultural, ha sido necesario reconocer: a)

las representaciones del barrio y, mas especificamente, las percepciones de
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riesgo de los habitantes de las torres, b) los argumentos de venta de los
agentes inmobiliarios y c) la existencia (0o no) de vinculaciones de algun tipo
entre a) y b). Para esto, se realizaron diversas actividades procurando ser lo
mas exhaustivos posibles en la busqueda de informacién. Se trabajé
fundamentalmente con fuentes primarias, tanto para comprobar informacién
secundaria previamente relevada (fundamentalmente en lo que respecta a
argumentos de venta) como para obtener datos nuevos (las percepciones de

los habitantes).

En funcién de conocer las representaciones de lugar y la percepciéon del riesgo
de los habitantes de las torres, asi como también para relevar los argumentos
de venta de los agentes inmobiliarios respecto al riesgo por inundaciones, se
realizaron entrevistas semi-estructuradas, presenciales y telefonicas,
respectivamente. Ademas de la informacion primaria, se trabajdé con
informacién secundaria para enriquecer los resultados, a partir de trabajos
anteriores de similar metodologia y objetivos. Es el caso de Ainstein y Pérez
(2012).

Para analizar las estrategias de venta de las unidades en general, se trabaj6 en
base a un relevamiento de articulos periodisticos en diarios y también en
paginas web de venta y alquiler de inmuebles. También se realizd un
relevamiento de publicidades en diarios en formato papel, en la hemeroteca del

Congreso de la Nacion®.

Por ultimo, con el objetivo de completar la informacion secundaria sobre las
caracteristicas morfolégicas del barrio y sobre las inundaciones, se realiz6 un

relevamiento de campo por la zona.

Como se puede observar, se tomd en consideracion el principio general de

triangulacion sefnalado por Maxwell (1996):

® Tanto el relevamiento de las motivaciones de los habitantes de las torres como el de
suplementos periodisticos son metodologias desarrolladas anteriormente por Szjanberg (2010),
y en este sentido su investigacion fue Util para reforzar y sostener esta tesis. Lo propio ocurre
con Ainstein y Pérez (2012) para el caso de las motivaciones residenciales.
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recolectar informacion de un rango de diversos individuos y contextos, usando
una variedad de métodos (Denzin, 1970). Esto reduce el riesgo de que las
conclusiones reflejen solamente los sesgos sistematicos o las limitaciones de
un método especifico, y le permite lograr una mejor apreciacion de la validez y
la generalidad de las explicaciones que usted desarrolla (Maxwell, 1996: 10).

De esta manera, trabajar con una importante diversidad de fuentes
periodisticas -en cuanto a lineas editoriales, suplementos y apartados, y
formatos (digital y papel, infografia y articulos)-, relevamiento de campo,
diversidad de entrevistados y trabajo con fuentes secundarias, supone haber
seguido una estrategia para comprender la complejidad del problema de
investigacion de esta tesis, asi como para saldar informacion faltante en

algunos casos.

Para realizar el analisis y sistematizacion de los datos cualitativos relevados, se
tuvieron en cuenta las sugerencias propuestas por Maxwell (1996), entre las
cuales menciona tres grupos principales de estrategias de analisis, que no son
excluyentes: memos (notas mientras se esta haciendo el andlisis, recordatorios
de ideas que surgen), estrategias de categorizacion (como codificacion y
analisis tematico: “quebrar” los datos y reorganizarlos en categorias que
faciliten la comparacion) y estrategias de contextualizacion (en vez de “quebrar”

los datos, busca entenderlos, comprender la informacion).

Entrevistas

Por su caracter de investigacion exploratoria, resulta imposible relevar las
percepciones y representaciones de todo el universo, por caso, todos los
habitantes de las torres. Es por esto que es necesario trabajar con muestras
gue sean indicativas de la realidad que se pretende analizar. En tal sentido,
Saltalamacchia (1997) expresa con claridad como cada entrevista personal

puede llevarnos a conocer mucho mas que opiniones aisladas:

cada individuo (todo él) es un testimonio de su sociedad, no solo como testigo

y narrador de una historia que le tocé en suerte contemplar, sino como
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producto y testimonio de ella en cada uno de sus actos. Dime con quién andas
y te diré quién eres, dice el refran; y a la inversa, en el despliegue de su ser en
la narracion, es posible ir detectando los discursos que anduvieron en aquel
que nos brinda su testimonio. Es esto lo que permite afirmar que en una
narracién, cuanto mas desprevenida e inestructurada mejor, lo que pueden
vislumbrarse son los rastros de la sociabilidad que llegé a constituir al narrador.
Es a esos discursos que es necesario y posible llegar mediante una entrevista.
(Saltalamacchia, 1997: 25).

De acuerdo con este autor, entendemos que cada individuo es a la vez singular
y general. Cada entrevista aporta informacién sobre un individuo, quien a su
vez representa un determinado haz de relaciones. Cada entrevista sefala, en
si misma, una particularidad. La u0nica manera de hacer posible una
generalizaciébn que pueda ser Util para explicar lo social es comparando las
semejanzas entre los individuos, contrastando los “anudamientos” que existen

entre ellos.

A continuacion, desarrollamos la metodologia utilizada para llevar a cabo las
entrevistas y sistematizar la informacién obtenida, la cual ha sido central para
los resultados de esta investigacion.

a) Entrevistas a habitantes de las torres

En el caso de los habitantes de las torres, la técnica utilizada fue la entrevista
semiestructurada o no estructurada. Se confeccioné una guia de preguntas’,
organizadas desde las mas generales hasta las mas especificas (es decir, las
que responden directamente al objeto de investigacion). En este sentido, las
primeras preguntas buscaron conocer la percepcion sobre las torres, luego

sobre el barrio en general y por ultimo, sobre el fendmeno de las inundaciones.

Se eligié esta técnica porque es considerada la mejor manera de captar las
percepciones y de generar un clima ameno durante la entrevista. El dialogo

semi estructurado hizo posible que emergieran, en forma descontracturada y

” Dichas preguntas orientadoras se detallan en el Anexo | de este trabajo.
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concatenada, diferentes aspectos de la percepcidon de los entrevistados. A su
vez, teniendo en cuenta nuestro objeto de investigacion, suscribimos a las
ventajas de este tipo de entrevistas sefaladas por Saltalamacchia (1997),
fundamentalmente porque permiten la aparicion de un imprevisto, explorar un
universo poco conocido, estructurar menos el proceso de asociacion y
memorizacion del entrevistado (por lo que se logra mayor autenticidad en las
respuestas), la libre expresion del entrevistado (lo que sirve para recabar

explicaciones sobre cuestiones que no se entendieron), entre otras.

Desde esta mirada, se trabajé en un cuestionario guia, que fue flexible segun
las respuestas que se fueron dando. Se hicieron en orden y no se omitié
ninguna, excepto aquellos casos donde, por el propio contenido del relato, la
formulacién de la pregunta no fue necesaria. Las entrevistas se realizaron tanto
in situ como ex situ, de acuerdo con la decision o posibilidades de los
entrevistados.

Se construyé una “muestra segun propédsitos” o “muestra por conveniencia”
(Maxwell, 1996), es decir que se seleccionaron personas especificas que, por
sus caracteristicas particulares, pudieran brindar informacion pertinente para la
investigacion. De esta manera, de la totalidad de los habitantes que residen en
las torres Mirabilia, se han excluido a priori del universo de analisis los menores
de edad que viven bajo responsabilidad de sus padres, partiendo del supuesto
de que la decision de residencia es de los adultos. Por otra parte, se excluy6 a
priori a todos los habitantes que declarasen no haber sido parte de la decision
de residencia en el emprendimiento. De esta manera, el universo ha quedado
constituido como el total de los habitantes de las dos torres del predio en
cuestion, mayores de 18 afos y que declarasen haber sido parte de la

evaluacion y decision de residencia.
Existe un problema derivado de la eleccion de esta metodologia cualitativa

desde la Geografia de la Percepcion, que ya ha sido sefialado por Mercedes
Millan Escriche (2004):
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el problema radica, especialmente, en la dependencia de personas ajenas a
quien lleva a cabo el estudio, ya que sin su colaboracién no es posible alcanzar
el objetivo propuesto, ya que es la poblacién local, y no otra, la que va a ser
capaz de transmitir la idea (...). Otro tanto ocurre con la nocién de calidad de
vida que tiene cada poblacién, porque a priori es un concepto que todos
conocemos pero interpretamos desde nuestro punto de vista particular (Millan
Escriche, 2004: 141).

Otro de los posibles obstaculos de la investigacion previstos en el disefo fue la
posibilidad de no lograr obtener suficiente cantidad de entrevistas, ya que se
trata de una poblacion a la cual es dificil acceder, dadas sus caracteristicas
propias (en general hay pocas redes sociales desarrolladas entre los vecinos) y
las de este tipo de emprendimientos (privados, con complejos sistemas de
seguridad). Estas dificultades de acceso llevaron a definir la estrategia de
relevamiento conocida como “bola de nieve”, es decir, partir de una persona
conocida, y que ella, a través de conocidos propios, fuera llevando a nuevos

entrevistados.

La decision respecto a la cantidad de entrevistas necesarias, es decir, el
tamano de la muestra, estuvo definida por el punto de saturacion, es decir, el

momento en el que “...el agregar nuevos entrevistados sélo agregaria
informaciones de interés secundario en relacién al objeto de investigacién”

(Saltalamacchia 1997: 29).

A partir de lo ya sefalado respecto del tipo de relevamiento cualitativo, para
cumplir con los objetivos de esta investigacion, no se atendié tanto a las
particularidades propias de cada caso para el andlisis de las entrevistas, sino
que a partir de unas variables predefinidas (y reajustadas durante y luego del
trabajo de campo) se proceso la informacién, apelando a la comparaciéon de las
distintas respuestas dadas a las mismas preguntas. Con esto se buscé rastrear
los “anudamientos” o puntos de coincidencia entre los entrevistados que

permitieran arribar a generalizaciones de los resultados.
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Luego de obtener estas tendencias, los resultados fueron ordenados en una
matriz para facilitar el analisis y la exposicion. Las variables o criterios de

analisis para la sistematizacion fueron:

e Motivaciones de eleccidon de residencia de los habitantes de las torres
e Representaciones acerca del barrio

e Percepcion del riesgo por inundaciones

Como complemento a las entrevistas, se tomé un trabajo de Ainstein y Pérez
(2012), de similar metodologia aunque con objetivos mas generales. Estos
autores estudiaron el perfil motivacional de las estrategias de asentamiento
residencial en el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), seglin estratos
sociales y localizaciéon. De sus resultados, hemos tomado un caso que
corresponde a las torres Mirabilia. En dicha investigacion, los factores de
localizacion considerados para determinar el “perfil motivacional” han sido
muchos. A los fines de nuestro trabajo, tendremos en cuenta los siguientes: a)
factibilidad econémica/ acceso a la propiedad (posibilidad de acceso); b)
actividades periédicas/ abastecimiento; c) infraestructura urbana: redes a
servicios/ recoleccién de residuos/ espacios verdes y de esparcimiento/
seguridad; d) valor simbdlico: familiares y amigos/ status social. Los resultados,
entonces, se han tomado como informacién secundaria para complementar el
analisis sobre las representaciones que los habitantes tienen sobre el barrio y

las torres.
b) Entrevistas de contexto

La estrategia de la “bola de nieve” fue util para contactarse con informantes que
fueron muy importantes para reforzar la informacién secundaria obtenida
anteriormente. Fue el caso del Intendente® del edificio y de Gustavo Esses, uno

de los arquitectos que disefiaron las torres, quien, a su vez, reside en el

8 Figura similar al administrador de consorcios. Persona encargada de coordinar el
funcionamiento cotidiano del emprendimiento, desde controlar a las empresas tercerizadas que
alli trabajan (jardineros, técnicos de mantenimiento, etc) hasta atender todo tipo de demandas
de los propietarios, ademas de proponer proyectos a mediano plazo.
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emprendimiento. La entrevista con el Intendente pudo concretarse, pero este
no fue el caso del Arquitecto. Al ser de contexto, la entrevista fue muy abierta,
tan sélo unas pocas preguntas orientaron la charla, que siguid, en lineas

generales, la estrategia planteada para el resto.
c) Relevamiento telefénico a agentes inmobiliarios

Para complementar el rastreo de las estrategias de venta llevadas a cabo por
los diferentes agentes inmobiliarios, relevadas en articulos periodisticos (ver
3.2. y 3.3), se intentd realizar entrevistas en profundidad a representantes de

Covello, la inmobiliaria que comercializ6 el emprendimiento desde sus inicios.

Dado que estas entrevistas no lograron concretarse por motivos ajenos a la
investigadora, se optd por relevar diversas ofertas de alquiler y venta de
unidades de las torres Mirabilia en avisos clasificados publicados en Internet, a
partir de los cuales se contacté telefonicamente a inmobiliarias que
actualmente comercializan algunas de ellas®. En los llamados, se simulé ser un
potencial cliente y se preguntd especificamente “si era cierto que el lugar se
inunda”. A partir de esta pregunta, se pudo relevar como se maneja la cuestion
de las inundaciones durante la comercializacién de las unidades, lo cual, a su
vez sirvi6 para complementar el relevamiento periodistico a partir de una

estrategia metodolégica diferente.

Relevamientos

En concordancia con los objetivos de esta investigacion, fue necesario conocer
las estrategias que los agentes inmobiliarios ponen y pusieron en juego para la
comercializacion de las unidades de las torres, entendiendo que éstos son
actores fundamentales en la construccion de sentidos en la ciudad neoliberal
actual y, en este sentido, se constituyen como actores de importancia para
analizar la vulnerabilidad cultural, objetivo central de esta tesis.

® Estas inmobiliarias no son las “encargadas oficiales” de la promocién y venta de las Torres
Mirabilia, sino que comercializan en forma individual algunas unidades. Para sefnalar estas
diferencias, Ainstein y Pérez (2012) hablan de “promocién inmobiliaria especifica” y “promocion
inmobiliaria genérica”, respectivamente.
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a) Paginas Web

El primer acercamiento a tales actores se hizo a través de fuentes secundarias,
tomando como punto de partida la metodologia propuesta por Szajnberg
(2010). Esta autora tiene como objeto de estudio las “torres amuralladas” en
tanto cristalizacion de nuevas tipologias urbanas, por lo que el fenémeno de las
TS es analizado tomando diversas dimensiones, y los resultados alcanzados
son generales. Ademas, la variable ambiental relacionada con el fenémeno de
las inundaciones no es objeto de su investigacion, mientras que resulta central

en este trabajo.

Por todo esto, una vez contextualizada el area de estudio, y para analizar el
caso especifico de las torres Mirabilia, se procedié al relevamiento de fuentes
periodisticas, fundamentalmente en formato digital. De esta manera, la fuente
fundamental que oper6 como mediacion entre los agentes inmobiliarios y la

investigacion fueron los medios masivos de comunicacion grafica.

Las dos principales fuentes periodisticas consultadas fueron los diarios La
Nacién y Clarin en formato digital. La eleccibn de estas dos fuentes
periodisticas se sostiene en la representatividad que les otorga el hecho de ser
los de mayor venta y cantidad de lectores, al menos para el caso de la Ciudad

de Buenos Aires.

Se utilizé el buscador de ediciones anteriores con la palabra clave “Mirabilia”.
En ambos casos, el periodo que arrojé los resultados abarca desde el inicio del
proyecto inmobiliario (2004 segun informa el Intendente), hasta el afno de
estreno (2009). Sorpresivamente, ningun buscador arroj6é resultados luego de
“‘inaugurado” el emprendimiento, lo que nos lleva a algunas conclusiones, que
se presentan mas adelante en el apartado correspondiente. Se relevaron en el
cuerpo de los articulos periodisticos los argumentos de venta de las unidades,
coémo se presentan y caracterizan los emprendimientos. Esta informacion fue
organizada en una tabla para el procesamiento, el analisis y la presentacion de
los resultados (ver capitulo 5.1.1).
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b) Hemeroteca

Ademas de los articulos periodisticos, resultd importante para esta
investigacion relevar las publicidades que se encuentran en los diarios, como
complemento sintético y visual de la “venta”, ya que la pauta publicitaria
construye en gran medida percepciones y ofrece argumentos de venta.

El objetivo de este relevamiento fue, de este modo, contrastar y complementar

la informacion relevada en los articulos periodisticos digitales.

Para esto, fue necesario rastrearlas en formato papel, ya que las mismas no
aparecen en digital. Para llevar a cabo esta tarea, se trabajé en la hemeroteca
de la Biblioteca del Congreso de la Nacion, la cual posee un archivo historico
de todos los diarios nacionales. Alli se realizd un relevamiento en base a
muestreo de periddicos que, teniendo en cuenta los resultados arrojados en la
busqueda digital, abarc6 el periodo 2006-2009. De acuerdo a Saltalamaccia
(1997), la muestra fue seleccionada bajo el criterio de “saturacion”, la cual se
agotd luego de un afno de relevamiento (2006), durante el cual las publicidades

gréficas fueron siempre las mismas, presentando minimas variaciones.

Para esta instancia, nuevamente se decidié trabajar con el diario La Nacién,
porque es el que tiene mas desarrollo publicitario con respecto a los negocios
inmobiliarios. Se relevaron tres secciones especificas, de aparicidén en tres dias
diferentes a la semana: la seccion Clasificados de los dias lunes, que se centra
en los avisos inmobiliarios, ofreciendo pequenos articulos sobre estos temas; la
seccion Propiedades y Countries, que aparece los sabados y se dedica a los
avisos clasificados y también cuenta con articulos periodisticos sobre
inmuebles. Por dltimo, la seccion Arquitectura, Diserio y Urbanismo, de
aparicién los dias miércoles, la cual se trata de una publicidad indirecta, en el
sentido que se promocionan ciertos estilos urbanisticos y arquitectonicos
dentro de los cuales se inscriben, por ejemplo, las tipologias urbanas de
nuestro estudio. Se decidio relevar estas secciones por ser afines al objetivo
de relevamiento. Sin embargo, de todas estas secciones so6lo encontramos

publicidad grafica en la seccion de Clasificados.
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La informacién obtenida a partir de este relevamiento fue analizada y
procesada como complemento secundario de la informacién digital. En el

Anexo 8.2. se presentan algunos ejemplos de las publicidades relevadas.

Criterios para establecer relaciones entre categorias

A partir del contenido de las entrevistas y del relevamiento de las fuentes
periodisticas en formato papel y digital, se procedié al procesamiento de la
informacion empirica. De acuerdo con los objetivos de la investigacion, éste
estuvo centrado en el analisis de: a) los argumentos de venta de los agentes
inmobiliarios y b) las representaciones de lugar y la percepcion de riesgo por
inundaciones de los habitantes de las torres, en tanto categorias Utiles para dar
cuenta de la vulnerabilidad cultural de los particulares habitantes de las torres
Mirabilia.

Se rastreo la existencia o no de coincidencias entre a) y b) a partir de comparar
los resultados del relevamiento periodistico y las entrevistas con los agentes
inmobiliarios con las respuestas de los habitantes de las torres Mirabilia. Los
resultados de esta interseccién fueron organizados en una tabla para su
presentacion, tomando para el andlisis tres variables que surgen de la
reorganizacién de categorias segun los resultados obtenidos: caracteristicas de
las torres; caracteristicas del barrio; percepcion de riesgo por inundaciones. A
partir de este material, se procedi6 al analisis de los resultados en funcién de

analizar la vulnerabilidad cultural de los habitantes de las torres.

3.2. Caracterizacion del barrio de Palermo

Para contextualizar esta investigacion, es importante conocer las
caracteristicas territoriales del barrio de Palermo, y de la zona particular de
Palermo Pacifico, en especial en lo que refiere a los procesos de renovacion de
los ultimos afos. También resulta fundamental conocer quiénes son los nuevos
habitantes del barrio.
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En funciébn de esto, se hizo uso de fuentes primarias y secundarias de
informacion. Con respecto a las fuentes primarias, se tomaron datos del INDEC
y del CEDEM. En cuanto a las fuentes secundarias, se hizo uso de las
caracterizaciones desarrolladas por Szajnberg (2010), asi como también se
tomo6 el indice de vulnerabilidad socioecondmica (IVSD), elaborado por el
PIRNA (2001). Este indice combina una serie de indicadores que son
agrupados en subindices relativos a tres ejes tematicos especificos: aspectos

demograficos, capacidad econémica y condiciones de vida (Ver Tabla 1.)

Tabla 1. IVSD. Indicadores utilizados para construir los subindices

SUBINDICE INDICADORES
e Poblacién de 0 a 14 aios
ASPECTOS DEMOGRAFICOS e Poblaciéon de mas de 64 afos

¢ Hogares mononucleares

e Poblacion sin acceso a servicios de
B} salud (obra social, prepaga)

CAPACIDAD ECONOMICA
e Poblacion que no sabe leer ni escribir

e Poblacion desocupada

e Hacinamiento critico
e Viviendas sin acceso a servicios de
CONDICIONES DE VIDA agua potable

e Viviendas sin acceso a servicios de

desague cloacal

Este indice es significativo para entender cuales son las condiciones sociales
del barrio, sobre todo en lo referente a su complejidad y heterogeneidad. El
mismo sirve para dar cuenta del contexto socio-econdémico durante la
“normalidad” (ausencia de inundaciones), y como analisis de la vulnerabilidad

frente a la amenaza.
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4. MARCO DE REFERENCIA: LAS TORRES MIRABILIA EN EL
CONTEXTO DE LA CABA

4.1 Modelo de gestion y nuevas tipologias urbanas

Desde mediados de los 70, una serie de cambios ha afectado muchas de las
principales ciudades en todo el mundo. La razon fundamental es la
financierizacion de la economia mundial, la cual ha generado un aumento de la
oferta de capital, una parte importante de la cual se orienté hacia la inversién
inmobiliaria (De Mattos, 2007).

El desarrollo de las TS en Buenos Aires tuvo como condicion de posibilidad la
apertura neoliberal de la Argentina y la busqueda, por parte de la gestién
publica, de colocar a Buenos Aires como una de las principales ciudades
latinoamericanas a nivel mundial. La globalizacibn como nueva etapa del
capitalismo y las modificaciones en el régimen de acumulacion asociadas se
cristalizan en cambios de las grandes metrépolis, que tienden a ser
reacondicionadas en funcién de las logicas del consumo y de los servicios
avanzados. Las ciudades incrementan su funcién como espacio de valorizacién
del capital, y deben aumentar su competitividad como condicién de
acumulacion para grandes inversores locales y extranjeros (Ciccolella, 1999).
Estas inversiones extranjeras, atraidas por ventajas comparativas -
principalmente la estabilidad y la paridad cambiaria logradas a partir del “Plan
de Convertibilidad” (Ley N 23.928, sancionada en 1991)-, trajeron a la ciudad
nuevas propuestas de urbanizacion, siguiendo pautas de estandar
internacional, en busqueda de la competitividad por las inversiones. Las TS, los
“shopping centers” y los barrios cerrados son los equipamientos que

ejemplifican con claridad estas transformaciones en la trama urbana.
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Siguiendo el trabajo de Flores (1993), el periodo que nos ocupa corresponde a
lo que ella denomina la privatizacion como nuevo estilo de gestion (Flores,
1993:43)'°. Si bien la autora inscribe este “estilo de gestion” en los 90, década
en la que escribe el ensayo, hay consenso generalizado en que esto puede
extenderse -al menos en el nivel de la Ciudad- a la primera década del
presente siglo, en tanto la logica de gestidbn presenta continuidades, aun
después de la crisis de 2001. En esta etapa de la Planificacién Urbana de la
CABA, y al compas de la consolidacién del estado neoliberal, se profundiza la
construccion de una ciudad de acuerdo a los intereses privados y, en la
mayoria de los casos, para la valorizacién financiera de capitales nacionales e

internacionales’".

En el mismo sentido, Flores (1993) desarrolla extensamente de qué manera, en
la construccion del espacio urbano, la privatizacién ha sido el modelo de
gestién de la Ciudad de Buenos Aires desde la década del 90, asi como
también la intervencién del Estado a favor del capital se erige como condicidén
de posibilidad para la socializacién capitalista de la ciudad. Desde un enfoque
cultural, pero en la misma busqueda de dar cuenta de los cambios en la ciudad
hacia los 90, Adrian Gorelik (2004) analiza cuales son los nuevos patrones
culturales urbanos de las clases medias-altas y altas, sefalando en qué medida
se trata de replicar unas pautas extranjerizadas reflejadas en los consumos de
las urbanizaciones cerradas de la periferia, asi como también en las TS de las

areas centrales.

Es importante destacar el caracter dependiente del desarrollo urbano (y de la
planificacion) de la CABA, en tanto ciudad de la periferia capitalista. Se trata de
un Estado comprometido a crear relaciones capitalistas que, al no estar
endogeneradas, son siempre fragmentadas e incompletas (Salama y Mathias,
1986 en Flores, 1993). Esta difusién fragmentada de pautas capitalistas genera
procesos de urbanizacién solo en parte asimilables a los paises centrales, ya

'% Autores como Pirez (1999) y De Mattos (2005, 2007), también sefalan la centralidad de este
estilo de gestion durante la década del 90.

" Para un desarrollo acerca de la relacién entre valorizacién financiera y el negocio
inmobiliario, ver Harvey (2008).
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que se corresponde a realidades historica y espacialmente distintas. Ademas,
los problemas urbanos, al tratarse de modelos implantados, tienen soluciones
que también seran implantadas, reforzando la dependencia. La intervencion del
Estado es indispensable para viabilizar estos procesos en la ciudad, pero esta
intervencion esta llamada a resolver los problemas del capital y no a crearle
problemas (Flores, 1993). Segun Ciccolella (1999), en Buenos Aires el Estado
parece disminuir notablemente sus acciones directas sobre el territorio y ha
pasado a actuar mas especificamente como acondicionador y promotor del
mismo, segun las nuevas necesidades del capital privado. Este ultimo se
estaria convirtiendo en el principal actor y factor del proceso de produccion y
reorganizaciéon del espacio. El desarrollo de grandes equipamientos e
infraestructura urbanos por parte del Estado, tales como las redes de
autopistas, o en nuestro caso los aliviadores del entubado del Maldonado
(entre muchas otras), valorizan y revalorizan el suelo y la ciudad y optimizan la

inversion capitalista.

Como corolario, la densificacion de ciertas areas, ciertamente el eje norte y el
centro, profundiza la desigualdad existente en la Ciudad, volviendo claro que
“...la fragmentacion de la socializacion capitalista periférica se traduce en el
espacio en fuertes desequilibrios territoriales y procesos de concentracion
absoluta” (Flores, 1993:67). Ademas, este desarrollo de la edificacion no va
acompanado de nuevos espacios publicos verdes y recreativos. A cambio, los
centros comerciales se constituyen como los nuevos espacios de encuentro en
la ciudad, mientras que plazas y parques se enrejan, limitando el acceso.
Todos estos elementos forman parte de una misma légica de gestién, que
responde a una misma légica econdmica que se remite a los centros de poder
mundial: la globalizacién es el contexto mundial en el que se inscriben estos

cambios.

Para referirse a los cambios acontecidos en la Ciudad desde el “giro global”,
Adrian Gorelik (2004: 230) habla de “modernizacion de superficie”, haciendo
referencia a una logica de gestion estatal que da lugar al desarrollo urbano
privado de escasas inversiones y grandes ganancias, sin realizar obras sobre

la infraestructura de base, que es invisible e implica menos impacto politico y
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mas gasto estatal. El desarrollo de las TS en nuestra zona de estudio es un
buen ejemplo de este tipo de modernizacién, no acompanada por el desarrollo
de obras necesarias, como la red de infraestructura sanitaria, la cual, a pesar
de las ultimas obras y de las oficinas de gestion publica existentes sobre el
tema, esta agotada hace décadas. Si bien en 2011, el Gobierno de la Ciudad
lanzé la inauguracion del aliviador corto del entubado del arroyo Maldonado, se
desconoce si esta obra de alivio fue realizada con calculos de escorrentia que
incluyan a las torres, ni a estas ni a otras en el mismo barrio. Ademas, dicho
aliviador no implica ampliar la red de desagie pluvial, sino mejorar las
condiciones de drenaje de la infraestructura ya existente. Como puede
observarse, esta modernizacion de superficie estd ligada a la falta de
planificacién urbana a la que hace referencia Flores (1993), o a una
planificacion urbana que se resuelve, en el plano politico, a favor de los

“‘ganadores” de esta nueva etapa del capitalismo global.

A lo largo del tiempo, se han ido configurando en la Ciudad herramientas
politicas que posibilitaron el desarrollo de nuevas tipologias urbanas tales como
las TS. Una de las mas importantes ha sido el Codigo de Planeamiento

Urbano.

El Cédigo de Planeamiento Urbano. Excepciones vy reinterpretaciones

Uno de los mecanismos mas evidentes que desde la gestidn publica se
desarroll6 para estimular la construccién privada por fuera de la norma de
planificacion publica, fue el de “la excepcion” al Codigo de Planeamiento
Urbano (CPU), via el ex- Consejo Deliberante. EI CPU de 1977 fue elaborado
por las autoridades municipales, sin ninguna participacién de la poblacion,
como es natural en un contexto de gobierno autoritario. Al igual que otros
instrumentos, no consideraba la topografia, ni las areas inundables en la
delimitacion de la zonificacion ni de los factores de ocupacion del suelo (FOS) o
total (FOT). Pero, dado que estos ultimos eran muy restrictivos para construir
en altura, las excepciones han sido muy frecuentes desde su aprobacion.
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Segun este mecanismo, que se instalé con fuerza desde mediados de los 80,
aunque las edificaciones no cumpliesen con las caracteristicas
correspondientes a las pautas fijadas para la zona en la que se deseaba
construir (casi siempre en relacién con la altura), se podia hacer. No existié un
criterio para definir qué casos son validos y cudles no, sino que queda librado a
la interpretacién del Concejal. Desde 1984 a 1991 se registraron 770
excepciones. La mayoria de ellas se localizan en los barrios de Belgrano y
Palermo, lugares en los cuales el tipo de demanda genera capacidad

economica para construir (Szanjberg, 2010).

En 1989 se flexibiliz6 el CPU. En general, la flexibilizacién ha significado
normas especiales para aquel que tiene mayor poder econémico y/o mayor
cantidad de tierra. Asi, por ejemplo, los propietarios de mas de 2.500 metros
cuadrados pueden pedir normas particulares. Aparecen entonces -y se
mantienen en la actualidad- vias menos “desprolijas” de excepcién, como
solicitar la reinterpretacion del CPU, o bien una rezonificacion del area. La
manera mas “legal” —amparada por la nueva versién del CPU- es obtener
capacidad constructiva ayudandose por la l6gica de mercado: se compran
varios terrenos linderos y se tramita un “englobamiento parcelario”, que los
unifica. De cualquier modo, se trata de una gestién que decide subsumirse a
las necesidades privadas, para lo cual sacrifica la politica de reserva de tierras
otrora sostenida para el futuro desarrollo de grandes equipamientos,

infraestructura y viviendas, cediéndola a agentes privados (Flores, 1993).

Lo mismo se resuelve con el patrimonio histérico, que es apropiado por estos
agentes. El caso de los docks de Puerto Madero, antiguos depésitos portuarios
devenidos restaurantes y universidades privadas y de elite, ilustra esto ultimo.
La reconversion de los ex playones ferroviarios que se encuentran sobre la Av.
Juan B. Justo, entre a la Av. Santa Fe y Nicaragua en “espacios de ocio” y
paseos de compras o restos puede servir de ejemplo de algunas decisiones de
gestion de la tierra urbana en el barrio de Palermo. Ambos ejemplos ilustran, a
su vez, la articulacién entre el Estado nacional y municipal para llevar adelante

este estilo de gestion.
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El cambio de Cédigo y las excepciones definieron modificaciones en la
dinamica de construcciéon de la ciudad, sin haberse estudiado los impactos
como la colmatacion de la infraestructura, y la concentracion de poblacién en el

area inundable de la ciudad (Herzer y Clichevsky, 2001).

Mapa 1. Cédigo de Planeamiento Urbano para el afo 2011, barrio de
Palermo

2.400 Km)|
]

Fuente: elaboracion de N. Lerena en base a http://data.buenosaires.gob.ar/

En relacién al area de nuestro caso de estudio (Mapa 1), Szajnberg (2010)
detalla que:
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...a la Av. Juan B. Justo, en 1977 el Codigo le asignaba Distrito RU (renovacién
urbana) en su mano norte entre Av. Santa Fe y Soler, E3 (equipamiento) en ambas
manos entre Soler y Av. Cérdoba, y UF (urbanizacion futura) en mano sur hasta Soler.
En la reforma de 1989, lo que era RU pasé a E3. Este distrito genera una zona
destinada a la localizacion de usos de servicio de las areas residenciales proximas v,
por las caracteristicas de las actividades permitidas, admiten la coexistencia del uso

residencial (Szajnberg, op. cit. : 256)

Las torres con servicios en Buenos Aires

Como ya ha sido desarrollado en el capitulo 2, las torres con servicios son una
de las principales “novedades” urbanas en lo que respecta a tipologias
residenciales de alto estandar, sector del mercado inmobiliario que ha
concentrado la mayor parte de las construcciones, especialmente desde la
década del 90. Teniendo en cuenta la informacion analizada por Szanjberg
(2010), las viviendas multifamiliares confortables, lujosas y suntuosas
representan en suma el 80% de los permisos de construccion entre 2001 y
2003, con respecto a un 20% para viviendas sencillas'?. Entre 1991 y 2000,
esta proporcion era de 69% para viviendas confortables, lujosas y suntuosas, y
un 28% para viviendas sencillas. Estos datos sefnalan también el perfil social

qgue ha sido beneficiado en la construccion de la ciudad en este periodo.

Hasta el ano 1999, las TS representaban sélo el 2,5% del total de los
emprendimientos residenciales de la CABA (Szajnberg, 2010). A lo largo de las
ultimas décadas, estas torres han proliferado por diversos barrios de la ciudad,
adquiriendo caracteristicas algo diferentes dependiendo del “target” al cual se

orientan y de la localizacion de los proyectos.

Desde el punto de vista de la localizacién, las TS se concentran

fundamentalmente sobre el centro y eje norte de la CABA, sector donde,

?La desagregacion de estas categorias fue tomada por Szajnberg de la Direccién General de
Fiscalizacion de Obras y Catastro del GCBA, el SEC y el INDEC. Las diferencias entre
Confortable, Lujosa y Suntuosa fueron omitidas para esta tesis, ya que estas tres categorias
son propias de las TS.
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ademas, se ha concentrado la construccion de viviendas nuevas entre

mediados de la década del 90 y principios de la actual (ver Tabla 2).

Tabla 2. Cantidad de permisos de construccion solicitados, segun sectores de la
CABA 1995-2003

Sector urbano Periodo Y Periodo Y Periodo Y
1995-1996 ° 1997-2000 ° 2001-2003 °
Corredor norte 5.351 38 14.977 33 5.375 32,7
Corredor oeste 4.055 28 14.404 32 4.301 26,1
Intersticio 3.714 26 10.206 22 4.166 253
noroeste
Area sur 772 5 3.879 9 1.555 9,4
Area central 375 3 1.976 4 1.064 6,5
TOTAL CABA 14.267 100 45.442 100 16.461 100,0

Fuente: Szajnberg (2010)

Hasta 1999, casi la totalidad de las TS (96%) se ubicaba en el corredor norte.
Dentro de este corredor, el barrio de Palermo presenta el 20% del total de
emprendimientos en la ciudad de esta tipologia. Sélo lo supera Belgrano, con
un 24%. Junto con Caballito, Almagro y Flores, concentran el 72% de los

emprendimientos de estas caracteristicas en la CABA (Szajnberg, 2010: 202).

Si bien en muchos casos estos emprendimientos se localizan en zonas de la
ciudad ya consolidadas para sectores sociales altos, “en algunos sectores de la
ciudad como “Pacifico” la presencia de estas torres, junto con otros
equipamientos (comerciales, culturales) que se instalaron en la zona en los 90,

han recualificado la zona con su presencia” (Szajnberg, 2010: 223)

En términos morfologicos y de oferta de servicios, las construcciones con fines
multifamiliares de caracteristicas exclusivas pueden diferenciarse segun la
tipologia propuesta por Szanjberg (2010). Esta puede sintetizarse en la Tabla
3:
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Tabla 3. Clasificacion de viviendas multifamiliares de alto estandar en la CABA,

segun Szajnberg (2010)

i valor del mz .
Grupo Caracteristicas (U$S)13 Ejemplos
e edificacion en 1 o 2 torres amuralladas
e alta densidad
e sector socioeconémico alto Torres Le Park
e concentran media 0 una manzana
! (Palermo)
completa, produciendo la ruptura del
T1 toiido urb tradicional 1.500 a 2.500
ejido urbano tradiciona ’ Torres Quartier
. umdgdes funcionales de 3 o mas (Palermo)
ambientes
e presencia de amenities exclusivos
e edificacién en 2 a 4 torres amuralladas
e muy alta densidad Torres Caballito
e sector socioeconémico medio alto a Sol (Caballito)
T2 medio 850 a 1.100
e unidades funcionales de 2, 3 0 4 Torre Jardin de
ambientes Almagro (Almagro)
e edificacion entre medianeras
e densidad alta a medio alta Acrépolis
T3 o estandar medio altq . 1100 a 1.500 (Caballito)
e presencia de amenities o .
e continuidad con el tejido existente Miré (Caballito)
e edificio refuncionalizado de valor .
patrimonial S”(Olf’ IlDorre)go
. . alemo
T4 : zstar?ccjiacrj altody medio alto 1.000 y 1.500
) ?n3| ad media . il Palacio Alcorta
e infraestructura y servicios especiales (Palermo)
e edificacion entre medianeras o
perimetro libre
T5 * den13|dad alta a medio alta 850 a 1.000 No ejemplifica
e estandar medio
e unidades de 1 a 4 ambientes
e condominio amurallado, unidades .
individuales Casas de Boyaca
e rompe con la trama y tejido urbano (Villa Gral. Mitre)
T6 P ytel 1.000 y 1.500

densidad baja
estandar medio alto a medio

Solares de Grecia
(Nunez)

Fuente: elaboracién de N. Lerena en base a Szajnberg (2010)

Desde el punto de vista del target, se pueden plantear tres grandes grupos de

destinatarios potenciales de las TS, en funcion de los precios medios de la

'® Estos valores corresponden a un relevamiento previo a la salida de la convertibilidad (2001)
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tierra urbana para principios de la década de 2000: la T2, con construcciones
de 1.000 ddlares el m? se localizaron en barrios como Almagro, Barracas y
Boedo. Las T2, de 1.100 a 1.500 dolares el m?, se ubicaron en Caballito,
Flores, Villa Urquiza y Villa Pueyrredén. Por ultimo, las T1, destinadas a los
segmentos de mayores recursos, se localizaron en Palermo y Belgrano a razén
de 1.300 dolares el m?2 y en Recoleta a razén de 1.600 a 2.500 délares el m?
(Szajnberg, 2010: 223)

Como puede observarse, teniendo en cuenta esta “hiperdiversificacién”, las
torres Mirabilia pertenecen a la categoria T1. Ademas de lo sefialado en la
Tabla 3, la autora sefiala que esta tipologia se caracteriza por utilizar
estrategias de comercializacion que exaltan la seguridad, la exclusividad, los
espacios parquizados y la presencia de amenities; asimismo, se trata de
“edificios marca”, donde es de importancia el nombre de los “desarrolladores”
(Szajnberg 2010: 183).

4.2. El barrio de Palermo

El barrio de Palermo logra constituirse como un “territorio ganador” dentro de la
Ciudad, captando desde finales de los 80 una gran cantidad y variedad de
inversiones. Los motivos principales de estas transformaciones surgidas en el

barrio parecieran ser su localizacién y accesibilidad estratégicas.

Palermo cuenta histéricamente con una serie de ventajas fuertes:
equipamientos como el zooldgico, el Jardin Botanico, la Sociedad Rural y los
bosques le aseguran espacios de recreacién y ocio al aire libre como pocos
otros barrios en la ciudad; la accesibilidad del barrio es muy buena con todos
los medios de transporte posibles, y cuenta con distintas jerarquias con
respecto a las vias de comunicacién. Mas hacia el este, aparece el
equipamiento cultural con la mayor oferta de museos, centros culturales,
espacios de arte y creacion de la ciudad (Szajnberg, 2010). Concentra ademas
la mayor oferta gastronémica y de servicios de ocio de la Ciudad.
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En su investigacion, Szajnberg continda sefialando que

La accesibilidad del barrio es sin dudas uno de los principales motivos para el
espectacular desarrollo e impulso que se ha generado alli Ultimamente, junto
con algunas obras (incompletas) que minimizaron los riesgos de inundacion,
tan caracteristicos del lugar, por sucesivos desbordes del arroyo entubado
Maldonado sobre la avenida Juan B. Justo' (Szajnberg, 2010)

En este barrio portefio (el de mayor superficie dentro de la CABA) pueden
identificarse multiples zonas o sectores, cada uno con diferentes rasgos que lo
caracterizan. Estos multiples sectores son construidos fundamentalmente por
los agentes inmobiliarios, que “crean nombres” como una estrategia de venta,
lo que parece estar de acuerdo con ciertas tendencias posmodernas que
buscan crear y maximizar especificidades que contemplen “todos los estilos
posibles” (hiperdiversificacidn), idea que se puede expresar en la frase “hay
Palermo para todos los gustos”. Asi, nuevas especificidades se construyen

como atractivos comerciales y de consumo de alto estandar.

Siguiendo la propuesta de Szajnberg (2010), el caso de estudio de esta
investigacion esta situado geograficamente en la zona que denomina “Sector
urbano A: Palermo Nuevo — Pacifico — Juan B. Justo”'®. Este tiene como eje
dicha avenida, con Santa Fe y Cérdoba como limites, y esta caracterizado por
ser un nuevo sector de desarrollo inmobiliario residencial de alto estandar. A su
vez, la autora sefala un nuevo subsector del barrio, “Palermo Boulevard”, con
eje sobre la Av. Juan B. Justo, que es donde se ubican las torres Mirabilia
(Szajnberg, 2010). Se trata de una zona en transicidén, que muestra las nuevas

tendencias selectivas de reconversion urbana: ya no es un barrio que se

' Vale destacar que la autora hace dos menciones al pasar del arroyo en su obra; llama la
atencion que en la caracterizacién del barrio esto no aparece como algo negativo, aunque,
curiosamente, se vuelve al tema mas adelante al analizar la percepcién de algunos vecinos con
respecto al item “infraestructura cloacal, pluvial y provisién de agua potable”, donde se senala
que “no hubo manifestaciones verbalizadas sobre el asunto de manera relevante por parte de
los entrevistados” (Szajnberg, 2010: 335).

15 Algunos autores y medios (como el diario La Nacion y organismos oficiales de planificacion)
también llaman a esta zona “Palermo Holywood”, que cronolégicamente es de aparicion
anterior. En este sentido, Palermo Hollywood se habria fracturado, dando lugar a Palermo
Nuevo.
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transforma, sino tan solo de unas cuadras, las que rodean las Mirabilia (ver
Mapa 2)

Mapa 2. Sectores del barrio de Palermo
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Fuente: N. Lerena en base a Szajnberg (2005)

Hacia fines de los 90, y con una tendencia mas marcada desde principios del
2000, se instalaron y aun siguen haciéndolo servicios terciarios de marcas
globales (como por ejemplo el edificio de Swiss Medical, ubicado en Juan B.
Justo al 900). Desde 2003, el corrimiento de los emprendimientos de Palermo
Nuevo hacia el eje de Juan B. Justo, frente al ferrocarril, atrajo nuevos
desarrollos gastronémicos de alto estandar, expandiendo hacia esa zona la de

“Palermo Hollywood”.

En lo que respecta al rol de las politicas publicas, la mayor parte de los

esfuerzos se concentran en las mas de 12 hectareas a reconvertir
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correspondientes a los ex playones ferroviarios (Szajnberg, 2010).
Emprendimientos como el nuevo edificio de CONICET, o los proyectos de
desarrollo de un centro comercial sobre la Av. J. B. Justo, son un ejemplo de
ello.

Asimismo, contundentes acciones e inversiones del sector publico han atraido
iniciativas privadas que van complementando el proceso de reconversion
iniciado a principios de los 90. Una de ellas es el Parque Lineal en la Avenida
Bullrich, donde anteriormente se ubicaba una estacién terminal de transporte
automotor de pasajeros, y que privilegia directamente las visuales de los
nuevos emprendimientos residenciales en el sector de “Palermo Nuevo”
(Szajnberg, 2010) y “Boulevard”. Mencién aparte merece la finalizacién de la
obra del aliviador del arroyo Maldonado, intensamente promocionada por el
Gobierno de la Ciudad, que sera retomada con mayor detalle en el apartado
4.4.

Con anterioridad a estas transformaciones (y quizas dandoles lugar), el barrio
de Palermo (en particular los sub barrios de Palermo Hollywood y Palermo
Viejo) ha sufrido cambios hacia fines de los 80 y principios de los 90,
fundamentalmente en lo que respecta a los usos del suelo, que pasaron de
talleres de automotores y locales industriales a locales comerciales y de
servicios. Los locales industriales y el rubro automotor fueron los que mas
participacion relativa perdieron en estos nueve anos (1993-2002), pasando del
30,9% a tan solo el 22% de los locales. Asimismo, dentro de los locales de
servicios, el rubro gastronémico ha sido el de mayor crecimiento, pasando de
35 locales para el Censo de 1994, a 142 locales en el afo 2002 (CEDEM,
2003). Estos cambios, que en los anos posteriores siguieron este patrén, han
contribuido al desarrollo inmobiliario que se dio hacia comienzos del nuevo

siglo, otorgandole al barrio caracteristicas mas residenciales.

Al respecto del rol del Estado en la dinamica urbana, para el caso de Palermo,
y mas precisamente el sector de Palermo Nuevo, Szajnberg (2010) sefnala que:
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En realidad, el apogeo inmobiliario de la zona también tuvo que ver con los
primeros negocios inmobiliarios que acontecieron cuando a principios de los
"90, el Estado argentino se desprendié de tierras de gran superficie en la zona
donde se alojaron estos equipamientos comerciales de gran escala (Jumbo,
Easy, etc.) los cuales no surgieron como consecuencia posterior a los
emprendimientos residenciales sino en paralelo, ante la perspectiva de la
potencial densificacién de la zona y generacién de una mercado de consumo
residente en estos emprendimientos, lo que justificaba la inversién con vistas a

desarrollos futuros, que hoy son una realidad (Szajnberg, 2010:337)

A nivel demografico, las transformaciones no suponen un incremento de
poblacién notable. En efecto, durante el periodo intercensal 1991-2001 se
observa, al contrario de lo que histéricamente venia ocurriendo, una merma en
la cantidad de poblacién de este barrio, pasando de 256.927 habitantes en
1991 a 225.245 en 2001, es decir, aproximadamente un 10% menos de
poblacién. Segun datos del Ultimo censo, en 2010 pasaron a ser 225.970'°
habitantes, es decir s6lo 700 habitantes mas en 10 anos, lo que comparado
con el desarrollo inmobiliario en la zona parece dificil de explicar y plantearia
una contradiccion. Una hipétesis sostenida por algunos autores acerca de esta
aparente contradiccidén es que la obtencién de los departamentos de las torres
responde a un fendmeno de especulacion financiera-inmobiliaria, de personas,
nacionales o extranjeras, que compran a modo de inversion o se respaldan en
el negocio inmobiliario para cuidar su capital. Es decir, las unidades adquiridas
se constituyen como bienes de cambio y no de uso, lo cual explicaria que estén

vacios.

Por su parte, Szajnberg (2010) sostiene que la disminucién de la poblacion en
el barrio en el periodo intercensal 1991-2001 responde a la migracién de sus
habitantes histéricos, quienes por la presién inmobiliaria y cultural,
abastecimiento y vivienda mas caros, etc. (efecto indirecto del fendmeno
“Palermo Nuevo” y “Palermo Hollywood”) son expulsados del barrio. Este

fendmeno de reconversion urbana desde fines de los 80 y principios de los 90

'® Si bien los datos publicados del Censo 2010 aun no estdn desagregados por barrios
(consulta 21/06/2012), coincide que la Comuna 14 sélo estd compuesta por el barrio de
Palermo, lo que hizo posible arribar a esta comparacion.
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remite al ya mencionado proceso de gentrificacion sefialado por Carbajal
(2003).

Otra explicaciéon, sefialada por estudios de la Secretaria de Planeamiento del
GCBA, es que esta situacion se debe a una tendencia a la construccion de
viviendas orientadas a hogares individuales y familias reducidas, lo que
redunda en un aumento de las unidades en venta sin implicar un crecimiento
significativo de la poblacion (SPLAN-GCBA, 2001-2011)

Caracteristicas socio-culturales del barrio

Si las razones no son tan claras para entender la dindmica demografica, si lo
son para entender los cambios en el perfil sociocultural del barrio. En efecto,
como correlato de las transformaciones senaladas en el parrafo anterior, se
observa que el nivel socio habitacional de Palermo Pacifico ha sufrido
importantes modificaciones durante las décadas del 80 y 90 del siglo pasado.
Hasta ese momento, la zona presentaba importantes enclaves muy
deteriorados, habitados por clases medias bajas y bajas en edificios ociosos o
bien equipamientos en desuso, como fue el caso de los playones del ferrocarril
y las ex bodegas. Luego de iniciadas las transformaciones, el aumento del
valor del suelo desencadenado por el boom inmobiliario, sumado a ciertas
politicas publicas (desalojos, refuncionalizacién de lugares ocupados, etc.)
incentivaron un continuo proceso de gentrificacion ya senalado (Carbajal,
2003).

El mencionado proceso de valorizacién en el barrio se puede observar en la
Tabla 4, la cual senala la evolucién del valor del suelo en los ultimos 6 anos, y
en comparacién con el valor promedio para toda la Ciudad. Se tomaron
unidades de 3 ambientes porque es el tamafo estimado del tipo de unidades

funcionales en las torres con servicios.
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Tabla 4. Evolucion del precio promedio (U$S) por m2 de departamentos de 3
ambientes a estrenar, Palermo, y media de la Ciudad, 2006-2012.

ANO SUDAD | PALERMO
2006 1.319 1.606
2007 1.431 1.794
2008 1.561 2.093
2009 1.738 2,020
2010 1.878 2.303
2011 2,079 2454
2012 2.477 3.095

Fuente: elaboracién de N. Lerena en base a publicacion del CEDEM (2012). Se tom6
s6lo el mes de enero de cada afo, salvo 2006, donde se tomo diciembre.

Como se puede observar, el valor del suelo va en continuo aumento, y supera
el valor promedio de la Ciudad, lo que coloca a Palermo, como ya se ha
mencionado, como un “territorio ganador” con respecto a la mayoria de los

barrios portenos.

En el marco de las nuevas tendencias urbanas antes mencionadas y en funcion
del proceso de aumento en el valor del suelo sefalado, es claro que los nuevos
habitantes de Palermo Pacifico son parte de las clases “medio altas” y “medias
en ascenso”, tal como muchos autores los caracterizan. Estos grupos suelen
desplegar distintas estrategias de diferenciacidén social, a partir de las cuales
buscan asimilarse a los sectores mas altos. Esta nueva clase media es
portadora de una cultura asociada al narcisismo, que busca su autorrealizacion
en un proceso de “integracién desde arriba” (Szajnberg, 2010). Las TS se
constituyen, en tal proceso, como manifestaciones espaciales de esta
tendencia, donde se consume un nuevo habitat y otro estilo de vida.

Estos grupos se caracterizarian por pertenecer a una nueva “elite” vinculada al
sector de servicios, profesionales, matrimonios jovenes, con mas de un

automovil (...), y personalidades publicas (del ambiente politico y del
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espectaculo), que son las mismas caracteristicas determinantes [de este]
“target” (Szajnberg 2010: 168)

Para el caso concreto de las torres Mirabilia, a partir de un relevamiento de
mercado inmobiliario'”, se pudo observar que los precios de las unidades en
venta oscilan entre los USS 270.000 para los departamentos de dos ambientes,
USS 370.000 para unidades de tres ambientes y USS 850.000 para los pisos
(cuatro ambientes). Por otra parte, las expensas —que varian segun el tamano
de la unidad y los servicios especiales que se contraten- van de 800 a 3.000
pesos por mes.

Si se compara el valor promedio de las expensas ($1900) con el ingreso por
deciles de los hogares para el Gran Buenos Aires durante el tercer trimestre del
ano 2012, resulta que el decil mas alto, cuyos ingresos oscilan entre los 18.000
y los 76.400 pesos mensuales, deberia disponer de mas del 7% de sus
ingresos para pagar las expensas de las Mirabilia, mientras que el decil 9
deberia gastar el 12% de sus ingresos. Hacia mitad de la tabla, el decil 5
deberia disponer casi la tercera parte de los ingresos, s6lo para sostener las

expensas del edificio (ver Tabla 5).

'7 Fuente: http://casas.trovitargentina.com.ar/. Consulta en diciembre de 2012.
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Tabla 5. Estimacion de la proporcion del ingreso destinada al pago de expensas
de las torres Mirabilia, en promedio, segtin deciles de poblacion, GBA, 2012.

Ingreso Ingreso Relacion
Grupo or gre % de la suma Media expensas/
o Minimo Maximo ; :
decilico de ingresos %) ingresos
%) (%) o
(%)
1 118 2.600 1,8 1.729 109,92
2 2.600 3.760 3,5 3.214 59,11
3 3.780 4.800 4.6 4.272 44,48
4 4.800 6.000 5,8 5.448 34,87
5 6.000 7.500 7,4 6.817 27,87
6 7.500 9.000 8,9 8.261 23
7 9.000 11.000 10,8 9.962 19,07
8 11.000 13.800 12,9 12.212 15,56
9 13.800 18.000 16,9 15.741 12,07
10 18.000 76.400 27,5 25.627 7,41

Fuente: elaboracion de N. Lerena en base a INDEC: Hogares segun escala de ingreso
total familiar, aglomerado GBA, tercer trimestre de 2012
A partir de estas cifras, podemos concluir, reforzando la literatura existente al
respecto, que se trata de unidades de acceso mas que limitado en términos de

capacidad econémica.

Otro aspecto importante para esta investigacion al respecto de las
caracteristicas socio-culturales y la capacidad econdémica de los habitantes del
barrio, es la distribucion territorial de la vulnerabilidad social. Desde el punto de
vista de la aplicacién del IVSD para el afio 2001 (ver Mapas 3 y 4), se puede
observar que Palermo esta dominado por rangos bajos o muy bajos de
vulnerabilidad social. Es posible suponer, a partir de las transformaciones
socio-espaciales que se dieron en la ultima década, que en la actualidad en el
area de estudio de esta investigacion la tendencia se haya reforzado.
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Mapa 3. indice de Vulnerabilidad Social (IVSD) para el afio 2001, CABA

IVSD
0,00- 8,70
8,71- 10,62
[ 1063-1296
[ 12,97 -18,25
I 18.26-3897

@ Torres Mirabilia

Fuente: elaboracion de N. Lerena
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Mapa 4. indice de Vulnerabilidad Social (IVSD) para el afio 2001, barrio de
Palermo

IVSD

[ Joo00-715
[ |716-842
[ Js43-1042
[ 1043-1477
P 14,78 -21,51

@ Torres Mirabilia

Fuente: elaboraciéon de N. Lerena

Como puede observarse, tanto los indicadores de ingresos como el IVSD dan

cuenta de un tipo determinado de habitante medio del barrio y las Mirabilia, que

en principio tiene niveles muy altos de poder adquisitivo y como contracara

niveles muy bajos (o nulos) de vulnerabilidad social, tanto en situacién de

normalidad como frente a inundaciones. Es decir que se trata de sectores que

en términos socio-econdmicos tienen una capacidad de respuesta elevada ante

el caso de un desastre.
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4.3. Las torres Mirabilia

Las torres Mirabilia estan emplazadas sobre un terreno de 9.000 m2, que
comprende una manzana completa entre la Av. Juan B. Justo, Nicaragua,
Humboldt y Soler (ver Mapa 5). El terreno pertenecié originalmente a las ex
bodegas Penaflor y luego a la cadena de supermercados COTO, la cual tenia

intenciones de instalar alli una sucursal'®.

Mapa 5. Parcelado en area de estudio

Fuente: elaboracion de N. Lerena en base a SSPLAN

El emprendimiento consta de 2 torres de 45 pisos cada una. Incluye
departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios con dependencia de servicio, cuyas
superficies oscilan entre los 59 y los 336 metros cuadrados'®. Como se observa

en el Mapa 5, la parcela 1c de la manzana 71 de la seccion 35 de la

'® Parte de esta informacion se basa en el relato del Intendente del edificio.
"9 Fuente: pagina oficial www.mirabiliaweb.com
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circunscripcion 17, ubicada en la esquina de Humboldt y Nicaragua, no figura
en catastro actualmente, producto del englobamiento efectuado con
nomenclatura provisoria en el afio 2004. Sin embargo, desde entonces y hasta
hoy, se localiza alli un restaurante (Morelia) que fisicamente mantiene las

caracteristicas de la manzana original.

En tanto TS, cuenta con gran cantidad de amenities y servicios generales: 5
ascensores de ultima generacién por torre, un grupo electrégeno, sistema de
deteccién y extincién de incendios, parque de 9.000 m?, vista al rio y la ciudad,
mirador panoramico en piso 45, piscinas climatizadas para adultos y nifios,
microcine, putting green”®, amplio estacionamiento de cortesia, solarium -
piscina semicubierta climatizada e hidromasaje, circuito aerébico, lujoso hall de
entrada de triple altura, cancha de tenis, area de juegos infantiles, sky
meeting’’ piso 45, espacio lava autos, laundry, bar — resté - minimaket, sala de
lectura piso 45, vestuarios para personal de servicios, fitness center — gimnasio
— salén de relax, quincho con parrilla, bicicleteros, salén de usos multiples con
expansion al patio, vigilancia 24 horas, reja perimetral, cabina de vigilancia 24
horas con control de acceso, circuito cerrado de TV con grabacion digital,
acceso inaldmbrico a Internet en espacios comunes, comunicacion con areas

comunes y conserjeria.

Las torres Mirabilia comenzaron a construirse en simultaneo en el ano 2004, y
los primeros propietarios comenzaron a habitar la Torre 1 en el afio 2009. A
pesar de la campafna publicitaria que se desarrolld durante varios anos
alrededor del proyecto, se hizo una fiesta de apertura® pero no hubo una
“inauguracién oficial”, sino que las unidades vendidas se fueron ocupando aun
antes de terminada la obra. Esto fue asi porque la construccién se demordé mas

de lo esperado, y los primeros compradores ya no podian dilatar la espera®.

2 pytting Green es el nombre que se le da a la superficie de juego del Golf, por lo que en este
caso se infiere que alude a la superficie parquizada o jardin.

2! Se refiere a un espacio de encuentro al aire libre, en el tltimo piso de las torres.

22 En los relevamientos periodisticos se observo la fiesta de apertura como una estrategia de
marketing, muy utilizada en este tipo de emprendimientos.

2 geguin relata el Intendente de las torres, la gente debié mudarse ya que superé el tiempo en
las casas anteriores, ya sea porque las vendieron o los alquileres se vencieron, entre otros
casos.
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Las cocheras aun estaban en construccion y se accedia a las unidades por la
escalera y con cascos de obra.

Las torres Mirabilia son sefaladas por distintos agentes inmobiliarios y
periodistas como el icono de una nueva etapa de Palermo Hollywood, un tipo
de emprendimiento luego del cual se abrié una posibilidad de inversion y se
marc6 un tipo de construccion en la zona, basada en el disefio y los amenities y
orientada a sectores de alto valor adquisitivo (Szajnberg, 2010). Algunos
extractos de los articulos periodisticos ilustran la construccion de las Mirabilia

como un elemento “bisagra” en la zona:

Uno de los proyectos simbolo son las torres Mirabilia, en la manzana que
comprende las siguientes arterias: Juan B. Justo, Humboldt, Nicaragua y Soler
(La Nacién, 26/04/2007, las negritas son propias)

Si tenemos que poner una fecha al comienzo de la explosion de la zona,
tenemos que referirnos a las torres Mirabilia, que por su trascendencia en el
trazado urbano permitieron que otros desarrolladores apuesten y consoliden la
zona como la vemos hoy en dia (Diario La Nacién, 22/03/2008, las negritas son

propias)

En este contexto, entre Humboldt, Nicaragua, Soler y J. B. Justo, Mirabilia, con
dos esbeltas torres —de 46 y 47 pisos->* se presenta como un hito en el barrio
(La Nacion, 02/08/2009, las negritas son propias)

La empresa desarrolladora y constructora del emprendimiento es PROMIRA,
una sociedad compuesta por tres socios. El proyecto y direccién fue encargado
al estudio de arquitectura Esses Naistat Construcciones y a ACF (arquitectos
Arostegui, Camblong y Falconi), ambos estudios de una gran trayectoria en
nuevas urbanizaciones, reconversiones edilicias, construccion de hoteleria y
propiedades horizontales®®. Los estudios contrataron a Future Brand, una

importante empresa internacional de marketing, para desarrollar la marca.

2 |lama la atencién que en algunos articulos incluso se exagere la altura de las torres —se
habla de 46 y 47 pisos, mientras que en la pagina oficial mencionan 45-, operacion que
Esareciera buscar llevar al extremo el caracter monumental del edificio.

Fuente: http://www.mirabiliaweb.com/
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En la siguiente imagen se presenta el emprendimiento visto desde arriba. Alli
se puede observar la ubicacidn, sus dimensiones y la presencia de algunos de

los amenities.

Imagen 1. Modelizacion de la vista aérea de la manzana
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Fuente: Pagina web oficial de las torres Mirabilia

En la Imagen 2 se presentan las torres en relacion al entorno. Notese como en
el esquema se eliminan el resto de los edificios de altura de la zona, de modo

tal que el emprendimiento queda notablemente resaltado.

65



Imagen 2. Presentacion modelizada del emprendimiento
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Fuente: Pagina web oficial de las torres Mirabilia

Con respecto a la construccion de estas torres, Szajnberg (2010) explica que

estimamos el FOT utilizado segun la relacién entre la superficie total edificada y
el terreno, y resulta en un valor de aproximadamente 4,2, mientras que el
Distrito E3 del CPU permite hasta un FOT 3. Puede haber alguna diferencia por
premios o descuentos por superficies semicubiertas o correspondientes a usos
como los ascensores o las escaleras, pero es de casi un 30%, Yy no existen
estudios que garanticen que la infraestructura en la zona resista esta densidad
edilicia y la poblacional (Szajnberg, 2010:260)

Esta cita refiere a dos cosas. En primer lugar, se ve cdmo es aprovechada la
flexibilidad del CPU para el desarrollo del emprendimiento. En segundo lugar,
la autora introduce la pregunta sobre el impacto en la infraestructura. Esto es

retomado por ella mas adelante, donde sefala que
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desde el punto de vista técnico ha de advertirse que la ecuacién constituida por
factores como el incremento de la densidad poblacional, edilicia y de suelo
artificial, suele aumentar el riesgo de obstrucciones de infraestructura pluvial
y/o cloacal o de dificultad de abastecimiento de eflentes cxomo el agua o el
gas, necesarios para la vida cotidiana urbana. (Szajnberg, 2000: 335)

Este es un tema que aun debe ser estudiado, por lo tanto se inscribe en el
terreno de la incertidumbre. Este tipo de emprendimientos no requiere
evaluacion de impacto ambiental, en tanto no esta categorizado dentro la Ley
123 de impacto ambiental de la CABA. Es decir, estas construcciones se
desarrollan sin que exista un control obligatorio por parte del Estado. En esta
incertidumbre se debe tener en cuenta el plano demografico: tal como fue
sefialado mas arriba, aunque estos emprendimientos crecen enormemente, no
ocurre lo mismo con la poblacion, por lo tanto esta pendiente estudiar cual es el
real impacto si la presion demografica es baja. Mas alla de la cantidad de
personas, también se debe tener en cuenta su nivel de consumo. Teniendo en
cuenta todos estos elementos, la pregunta que surge es ;resulta valido decir

que hay un impacto sobre la infraestructura?

4.4. Palermo y su “cara invisible”

En general, cuando pensamos en “condiciones fisicas” e inundaciones,
solemos utilizar el término “fisicas” como si fuera intercambiable con
“naturales”. Es decir, asimilamos condiciones fisicas a condiciones naturales.
En este trabajo entendemos que las condiciones fisicas de la ciudad no son
exclusivamente naturales, sino que surgen del resultado de una serie de
transformaciones sustentadas en decisiones de gestion que llevaron y llevan al
territorio a ciertas condiciones de exposicion. En este sentido, para nuestro

caso de estudio, Gonzalez (2009b) sefala que:

La baja cuenca del arroyo Maldonado tal como hoy se conoce es el producto
de decisiones histéricas de gestién urbana y de manejo de inundaciones y de
como unas y otras han influido sobre la accion de actores diversos, desde los

67



simples vecinos hasta otros actores privados de fuerte incidencia en el area
(Gonzéalez 2009b: TOMO I, 2-42)

El barrio de Palermo se emplaza en el territorio correspondiente a la cuenca
inferior del arroyo Maldonado, siendo el barrio que mayor participacién en la
cuenca tiene en relacion a su superficie®®. La divisién analitica entre la alta y
baja cuenca del arroyo esta basicamente dada por el limite jurisdiccional entre
la Ciudad de Buenos Aires y la Provincia homdnima, y dicha diferenciacion
corresponde a su diferente tratamiento y diferente caudal, en tanto parte de la
cuenca alta es canalizada mediante un aliviador hacia el Cildanez, que
descongestiona la baja cuenca (Gonzalez 2009b: TOMO I, 20).

El Maldonado se encuentra entubado desde 1942, luego de varias
modificaciones al plan original, de 1919. A la altura de la baja cuenca atraviesa
la Ciudad de oeste a noreste, por debajo de la Avenida Juan B. Justo y su
continuacion, Ing. Bullrich, desembocando en el rio de la Plata frente al

Aeroparque Metropolitano, entre el Club de Pescadores y el Espigon Municipal.

Como todos los cursos de la llanura pampeana, cuyas caracteristicas propias
son la escasa extension, recorridos irregulares, poco caudal permanente y
amplios valles de inundacion (Herzer y Clichevsky, 2010), “...el Maldonado
tiene un declive muy suave, con un desnivel maximo de 14,19 m entre la Av.
Gral. Paz y la desembocadura, lo que arroja una pendiente media del orden del
0.9 por mil (dentro de la Ciudad)” (Gonzéalez, TOMO Il, 4-6). Teniendo en
cuenta esta pendiente tan suave, se puede explicar lo dificultoso que resulta la
llegada de las aguas al arroyo tanto como el escurrimiento. Estas
caracteristicas le imprimen a la cuenca una peligrosidad natural por

inundaciones.

Como puede observarse en los Mapas 6 y 7, las torres Mirabilia se encuentran

en una de las areas mas criticas de Palermo con respecto a la peligrosidad

% Seguin Gonzalez (2009: TII, 4-4), de una superficie total del barrio de 1.590 ha, 1.298 ha
participan en la cuenca, alcanzando el 81.7% de afectacién del barrio. A su vez, Palermo
representa el 23.2% de la totalidad de participaciéon en la cuenca baja, seguido por Caballito,
que solo alcanza el 9.3%.
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hidrica (inundacion de la cuenca). Este mapa es una herramienta de
prevencion desarrollada en el marco del Plan Maestro de Ordenamiento
Hidraulico (2004), que actualmente no esta difundida. Mas alld de que la
vulnerabilidad social del segmento de poblacidén analizado en esta investigacion
sea muy bajo o nulo, la informacion objetiva que otorga este mapa puede o
podria contribuir a profundizar los aspectos culturales de la vulnerabilidad,

afectando la percepcion del riesgo.

Mapa 6. Cuenca del arroyo Maldonado y peligrosidad hidrica, CABA

Recurrencia de inundaciones (afios)
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Fuente: elaboracién de N. Lerena en base a HALCROW, HARZA, IATASA y
LATINOCONSULT, 2004
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Mapa 7. Cuenca del arroyo Maldonado y peligrosidad hidrica, Palermo
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Fuente: elaboracion de N. Lerena en base a HALCROW, HARZA, IATASA y
LATINOCONSULT, 2004

Las inundaciones

El fendmeno de las inundaciones recurrentes del arroyo Maldonado ha impreso
en la historia del barrio de Palermo una marca que suele “invisibilizarse”, pero
que sin embargo existe y configura un escenario de riesgo histérico en la
CABA.

70



Acerca de la relacion sociedad-naturaleza en las ciudades, y en particular a los
fendbmenos de inundaciones, Herzer y Clichevsky (2001), sefialan que

La ciudad es el resultado histérico de la interaccion entre el sustrato natural y la
produccion social del territorio. En la ciudad, el desastre que la inundacion
genera pone de manifiesto las dificultades que existen para su funcionamiento
y provoca una severa interrupciéon en la vida cotidiana de la poblacion,
causando ademas, un conjunto de gastos excepcionales para poder retornar a
la normalidad. (Herzer y Clichevsky, 2001: 33)

Los dos factores que posibilitan la aparicién de una situacién de inundacién en
la cuenca son a) lluvias intensas, b) crecidas del Rio de la Plata (sudestadas).
Existe una ultima posibilidad c), resultante de una combinacion entre ambos,
aunque este fendmeno tiene una baja probabilidad de manifestarse (Berri, 2001

en Gonzéalez 2009b), motivo por el cual no se tratard con mas detalle.

a) Las lluvias intensas

Llamamos asi a la aparicion de intensos aguaceros de corta duracion que en
general estan precedidos por un fuerte viento superficial (Strahler, 1997, en
Gonzalez, 2009b). Las condiciones de inestabilidad se generan con el
calentamiento de la atmédsfera, motivo por el cual son mas probables en los
meses estivales. Sin embargo, también pueden producirse los llamados
Complejos Convectivos de Mesoescala (CCM), los cuales, a diferencia de las
tormentas tipicas de verano, pueden desarrollarse en otofio, primavera e
incluso en invierno (Berri, 2001 en Gonzalez 2009b). Es importante senalar
también que las condiciones climaticas de Buenos Aires (templadas vy
humedas) favorecen la aparicién de estos fenédmenos y que ademas la ciudad
no tiene una estacion lluviosa definida, sino que precipita casi por igual en
todos los meses. Todo esto indica que la ocurrencia de lluvia intensa es en

alguna medida independiente de las condiciones generales de pluviosidad.

Es caracteristica del régimen de pluviosidad de la Ciudad la existencia de

lluvias intensas de extraordinaria variabilidad tanto espacial como
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temporalmente, lo cual explica que las inundaciones impacten en forma
diferencial incluso sobre areas cercanas dentro de la cuenca, asi como también

gue se de una muy irregular distribucidén de dias tormentosos durante el afo.

Un relevamiento periodistico de elaboracion propia acerca de las ultimas lluvias
que ocasionaron inundaciones en el area de estudio, a partir del afio de
inauguracion de las torres Mirabilia (2009) hasta mediados de 2012 (fecha de
consulta), muestra que este tipo de eventos naturales es muy recurrente. Una
gran inundacién ocurrié en febrero de 2008, donde cayeron 40.9 mm entre las
6 AM y el mediodia (LND Noticias, 28/02/08); mas adelante esto se repitié el 13
de noviembre del siguiente afo (Clarin, 29/11/08). Una de las mas importantes
de los ultimos anos fue la que se registrd en febrero del afno 2010, donde
llovieron 88.6 mm en tres horas (La Nacién, 16/02/10). En mayo del mismo
ano, llovieron 52 mm en una hora y media (Perfil, 24/02/10). Casi un afo
después, el 20 de febrero de 2011, se registraron 69.3 mm de lluvia
(Ambito.com, 20/02/11). En 2012, el 3 de febrero, cayeron 50 mm de agua en
tan solo 45 minutos (Pagina/12, 03/02/12).

b) Las crecidas del rio de la Plata

Las crecidas del rio de la Plata refieren al aumento del nivel de sus aguas, las
cuales presionan sobre la costa de forma tal que se produce un “tapén
hidraulico” que no permite el correcto desagie de los arroyos que en él
desembocan, como es el caso del Maldonado. La inundacién que producen las
crecidas del Plata afecta particularmente a la franja costera y no a la totalidad
de la cuenca. Por este motivo, en nuestra area de estudio, las crecidas del rio
no son la principal causa de las inundaciones, sino que la afectacion mayor se

da con las lluvias intensas.

Estas crecidas pueden ser producto de dos fendmenos: la sudestada y el
ingreso de ondas oceanicas. La sudestada es un viento local que se origina
como resultado de la formacién de un centro de baja presidén ubicado en el sur
de la Mesopotamia o Uruguay, que atrae vientos frios emitidos por el centro de
alta presion ubicado hacia el sur, frente a las costas de la Patagonia central o
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sur de la provincia de Buenos Aires. La direccion del viento es justamente SE,
friccionando el agua del rio en direccion opuesta a su drenaje. En general, las
sudestadas se concentran en la mayoria de los casos entre los meses de abril
y diciembre (91% de los casos), con una mayor frecuencia en octubre y una
menor en febrero. Sin embargo, una vez mas el fenémeno presenta una gran
variabilidad, en tanto la mayor sudestada del periodo 1900-1994 se registré
durante un febrero.

En ingreso de ondas ocedanicas responde a un fenbmeno que se produce
alejado de las costas, que provoca elevacién del nivel del mar y cuyas ondas
se propagan hasta el Plata. La particularidad de este fenébmeno es que produce

lo que se llama “inundaciones secas”, es decir con ausencia de precipitaciones.

Como se puede observar, si bien existen mediciones de estos fenémenos,
existen incertidumbres respecto de aspectos fundamentales para poder
analizarlos en funcion de anticiparse y planificar, principalmente en lo que
refiere a la distribucién temporal y espacial de las inundaciones por lluvias
intensas y la variabilidad temporal del fenomeno de las crecidas del Plata. Se
debe tener especialmente en cuenta para el andlisis esta variable aquello que
sostiene Gonzalez (2009b): es importante explicitar y tener en cuenta aquello

que desconocemos, para poder integrarlo cabalmente en la toma de decision.

Construccién del espacio urbano: la canalizacién del arroyo

Vistos los elementos que hacen a la dinamica natural de la cuenca del
Maldonado resulta importante completar el analisis con los detalles técnicos del
entubado del arroyo, es decir, la variable tecnolégica de las caracteristicas
fisicas de la cuenca.

A principios del siglo XX se combinan la necesidad de sanear parte de la
Ciudad, que aun no contaba con un sistema de desagiies cloacales ni
pluviales, con la de dar respuesta a las inundaciones recurrentes. En este

marco, se decide canalizar el Maldonado y el resto de los arroyos de la Ciudad.
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Para el caso del Maldonado, se optd por la canalizacion subterréana mediante
el armado de una estructura de hormigébn que se va ensanchando hacia su
desembocadura. Hacia las décadas del 20-30, el crecimiento del Area
Metropolitana y la mayor carga que en consecuencia debian transportar los
conductos, llevaron a la decisién de construir dos canales aliviadores. El
primero de ellos se encuentra en el curso superior del arroyo y deriva sus
aguas hacia el Riachuelo a través del arroyo Cildaniez. El segundo aliviador

planteado para el curso inferior del arroyo nunca se construy6?’.

Desde el entubado del arroyo y la construccion de la avenida Juan B. Justo en
su superficie, las condiciones naturales del area quedaron de alguna manera
invisibilizadas, asi como también se produjeron transformaciones que
amplificaron la peligrosidad natural, potenciando las consecuencias
catastréficas de la inundacién. La escasez de espacios verdes y vacantes y la
concentracion de edificaciones en el area de riesgo son ejemplos de ello. Los
primeros dos casos disminuyen la capacidad de infiltracion del suelo por la
progresiva impermeabilizacion, lo cual redunda en un aumento de la
escorrentia. El ultimo elemento implica una concentracién de poblacion que
aumenta la cantidad de personas en situacion de vulnerabilidad y recarga la

cuenca.

El relleno de areas bajas, como en el caso del Parque Tres de Febrero,
modificé la ya suave pendiente de la cuenca, afectando el sistema de drenaje.
A su vez, el entubado tiene problemas técnicos particulares que inciden
directamente en la incapacidad de evacuar las aguas de la forma prevista.
Entre ellos se pueden mencionar, en primer lugar, el escaso mantenimiento de
las bocas de tormenta. En segundo lugar, el disefo hidraulico del conducto,
donde la forma y la distribucion de las columnas reduce la capacidad de
desague a unos 125 m3/s, cuando fue planificado para alcanzar los 255 m3/s.

(Gonzélez, 2009b: 4-36) Por ultimo, existen interferencias en la canalizacion

&7 Cabe aclarar que el aliviador inaugurado en 2010 por el Jefe de Gobierno portefio, Mauricio
Macri, y el otro proyectado y construido —segun folletos oficiales- en un 65%, es parte de una
obra nueva y no la continuacion de este proyecto.
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por la presencia de puentes y cruces ferroviarios que reducen su capacidad de
conduccion (Gonzalez 2009b: 4-37).

Por todo ello, se observan diferencias entre la evacuacion real del conducto y la
esperada en funcion de la obra original. La lluvia teérica que se tomé para
realizar el disefio de la obra (1919) corresponde a una intensidad de 60 mm en
30 minutos. Es decir, a partir de tal intensidad de las lluvias es que se producen
las inundaciones en la cuenca. Sin embargo, por la obsolescencia de los
pluviales y las deficiencias propias del trazado original sefaladas, ese valor es
menor: Segun estimaciones oficiales, “...cuando llueve mas de 30 mm en una
hora, el agua no drena bien” (GCBA, 2010)%®

Otros elementos que reducen la capacidad de la obra hidraulica son la
progresiva eliminacion del cordon cuneta y la repavimentacién, obra que por un
lado modifica la altura de las calles, afectando la pendiente y por tanto la
escorrentia, y por otro lado, implica el reemplazo de adoquines, que poseen
mayor capacidad de retencion entre uno y otro. Ambas acciones, entonces,
tienden, aunque sea en una proporcion pequena, a modificar el régimen natural
de escorrentia. La avenida Juan B. Justo, por su parte, presenta lomadas en

algunos cruces con avenidas importantes, reteniendo agua.

Al dia de hoy, restan estudios que den cuenta de una posible ampliacién de la
peligrosidad a partir de la proliferacién de TS (teniendo en cuenta variables
como la presién en los servicios de desagie cloacal o pluvial, el consumo
energético, etc.) Algunos autores como Szajnberg (2010) y Gonzalez (2009a)
advierten que es probable que el area no esté planificada para recibir el
impacto de estos nuevos emprendimientos. Sin embargo, un estudio
aproximado de elaboracion propia estima que la densidad de poblacion por
hectarea no s6lo no crece, sino que se reduce en relacion con otras manzanas
construidas de la ciudad®®. De todas formas, para este caso de estudio si
puede hablarse de una densificacion (aunque débil), en tanto se trata de

manzana cuyo uso anterior no fue residencial. Por lo tanto, aunque no en

% Folleto oficial de difusion domiciliaria. Esta informacion también se encuentra disponible en la
Eégina web: http:/buenosaires.gob.ar/maldonado/
° En el anexo Il se detalla el calculo estimativo
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términos generales, si se puede hablar de un aumento leve de poblacion
expuesta al riesgo por inundaciones en este caso®. Es cierto ademas que
pueden producirse algunas modificaciones locales/puntuales que afecten a
otros vecinos. A escala Ciudad, también pueden influir en cambios en las
pendientes por rellenos sucesivos, lo que puede alterar aun mas el desagle

natural.

La ultima intervencion: los tuneles aliviadores del arroyo Maldonado

Hacia mediados del ano 2011, el Gobierno de la Ciudad publicaba un folleto de
reparticion domiciliaria con informacién sobre la obra hidraulica del arroyo
Maldonado, titulado “Gran obra que ya alivia las inundaciones”. Para mediados
del afio 2012, también se publico informacion bajo un formato dindmico en un
sitio web®'. En varios medios graficos consultados (La Razén, Perfil), se sefiala

que se trata de “la obra hidraulica mas importante de los ultimos 100 afios”.

La obra consiste en un sistema de aliviadores del entubado del arroyo
Maldonado, que busca que durante lluvias intensas el agua se desvie desde el
conducto principal hacia nuevos conductos paralelos, ubicados debajo del
emisario, que canalizaran el agua que supere la capacidad de conduccién del
entubado principal, el cual se encuentra, como ya fue dicho, saturado hace

décadas, dando lugar a las inundaciones.

La forma de comunicar la obra publica es central para analizar la percepcion
que las personas tienen sobre la misma, y en esto los medios de comunicacién
y el gobierno son, una vez mas, actores centrales. El diario La Razén, por

ejemplo, publicé la noticia bajo el titulo “Maldonado. Terminan el tdnel largo

3% Para alcanzar la densidad de poblacién de una manzana promedio, serian necesarias casi
seis torres por hectarea. Desde este punto de vista, es interesante pensar que el problema no
reside en la tipologia edilicia en si misma. La critica a este tipo de emprendimientos es, a
nuestro criterio, social, pero no estructural o morfolégica. El problema no es el tamafo del
edificio, sino el modelo de vida que se consume y la profunda tendencia a la elitizaciéon de la
ciudad que este refleja. Si bien en este caso podemos hablar de densificacion, porque se trata
de un area que no estaba ocupada previamente, dicha densificacion no es intrinseca de la
tipologia edilicia que estamos estudiando, sino que se explica por la transformacion en los usos
de suelo urbano.

¥ La pagina es: http://buenosaires.gob.ar/maldonado/
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para evitar inundaciones” (La Razén, 29/06/12). Pocos dan cuenta de que las
inundaciones no se pueden evitar con esta obra, en todo caso se trata de
mitigar el dafio que ocasionan. Lo que subyace aqui es la tradicional mirada
sobre la peligrosidad de los fendmenos naturales que supone que se puede
eliminar, en vez de tomarla como una construccion propia de la dinamica social
y trabajar sobre como mitigarla. De hecho, esa nota cierra con las palabras del
Ministro de Desarrollo Urbano: “Si bien no se puede prometer el infinito, con
estas obras no deberian ocurrir inundaciones como las de febrero de 2010”.
Muchas otras notas insisten con asumir que la obra resolvera por completo el

problema de las inundaciones.

Un dato que esta publicado en la pagina mencionada, asi como también en los
folletos de entrega domiciliaria (aunque de manera indirecta), pero que sin
embargo es minimizado y no se reproduce en los medios masivos, es que
estas obras estan pensadas para mitigar aquellas inundaciones de una
ocurrencia inferior a 10 afos. Los estudios registrados sefalan que hay
episodios de grandes inundaciones cada 30 afos que no han sido
contemplados en el calculo de la nueva obra. Es decir, que las inundaciones no
desapareceran de la zona, a lo sumo pueden llegar a ser menos recurrentes,
sin por ello ser menos peligrosas. Resulta curioso que este dato aparezca en la

pagina, pero no sea reproducido: sélo lo pueden leer las miradas técnicas.

En suma, se pueden observar dos “facetas” de Palermo Pacifico: por un lado,
las condiciones de accesibilidad y localizacion con respecto a zonas
valorizadas, en un contexto de pautas culturales de consumo y extranjerizadas,
han transformado este sub-barrio en un “territorio ganador”, tanto en el plano
concreto (aumento del valor de suelo, mayores inversiones publicas y
mejoramiento de los servios en general) como en el de la percepcion (el barrio

“‘de moda”).
Por otro lado, se trata de una zona de riesgo de inundaciones, tanto por su

base natural como a partir del resultado de la construcciéon histérica de la
ciudad que alli se ha dado. Es destacable el rol que, una vez mas, cumple la
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obra publica de ampliacion del entubado del arroyo, en tanto garantia de

solucion definitiva al problema de las inundaciones.

El punto es que, mientras que emerge como territorio ganador, sostenido por la
publicidad tanto publica como privada, se reproduce en el barrio (asi como
también se amplifica) el ocultamiento del riesgo existente, el cual no es
percibido, o al menos no es tan considerado como los aspectos “positivos” con

los que cuenta.
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5. VULNERABILIDAD CULTURAL: REPRESENTACIONES Y
PERCEPCION DEL RIESGO EN LAS TORRES MIRABILIA

En este apartado se presentan los resultados obtenidos a partir del
relevamiento de la informacién primaria en las fuentes: paginas web,
hemeroteca y entrevistas. A su vez, como ya fue mencionado en el capitulo 3,
el andlisis se ha complementado con los resultados obtenidos en Ainstein y
Pérez (2012), de similar metodologia y objetivos.

Como quedd mencionado, el cruce entre la representacion de lugar y la
percepcion del riesgo permitira develar las principales caracteristicas de la
vulnerabilidad cultural de los habitantes de las torres Mirabilia en tanto nuevos

vecinos de Palermo Pacifico.

5.1. Los argumentos de venta de los agentes inmobiliarios

Tal como fue expresado en el apartado sobre la metodologia, para relevar las
estrategias de venta de los agentes inmobiliarios, se tomaron dos fuentes:
relevamiento telefénico con los propios agentes inmobiliarios, por un lado, y
relevamiento de informacion periodistica, por el otro. La informacion
periodistica, a su vez, fue relevada en forma digital cuando se buscaron
articulos que hablaran sobre el emprendimiento, y en formato papel para
relevar publicidad grafica, la cual nos da pautas acerca de qué elementos se

eligen priorizar para vender las unidades.
Como se vera mas adelante, los actores sociales centrales de esta

investigacion han sido los habitantes de las torres Mirabilia y los agentes

inmobiliarios. Sin embargo, los medios masivos de comunicacion, asi como el
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Estado a través de estos, también han sido relevantes en relacién con los
objetivos.

Relevamiento digital de articulos sobre las torres Mirabilia

El relevamiento digital de articulos periodisticos que dieron cuenta del
“fendmeno” de las torres Mirabilia se realizé en base a la consulta de los diarios
Clarin y La Nacion. Por los resultados a los que se arribg, el analisis de ambas

fuentes se presentara por separado.

a) Diario La Nacion

A partir de la metodologia utilizada que se sefalé en 3.2., la busqueda de estos
articulos arrojo, para el caso del diario La Nacién, unos 22 resultados ubicados
entre los anos 2005 y 2009, de los cuales fueron tomados para analizar 13, ya
gue el resto mencionaba el proyecto sélo tangencialmente.

No se encontraron articulos sobre el tema después del afio 2009. La primera
conclusién a la que se puede arribar en este sentido es que todos los articulos
fueron publicados antes de la inauguracién de la obra, lo cual da la pauta de
que se trata de publicaciones “de promocion” del emprendimiento, que
arrancan a mediados de 2005, un ano después de comenzadas las obras. Tal
caracter promocional de los articulos se soslaya bajo una apariencia

desinteresada y meramente explicativa de una “tendencia urbana”.

La caracterizaciéon del emprendimiento, segun el andlisis de las fuentes
periodisticas, puede organizarse en dos aspectos: uno, donde se destacan los
cambios que llegarian/ llegaron al barrio; y el segundo aspecto se refiere a las
torres propiamente dichas y los argumentos que las hacen “comprables” o

deseables.

Con respecto a las torres en relacion a Palermo, més especificamente a
Palermo Hollywood, en los articulos periodisticos se ve un juego donde, como
se expresara mas arriba, las Mirabilia aparecen como una bisagra para el
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barrio, que pasaria de ser una zona degradada a otra muy codiciada por los
inversionistas y ciertos grupos sociales muy reducidos y “exigentes”. La
principal operacion discursiva es la idea de reconversion del barrio, donde se
construye un contraste entre una zona abandonada, de viejas actividades
economicas hace tiempo caducas (bodegas, terminales de 6mnibus), playones
de ferrocarril abandonados, y otra zona que, mediante las inversiones
inmobiliarias de las Mirabilia primero, y de las Torres Quartier, el edificio de
Swiss Medical y la reconversion de otros espacios poco tiempo después,
convierte al barrio en una zona deseable, propicia para las inversiones y para

vivirla, por la calidad de sus servicios.

Aunque no se sefalan caracteristicas socio-economicas de los vecinos
“tradicionales” del barrio, se insiste con un “nuevo perfil” de habitante, que
busca en estos emprendimientos exclusividad y prestigio. Como muchos
articulos lo indican, las operaciones de marketing para vender las unidades
estan basadas en la oferta ya no de un bien o servicio especifico, sino de un
“estilo de vida”™:

Asi, desarrolladores, constructores, agentes inmobiliarios, no se limitan a
buscar un buen terreno, un eficiente disefio arquitectonico y un inteligente plan
de ventas, sino que pueden llegar a ocuparse de reinventar barrios (...). Asi, en
verdad, lo que parecen vender no son casas, pisos 0 departamentos, sino
estilos de vida (La Nacion, 01-12-2007)

Es un proyecto sin igual dentro del mercado, no solo por su inversion de mas
de 35 millones de délares, sino también por el estilo de vida que propone
(Entrevista al titular de PROMIRA, La Nacién, 04-06-2004)

Si bien la construccion de un ideal de barrio es en si misma una estrategia para
vender las unidades, existen caracteristicas propias del emprendimiento que
son destacadas. Las que se eligen son, segun expresan los agentes
desarrolladores —y los propios redactores del diario- en los principales medios

gréficos, las siguientes:
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e Ubicacion estratégica dentro del corredor norte. Cerca de atractivos
como los bares de Palermo Hollywood

e Accesibilidad unica con cualquier modo de transporte

e Perfecta combinacién entre disefo, confort y naturaleza

e Flexibilidad de las plantas (que pueden modificarse segun las
necesidades de cada comprador),

e Detalles de categoria

e Amenities o servicios de alta categoria (piscina semiolimpica
climatizada, hidromasaje, spa, minimarket, kids club, microcine, putting
green, fithess center, quincho con parrilla, una sala de lectura y business
center, circuito aerdbico, sky meeting, resté-bar, salones de usos
multiples, miradores panoramicos, cabina de vigilancia 24 horas con
control de acceso, vestuarios para personal y servicios, laundry, grupo
electrogeno y sistema de deteccion y extincion de incendios)

e Es exclusivo por el estilo de vida que propone

¢ Posibilidad de financiacién

e Los valores subiran cuando finalicen otras obras de la zona (edificio
Swiss Medical, Torres Quartier, Polo tecnolégico, Palacio Arévalo,
Multiespacio Palermo Centro), lo que lo convierte en una alternativa de
inversién muy atractiva

e Grandes espacios verdes (parque de 10.000 metros cuadrados)

Con el objetivo de visualizar cudles son las estrategias de venta principales, se
organiz6 una tabla (ver Tabla 6) que sintetiza y jerarquiza la informacion
relevada, transformando las frases extraidas textualmente en variables, que

luego seran retomadas en el andlisis de las entrevistas.
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Tabla 6. Cantidad de menciones en los articulos relevados de las variables
analizadas (argumentos de venta), Diario La Nacion

ARGUMENTOS DE VENTA | SATTIDAD DE
Accesibilidad 3
Ubicacion 3
Posibilidad de Inversion 2
Flexibilidad de las plantas 2
Exclusivo estilo de vida 2
Amenities 2
Detalles de categoria 1
Eerfgcta combinacion entre 1

diseno, confort y naturaleza
Posibilidad de financiacién 1
10.000 metros cuadrados de 1
parque

Fuente: elaboracion de N. Lerena en base al relevamiento periodistico

Un tema que a priori creimos que seria un argumento fundamental con peso
propio y no se relevd en los diarios en forma independiente fue el de la variable
“seguridad”, que aparece mencionada junto con otros amenities, como uno
mas. Otra cosa que no se publicita entre los amenities o servicios que se
ofrecen es algun plan de contingencia contra inundaciones, como podrian ser
sistemas de retrobombeo, los cuales existen en el emprendimiento. En cambio,
si se menciona que el edificio estd preparado para afrontar otros riesgos, como
incendios o cortes de luz. La pregunta inmediata que surge es por qué existe
esta desigualdad en los planes de contingencia. ¢Es por que sélo los que se
mencionan son obligatorios?, y en todo caso, ¢por qué un plan de contingencia
ante inundaciones no lo seria, si se trata de un area con riesgo hidrico? Se
observa como, adrede o por simple omision, la invisibilizacion del riesgo por

inundaciones opera en estos articulos.
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De todos los articulos relevados, sin embargo, hay uno que menciona la
existencia de las inundaciones como un hecho recurrente que se ha tenido en
cuenta para la construccidén: se trata del edificio de Swiss Medical. Al
caracterizar el tipo de construccién elegida, se aclara que:

El recuerdo de las inundaciones hizo que se eleve en 90 cm. la plata baja del
edificio, con un acceso peatonal con escalinata y rampa, y el desarrollo de la
importante sala de maquinas que requiere un sanatorio de 18.000 metros
cuadrados se hicieron en las dos ultimas plantas del edificio, en los pisos 12 y
13 (La Nacion, 01-11-2006)

Lo curioso del extracto es que se habla de las inundaciones como un hecho
que forma parte de la historia del barrio, de un pasado, reforzando la idea de
reconversion y revitalizacién. Sin embargo, es un hecho frente al cual se eligi6
tomar los recaudos a los que se hace mencién®2. Esto muestra que aqui reside
al menos una contradiccion discursiva que, aunque no haya sido premeditada,

encubre una realidad del barrio.
b) Diario Clarin

Para el caso del diario Clarin, el buscador arroj6 16 resultados entre los afios
2005 y 2011, pero sélo fueron pertinentes para esta investigacion los articulos
hasta el afio 2007. Esto arrojé entonces un total de 7 articulos relevados. Los
articulos corresponden a la seccion La Ciudad del diario y al suplemento

Arquitectura.

Al igual que para el relevamiento del diario La Nacioén, los articulos que
mencionan a las torres Mirablia van desde el afno 2005 al 2007, es decir, una
vez mas antes de la inauguracién del emprendimiento, lo cual refleja la
necesidad de ese momento de mostrar la novedad y, a la vez, instalar el
discurso de las TS como nueva tipologia urbana y de transformacién del barrio.
Esta dltima idea es muy recurrente, apareciendo en la mitad de los articulos

relevados.

% Como se vera mas adelante, esto se repite en el relato de una entrevistada.
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Y al [showroom] de Mirabilia, en Juan B. Justo y Soler, le construyeron un bar
con vista a las maquetas de las torres que le cambiaran el pulso a
Palermo(Clarin, 14/05/2006)

Cambios en Buenos Aires: planes para la Avenida Juan B. Justo. Palermo, el
barrio de la metamorfosis (titulo, Clarin, 09/08/2006)

Transformaciones urbanas: edificios que se elevan hasta los 170 metros de
altura (titulo, Clarin, 18/06/2006)

Transformaciones urbanas. Palermo Boulevard, la nueva cara del barrio de
moda (titulo, Clarin, 17/07/2005)

En el caso de este periddico, hay una clara orientacion de los perfiles de
lectores. Mientras que en los articulos del suplemento Arquitectura el
tratamiento de la informacion en este periddico resultdé ser muy similar al de La
Nacion, con el mismo objetivo de promocionar los emprendimientos -
colaborando asi con los intereses de las inmobiliarias-, en el caso de la seccidn
La Ciudad, este objetivo estd menos claro, mas difuso. De todos modos,

también aparecen otras miradas en el suplemento Arquitectura.

A diferencia de lo que se observa en La Nacion, en el diario Clarin se muestran
puntos de vista diferentes, dando cuenta de controversias con respecto a estos
emprendimientos. Si bien se destacan los rasgos generales de las torres, se
entrevista a agentes inmobiliarios, arquitectos y desarrolladores, quienes
describen los aspectos positivos del emprendimiento, los articulos suelen tomar
mayor “distancia” y sefialar otras caracteristicas asociadas al fenémeno,
incluso algunas negativas. Los problemas que mencionan son el posible
impacto negativo que pueden tener estos edificios en los barrios en relacién a
“servicios publicos” (sin explicitar a qué se refiere con esto) vy “caos del
transito”, y la tendencia al aislamiento y la exacerbacion de lo privado (Clarin,
10/04/2006). Ademas, se muestra la tensién entre los vecinos viejos que se
oponen a los cambios en el barrio, y las empresas constructoras o inmobiliarias
(Clarin, 18/03/2006 y 18/06/2006).
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Sin embargo, tan so6lo dos de ellos hacen mencién a las inundaciones del barrio
de Palermo como una tension o un problema implicado en estos desarrollos.

En un caso, senalandolas como “el problema pendiente”, aunque

inmediatamente, continda:

Pero esto cambiard con la construccién de “conductos aliviadores para el
arroyo Maldonado que solucionaran el problema a partir del afo que viene”,
segun el ingeniero Adrian Quaini, director general de Hidraulica de la
subsecretaria de Obras y Mantenimiento del Gobierno portefio (Clarin,
9/8/2005)

Cabe destacar que dichas obras fueron inauguradas 6 afios después de la
fecha prevista, y entre estos dos momentos, como ya ha sido presentado, se
sucedieron inundaciones habituales. También hay que tener en cuenta que lo
que se presenta como “solucién” es en realidad una medida preventiva que de
ningun modo elimina el riesgo; la obra mitiga, como ya ha sido mencionado,

inundaciones de hasta 10 anos de recurrencia.

En el otro caso, directamente se mencionan las obras de saneamiento como
condicién de posibilidad del desarrollo de las torres Mirabilia y otros edificios

del eje J. B. Justo:

Con las ultimas obras de saneamiento del arroyo Maldonado, en el gobierno
portefio aseguran que “ya no se inunda’. El dato habria sido clave para
convencer a los inversores, que buscan terrenos para construir. (Clarin,
17/07/2005)

En ambos articulos, se observa como se (des)comunica el riesgo por
inundaciones, tanto desde los medios como desde el propio Estado (a través

de ellos).

Pero en rasgos generales, y mas alla del caso puntual que nos ocupa —las
inundaciones-, el lector del Clarin cuenta, entonces, con mayores herramientas
para “problematizar’ la novedad de las TS que los lectores de La Nacion,
donde la pauta publicitaria es mucho mas “agresiva” y el contenido se presenta
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mas orientado a la compra del emprendimiento que al analisis social del
fendbmeno. Sin embargo, al respecto de las inundaciones, el riesgo se sigue

negando, soslayando o comunicando parcialmente.

Con respecto a las estrategias de venta, aparecen en este diario el marketing
urbano, tanto para las TS en general (y las Mirabilia en particular) como para el

barrio de Palermo, con sus “sub-barrios”:

Mientras el debate en la zona sigue abierto, ya estan en marcha varios
proyectos que anticipan una gran transformacion. Palermo Boulevard es la
nueva marca pensada por los inmobiliarios para presentar las obras, que
aportaran vivienda y mejor comunicacion entre las zonas de moda de Palermo
Hollywood y Soho (Clarin, 09/08/2005, subrayado en el original)

Ahora, los ladrillos vienen con marca registrada. Detras de los grandes
emprendimientos inmobiliarios hay un ejército de publicistas, relacionistas
publicos, artistas y disefiadores graficos. Con grandes presupuestos, se
ocupan de elegir el nombre de las torres y condominios VIP y promocionar un
estilo de vida con las mismas estrategias que el marketing aplica a una
gaseosa o nuevas zapatillas (Clarin, 14/05/2006, subrayado en el original)

Arquitectura, marketing y relaciones publicas. Una férmula que esta copando el
mercado de estas lujosas ciudades en miniatura (titulo, Clarin, 14/05/2006)

Al igual que para el caso del diario La Nacion, a continuacién se presentan los
principales argumentos de venta desplegados en el diario Clarin, organizados

en la Tabla 7 segun la cantidad de menciones.

e Exclusivo estilo de vida/ vivienda de lujo

e Servicios de alta generacidn (circuito aerdbico, piscina climatizada, resto
bar, business center, minimarket, microcine, putting green, spa
Importante espacio verde

e Vistas privilegiadas

e Accesibilidad

o Posibilidad de inversion
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¢ Flexibilidad de las plantas
¢ |ntegradas al barrio (Palermo Hollywood)

e Seguridad

Tabla 7. Argumentos de venta y cantidad de menciones en los articulos del

diario Clarin
CANTIDAD DE
ARGUMENTO MENCIONES
Exclusivo estilo de vida/ 4
vivienda de lujo
Servicios de alta 4
generacién o amenities
Importante espacio verde 3
Vistas privilegiadas 3
Accesibilidad 1
Posibilidad de inversién 1
Flexibilidad de las plantas 1
Integradas al barrio 1

(Palermo Hollywood)

Seguridad 1
Fuente: elaboracién de N. Lerena en base a relevamiento periodistico

Relevamiento en papel de las publicidades periodisticas

Como ya se indico en la metodologia, se tomd una muestra de un ano (2006)
para observar en las publicidades periodisticas del diario La Nacién de qué
manera se realizd la promocion grafica o visual del emprendimiento, como
complemento de los articulos periodisticos. A partir de la muestra de los Avisos
Clasificados, puntualmente de la seccién “Propiedades y Countries”, se

observan los siguientes resultados®:.

% Las imagenes analizadas se encuentran en el Anexo |
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Durante el mes de enero, todos los sabados del mes se publicé una pequena
propaganda, sin frases ni argumentos de venta explicitos. Se menciona la
decision de ubicarlas en Palermo Hollywood y la existencia de “full top

amenities”.

En el mes de febrero, nuevamente durante todo el mes, se publicé los dias
sabado una propaganda, esta vez mas grande -ocupando casi toda la pagina-,
y el ultimo sabado del mes el formato de la misma varié un poco, mientras que
el contenido es casi el mismo. En ambos casos, la propaganda hace referencia
a la localizacion de las torres con respecto a “el diseno, la moda y la mejor
cocina gourmet”, es decir, las ventajas locacionales y los servicios de categoria
que esta zona posee. Luego de esta leyenda, aparece una foto donde las
torres se imponen y sobresalen del resto de la trama urbana, destacandose, y
por ultimo, una descripcidén de los amenities del emprendimiento. La publicidad
finaliza con el slogan “Vivi Mirabilia. Dejate sorprender”, lo cual reproduce la
idea que desarrollaramos anteriormente sobre la venta, mas que de un bien

material, de un estilo de vida.

Durante marzo y abril, la aparicion de la publicidad se hace quincenal, y se
repite el formato y contenido publicitario de febrero: un recuadro que ocupa

todo el alto del diario en el borde derecho.

De mayo en adelante, la aparicion deja de seguir una regla: se observa que en
algunos meses es quincenal y en otros, semanal. En cuanto al formato, el
tamano va cambiando, pero el contenido general es el mismo. Lo que se
agrega desde este mes es una foto con una unidad ambientada, como un

showroom. El contenido textual es el mismo que en los meses anteriores.

La Tabla 8 sintetiza la informacion relevada.
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Tabla 8. Argumentos de venta y cantidad de menciones en las publicidades
graficas, diario La Nacion.

CANTIDAD DE
ARGUMENTOS DE VENTA MENCIONES
Amenities (Parque de 9.000 metros
cuadrados con putting green, dos piscinas, 3
canchas de tenis, gimnasio, area deportiva,
Kid’s club, Business Center, Sky-Meeting)
Palermo Hollywood 3
Increibles vistas al rio y la ciudad 2
La mas alta calidad de vida 2
Vivi donde esta la moda, el disefio y la >
mejor cocina gourmet
Excepcional disefio [del edificio] 2

Fuente: elaboracion de N. Lerena en base al andlisis de informacién periodistica

En conclusion, se observa que las publicidades graficas contindan la “campana
de venta” que se hace con los articulos relevados en formato digital, y los
elementos de andlisis resultan los mismos: los argumentos centrales son la
localizacion cerca de servicios de categoria (disefio, moda y gourmet), la
presencia en el edificio de amenities y la venta de “un estilo de vida”.

Sintesis del relevamiento periodistico

Para organizar el relevamiento periodistico, se agruparon en categorias el total
de los argumentos de venta de los agentes inmobiliarios, de manera de poder
observar sintéticamente cuales son aquéllos argumentos mas veces
mencionados en estos medios en funcién, ademas, del espacio al que cada
argumento hace referencia (la propia torre, su entorno o ambos). Los

resultados se sintetizan en la Tabla 9.
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Tabla 9. Sintesis de argumentos de venta y cantidad de menciones para todas
las fuentes consultadas.

ARGUMENTOS|  ESPACIO LA | oLARIN GR(T_';\'CA %’#X'LDSE
DE VENTA REFERENCIADO | NACION NACION) | MENCIONES
Amenities Torre 2 4 3 9

Estilo de vida Torre 2 4 2 8
Ubicacion Entorno 3 -- 2 5
. \."St?‘s Torre 3 2 -- 5

privilegiadas

Accesibilidad Entorno 3 1 -- 4

Gran superficie Torre 1 3 - 4
de parque

Integradas al
barrio (Palermo Entorno - 1 3 4
Hollywood)
Posibilidad de
Inversion Torre 2 1 - 3
Flexibilidad de
las plantas Torre 2 1 - 3
Combinacién
entre disefio, Torre/ Entorno 1 -- 2 3
confort y
naturaleza
Detalles de
categoria Torre 1 - - 1
Pgsibili.dac.ilde Torre 1 - - 1
financiacion
Seguridad Torre -- 1 -- 1

Fuente: elaboracion de N. Lerena en base al relevamiento periodistico

Como puede observarse en la tabla, la presencia de amenities y la venta de un
“estilo de vida” han sido los argumentos mas veces mencionados como parte

de las estrategias de venta de los agentes inmobiliarios.

La estrategia de marketing se apoya fuertemente sobre la presencia de
amenities, que complementa un “estilo de vida” propio de las TS, diferente al
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resto. Esto se refuerza si ademas se considera el argumento “combinacion
entre disefo, confort y naturaleza” propio de la torre y su entorno, como un

enunciado que también sostiene un estilo de vida distinto.

Por atras se ubican las referencias a la ubicacién y accesibilidad, que si bien
son importantes, no lo son tanto como la posibilidad de acceder a un estilo de

vida y la comodidad de los amenities.

Es interesante ademas que 1) la integracién al barrio aparece medianamente
mencionada (cuando de las entrevistas, como se vera luego, surge algo
bastante diferente) y 2) que la seguridad tenga solo una mencién, cuando se

podria suponer que la venta se apoyaria mucho mas sobre esta variable.

Relevamiento Web y llamado a inmobiliarias

Luego de una busqueda web de ofertas de alquileres temporarios
(fundamentalmente orientados a visitantes extranjeros) y venta, se obtuvieron
datos de 4 inmobiliarias que ofrecian departamentos en las torres Mirabilia:
Quicksale Propiedades, Grinberg Propiedades, Realty Buenos Aires y Estudio
LCA y Reals Argentina. Se realizd un llamado telefénico a aquellas empresas
que ofrecian su teléfono de contacto, obteniéndose acceso a las primeras tres.
Bajo el pretexto de una busqueda de alquiler temporario, se les pregunté6 a los

agentes si era cierto que la zona se inunda.

En el caso de Quicksale Propiedades®, luego de un silencio incémodo
ocasionado por la sorpresa de la pregunta, quien atendié concluyé que “se
inundd una vez [las torres Mirabilia], pero después se puso una bomba y no

hubo problemas”. No se hizo mencion alguna de la obras del Maldonado.

% Link de acceso a la publicacion:
http://casas.trovitargentina.com.ar/index.php/cod.frame/url.http%253A%252F %252Fwww.quick
sale.com.ar%252Fficha.php%253Fid%253D101023%2526utm source%253Dtrovit%2526utm
medium%253Dportal%2526utm campaign%253Dtrovit/id ad.b1F1 L8P91x/type.1/what d.torr
€%20mirabilia/pos.2/org.1/pop.1/publisher id./referer id.1/t.1
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Al llamar a Grinberg Propiedades®, luego también de un silencio por la
sorpresa de la pregunta, la respuesta inmediata de la vendedora fue que la
zona no se inunda. Sin embargo, luego de unos segundos, continu6é que “las
inundaciones sucedieron y por ahi siguen sucediendo, nada es un imposible”;
acto seguido argumentd, “imaginate que estas torres son las mas importantes
de la ciudad”. En este caso, una vez mas, no se hizo mencién de las obras

publicas del Maldonado.

Por Gltimo, Realty Buenos Aires® respondié, al iniciar la comunicacion y
consultar si continuaba en alquiler un departamento en las torres Mirabilia, que
en ese momento “no estamos haciendo alquileres”, precipitandose a cortar la

comunicacion.

Lo que se observa en las llamadas telefonicas a las inmobiliarias es que no
tienen un discurso preparado para responder a la pregunta acerca de las
inundaciones en la zona. Lo que se observo en las dos comunicaciones que
pudieron concretarse es una gran sorpresa e incomodidad ante la pregunta, lo
cual redundé en respuestas superficiales, confusas y de sentido comun, sobre

todo en el caso de Grinberg.

Si bien ningun estudio inmobiliario parece desconocer el fenédmeno, podemos
inferir, a partir de la sorpresa frente a la pregunta, que los clientes no suelen
preguntar sobre el riesgo por inundaciones a la hora de solicitar informacion
sobre el emprendimiento, o que se traduce en una falta de “esquema de
respuesta” de venta por parte de los promotores. Al contrario de lo que se
suponia por los resultados de las entrevistas con los habitantes de las torres
(ver apartado 5.2.), ninguna inmobiliaria hizo referencia a las nuevas obras de
ampliacion del arroyo Maldonado como solucion (ni definitiva ni parcial) contra
el riesgo por inundaciones.

% Link de acceso a la publicacion: http:/aviso.zonaprop.com.ar/2110307-humboldt-2000-

palermo-hollywood-palermo-capital-federal

% Link de acceso a la publicacion: http://www.realtybuenosaires.com/property/34560-033-
departamento-en-argentina-capital-federal-buenos-aires-palermo
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5.2. Las representaciones sobre el barrio y la percepcion de riesgo por
inundaciones de los habitantes de las torres

En primer lugar, importa alertar acerca de los alcances de esta investigacion.
Dada la complejidad para captar entrevistas, y la escasez de recursos
disponibles (fundamentalmente tiempo), pudieron concretarse tan sélo cuatro
entrevistas en profundidad. Como fue sefalado al dar cuenta de la
metodologia, se desplegaron diversas estrategias para poder obtener
entrevistas, en vistas de las dificultades para captarlas. Al agotarse la “bola de
nieve”, se complementd el andlisis de las entrevistas realizadas con un
relevamiento previo, realizado por Ainstein y Pérez (2012), el cual, como ya fue
mencionado, cuenta con algunas variables que fueron Uutiles para esta
investigacion. Es importante considerar, de esta forma, que los resultados de
las entrevistas y las conclusiones a las que se arribe, si bien marcan una
tendencia, son siempre preliminares y deben ser ajustados o profundizados con
nuevas entrevistas a futuro. En el Anexo 1.2 se presenta un esquema de
relaciones establecidas, donde figuran tanto las entrevistas concretadas como
las que, por diversos motivos, quedaron pendientes.

A partir del procesamiento de las entrevistas, se pudieron sacar varias

conclusiones, muchas de las cuales abren nuevos interrogantes.

Las motivaciones para la eleccién de residencia

En general, los entrevistados manifestaron bastante independencia con
respecto al rol de los agentes inmobiliarios a la hora de elegir las torres
Mirabilia. Si bien algunos visitaron el emprendimiento acompanados por estos
agentes, durante las entrevistas no se reconoce una influencia a la hora de
definir la adquisicion de la propiedad. En todos los casos, la motivacion
fundamental estuvo ligada a la “oportunidad econdémica” que significé -bajo la
modalidad de compra en pozo o cesidn de boleto.

Algunas de las caracteristicas del emprendimiento relevadas en los periddicos
fueron sefaladas al responder cuales habian sido las razones que llevaron a

elegir ese lugar de residencia. La gran superficie parquizada, una de las
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caracteristicas menos sefaladas en la bibliografia pero que aparece con
mucho énfasis en las publicidades y los articulos periodisticos, es la que recibid
mas cantidad de menciones, junto con el tema de la seguridad. Ademas,
aparecieron caracteristicas como la vista abierta y la luz, que si bien son
destacadas en el relevamiento periodistico realizado, no ha sido un rasgo de
relevancia en la bibliografia consultada. Los amenities también se sefalan
como una motivacién, e incluso en algunos casos como una condicién de

residencia:

Si, vivo ahi por los amenities, es por lo Unico por lo que vivo ahi. Mi
departamento es chico, y por ahi por la misma plata podria mudarme a un
departamento mucho mas grande. Elijo vivir ahi por los amenities, por mi hijo
mas que nada. Va al jardin ahi a la manana y a la tarde, uso el quincho, pileta,
salon... (Barbara, entrevistada).

Sin embargo, algunas caracteristicas del emprendimiento, que aparecen en la
bibliografia consultada como importantes, -tales como la accesibilidad y el
transporte-, no fueron mencionadas por ninguno de los entrevistados. Tampoco
el acceso a los espacios verdes (como el Parque Tres de Febrero), de
importancia en la bibliografia, fue un elemento relevante a la hora de definir el

lugar de residencia de estos habitantes.

Representaciones acerca del barrio

En lo que refiere a la percepcion sobre el barrio, todos los casos hicieron
mencion de su gran transformacion y ninguno se mostré del todo a gusto con el
mismo. Todos perciben el caracter heterogéneo del barrio, tanto en lo que
refiere a los usos del suelo, como a la calidad de las viviendas y a los grupos

sociales presentes.

Resulta contundente a la hora de mencionar la pregunta “;hay algo que
considere riesgoso en el barrio?” la respuesta ligada al lugar comun -la
“‘inseguridad™, y so6lo en un caso se aludid a las inundaciones, pero para

explicar que —dadas las obras- ya no se trataba de ningun riesgo. Todos los
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entrevistados, ademas, coincidieron en percibir que el barrio en el que residian
anteriormente es mejor que el actual, principalmente en lo que refiere a
cantidad de servicios cotidianos (compostura de calzados, panaderias,
farmacias, etc.) y seguridad. De cualquier modo, la pauta publicitaria parece
haber hecho efecto, ya que en todos los casos, mas o menos directamente, se
observa que hay una confianza en la transformacion del barrio a futuro, como
una apuesta. Los nuevos emprendimientos para uso residencial, el edificio del
CONICET, la apariciéon paulatina de locales comerciales de servicios de
necesidad cotidiana (en especial bajo el formato de grandes cadenas
comerciales), el proyecto del Shopping abierto en los terrenos de las ex
bodegas Giol, la transformacién de terrenos ferroviarios anteriormente librados
a procesos de tomas en canchas de fatbol, entre otros, son ejemplos que los
entrevistados sefialan como garantia de confianza en un “barrio que promete”.
Sin embargo, curiosamente en un caso el entrevistado se encarga de aclarar,
luego de mencionar estos proyectos que, “la perspectiva de mejoras no fue un
factor influyente en la decisién, ni siquiera el tema de las obras por la
inundacion”.

Es decir que las representaciones sobre el barrio que poseen estos habitantes
estan ligadas a una promesa: “a futuro este lugar va a ser mejor”. Y es
interesante observar como, en esa promesa, hay una apuesta en juego a la
hora de elegir ese lugar para residir. Es decir que en la decision esta implicito
un tipo de riesgo: el riesgo de que aquella promesa no se cumpla. Tanto el
riesgo por inundaciones como este nuevo riesgo estan, entonces, presentes en

la vida de los habitantes de las torres, aunque ambos invisibilizados.

Otra observacion interesante es la relacion que se establece entre el “adentro y
afuera” de las Mirabilia. Mientras que la bibliografia hace hincapié en la
aparente condiciéon de aislamiento de quienes deciden habitar en este tipo de
emprendimientos, algunas entrevistas dan cuenta de la existencia de una
mayor relacién con el resto del barrio de la que se suponia. Aunque hay
decisiones que priorizan mantenerse adentro, estos habitantes recorren el
barrio, caminan, pasean y compran en las inmediaciones de sus hogares. Otra

observacién durante el relevamiento de campo fue el intenso movimiento de
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gente dentro de las torres, y el gran flujo adentro-afuera, fundamentalmente en
automovil. De todos modos, los entrevistados en todos los casos manifiestan
que el barrio, sin bien se esta transformando, es feo, tanto en términos
absolutos como relativos (en comparacién con el lugar de residencia anterior u
otros evaluados ante la decision de la mudanza). La zona de puente Pacifico y
Plaza ltalia, la propia Avenida J. B. Justo, son percibidas como inseguras, y
ciertos usos de suelo tradicionales (galpones, casas de clases populares, etc.)
también se constituyen en los discursos como “aspectos a mejorar del barrio”.
Si bien son lugares que forman parte de las “rutas cotidianas” —siempre a
medida que aparecen ciertos servicios considerados fundamentales, como
cafés, cadenas de supermercados y farmacias, etc.- todavia se ve reflejado en
los relatos un fuerte contraste entre “el adentro y el afuera” (lo feo, lo que no
deberia estar alli). Incluso se puede arriesgar que estos actores toman el
discurso de los promotores y levantan la apuesta a la transformacion del barrio.

Algo que aparece con bastante claridad en las entrevistas es la cuestion del
“estilo de vida”, fundamentalmente en Ilo que refiere a las pautas
extranjerizadas. Al momento de hablar de los pequefios comercios cotidianos,

una entrevistada sefalaba que

ahora es como que hay mas lugares para desayunar, y que abren mas
temprano, y... bueno, yo digo “falta un Farmacity”, que no entiendo todavia que
no haya, y un Starbucks (Barbara, entrevistada)

En esta misma linea, otro entrevistado hace mencién al conflicto que le
significd la necesidad de contar con dos cocheras (para una familia compuesta
por dos individuos), y una entrevistada relata un viaje a Japdn para explicar

cOmo se les ocurriod vivir en un rascacielos.

Con respecto a la heterogeneidad del barrio que surge del andlisis, merecen
ser senaladas algunas cuestiones mas. Los entrevistados se preguntan “qué
hace alli” el area de los playones del ferrocarril ocupada por recicladores
urbanos, la gente durmiendo en la calle, etc., pero quizas la pregunta correcta
deberia ser “qué hacen las torres Mirabilia alli”, rompiendo con las
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caracteristicas tradicionales del barrio y al mismo tiempo funcionando como
bisagra para operar las transformaciones que se pretenden desde los sectores

sociales mas concentrados.

El caso que tomamos desde fuentes secundarias (Ainstein y Pérez: 2012)
arroj0 resultados similares. De las variables que se analizan, no son
consideradas por el entrevistado/a ninguna, salvo “abastecimiento”, que resulta
“valorado pero de imposible consecucion”, y “status social”, que resulta
“considerado, aunque con caracter subsidiario”. Si bien no contamos con el
cuestionario realizado, en la tabla sintesis analizada aparece la cuestion de los
comercios cotidianos bajo la variable “abastecimiento”, dentro de una categoria
mas general de “actividades periddicas”, con una percepcion negativa por parte
del entrevistado/a. El caso de “status social” aparece dentro de la categoria
mas general “valor simbdlico”, y podria englobar la cuestién de los amenities,
que también es mencionada por los entrevistados, aunque obviamente no en

esos términos.

La percepcidn de riesgo por inundaciones

Con respecto al tema central de esta investigacion, se observd que, salvo por
un caso -y luego de ser mencionadas-, las inundaciones no son percibidas
como problematicas. De hecho, ningun entrevistado hizo menciéon de las
inundaciones antes de que se hiciera una pregunta explicita. Varios han vivido
inundaciones importantes, principalmente la de febrero de 2010. En todos los
casos relevados habia conocimiento de que se trata de un area inundable, pero
la confianza en las obras publicas fue el justificativo en la mayoria de los casos
—aunque no todos-. De todos modos, salvo un caso que si lo considerd
determinante, la obra publica no fue un elemento evaluado al elegir el lugar de
residencia, sino que esto responde a motivos de lo mas variados. El caso méas
claro es el de una entrevistada quien, luego de sefalar que las inundaciones
eran algo que habia ocurrido en el pasado y que no interrumpian su
cotidianeidad (“Yo vivi las primeras inundaciones y después nunca mas paso
nada (...) la inundacion fue muy al principio”), expresé que los dias en que el
pronostico anunciaba posibles tormentas intensas pide retirarse temprano de
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su trabajo para asegurarse de poder llegar a su casa. Se podria pensar que la
vecina pone en practica un “plan de contingencia” propio.

Resulta contundente la apreciacion de un entrevistado, quien después de
relatar que una inundacion (la de febrero de 2009) llegd a un metro en el
estacionamiento y arruind unos equipos de aire acondicionado aun por
colocarse que estaban guardados en las bauleras, aseguré que “nadie percibe
la inundaciéon como un riesgo, lo que te puede pasar es minimo y una vez cada
tanto”, y que “sabia perfectamente que era un barrio inundable. Lo tomé en
cuenta, pero me gust6 tanto el proyecto que segui adelante”. Ademas, esta
misma persona, aun sabiendo de la inundacion de las cocheras, manifesto
como “lo mas molesto” de la decisién de mudarse el hecho de no conseguir los
dos lugares que necesitaba para sus coches. Es decir, aun sabiendo desde la
propia experiencia que los autos corrian riesgo de arruinarse, no hubiese tenido
problemas en comprar un lugar mas, ademas del que venia con el boleto de
compra. Esto sefala la poca importancia que se le otorga a la posibilidad de
pérdidas materiales ante una inundacién, o bien da cuenta de la confianza de

este entrevistado de que eso no volvera a ocurrir.

La confianza en la obra publica (los aliviadores del entubado del arroyo) estuvo
manifiesta como rasgo general en todas las entrevistas, aunque con matices.
Algunos, entre quienes se encuentra el Intendente, creen que las obras del
Maldonado han sido una condicién de posibilidad fundamental del desarrollo
del emprendimiento y el barrio en general. Todos registraron desde la
experiencia las obras en las calles transversales a la avenida J. B. Justo,
fundamentalmente en la esquina de Nicaragua y Humboldt. La fuente de
informacion de las obras ha sido en todos los casos los medios masivos de
comunicacion, salvo en uno, que se enterd de las obras al verlas directamente
siendo ejecutadas en la via publica.

Se observa que los entrevistados, si bien conocen la existencia de estas obras,
no tienen muy en claro los detalles del funcionamiento, por ejemplo el hecho de
que en el calculo hay precipitaciones que aun pueden ocasionar inundaciones,
a pesar de las obras. También se ven respuestas de “sentido comun” con
respecto a las inundaciones, como la idea de que las hojas de los arboles o la
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basura sin recoger son su causa (0 una de sus causas), en tanto obstruyen los
desaglies. Sin embargo, aunque haya poca claridad en los planteos sobre
estas cuestiones, lo que si manifiestan es la garantia de inefabilidad de la obra.

Al preguntar si conocian si el edificio estaba preparado para afrontar

inundaciones, una entrevistada lo relacioné con la experiencia de un temblor:

No, no tengo idea |[si el edificio estd equipado para inundaciones
extraordinarias], ojala que si. jMejor no saberlo para qué esta preparado y para
qué no! (risas). Me acuerdo que una vez hubo como una especie de temblor
hace como un ano y medio, y yo no me enteré (...) y ahi me empecé a
preguntar si estaba preparado [el edificio] para un terremoto y pregunté y me

dijeron que no es zona de terremotos....

De este relato se desprenden a menos dos reflexiones. Por un lado, es
interesante cémo, a la hora de hablar de riesgos, en seguida las inundaciones
quedan en segundo plano, y emergen posibilidades como ésta, que en el
imaginario son mas peligrosas, a pesar de que no constituyen un riesgo real, ya
que la zona no esta expuesta —o tiene muy baja probabilidad de ocurrencia. Por
otro lado, da cuenta de en qué medida se trata de ciudadanos poco preparados
(¢,poco dispuestos?) para incorporar la idea de riesgo en su cotidianeidad, y en
este sentido es destacable cdémo opera una negacion lisa y llana del riesgo:

“mejor no saberlo”.

Se podria concluir en que las obras anunciadas para el Maldonado son a las
torres de lujo lo mismo que las autopistas para los countries; siempre esta
presente la inversion publica sosteniendo estas obras de interés privado, real o

discursivamente, para garantizar la rentabilidad de ese sector.

En suma, las inundaciones son un hecho que todos los entrevistados
reconocen y conocian antes de mudarse. Sin embargo, salvo un caso, éstas no
fueron mencionadas hasta que llegd una pregunta al respecto. En este punto,
hay en algun sentido una “invisibilizacién”, que se explica, segun los propios

entrevistados, por el desinterés o porque perciben que no les es conflictivo.
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Luego de esta negacion de la situacibn como problemética aparece, sin
embargo, el papel de la obra publica como argumento de proteccion ante el
“especialista” —la investigadora-, quien parece estar preocupada por el tema.

Si bien los resultados son provisorios dada la cantidad de respuestas
obtenidas, las entrevistas aportaron informacién muy valiosa, que sin duda
debera ser revisada, ampliada y complementada en investigaciones futuras que

profundicen en el tema.

Para finalizar, la Tabla 10 sintetiza la matriz de anudamientos, es decir los
puntos de contacto entre las respuestas obtenidas a partir de las entrevistas a
los habitantes de las torres Mirabilia. En dicha tabla, fueron registrados los

casos de dos 0 mas coincidencias de respuestas.

Tabla 10. Anudamientos surgidos a partir de las entrevistas

CARACTERISTICAS

CARACTERISTICAS

PERCEPCION DEL

DEL RIESGO POR
EMPRENDIMIENTO |  DEL BARRIO INUNDACIONES

Buena vista Gran Confianza en la obra

panoramica. heterogeneidad. publica (aliviador del

arroyo Maldonado).

Presencia de
amenities como
factor de
importancia.

Pleno proceso de
transformacién.

Conocimiento del
fendmeno de las
inundaciones en la
zona y de la
existencia del
Maldonado.

Otros barrios
evaluados son mas
lindos.

Las inundaciones no
son percibidas como
riesgosas.

Zonas inseguras (en
el sentido de robos)
aledanas al edificio.

Fuente: elaboracién de N. Lerena en base a las entrevistas realizadas
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5.3. Los argumentos de venta y su relacion con las percepciones y
representaciones espaciales

Los resultados de las entrevistas sefialan menores relaciones de influencia
entre los promotores inmobiliarios y los habitantes de las torres Mirabilia, en
relacion a lo que se esperaba. En todos los casos, las unidades no fueron
adquiridas mediante inmobiliarias sino a partir de la compra de algun inversor.
Aunque en algunos casos fueron acompafnados por estos agentes para visitar
las unidades antes de adquirirlas, los entrevistados mencionan que ellos no

han aportado datos que fueran significativos a la hora de definir la compra.

Si bien en términos generales en la percepcién de los habitantes de las torres
estan presentes muchos de los amenities sefialados en las pautas publicitarias,
los motivos de la compra no siempre tienen que ver con las variables
analizadas en las fuentes periodisticas, donde esta variable fue la mas
mencionada. La vista (el paisaje desde altura) fue un elemento destacado en
mas de una entrevista, mientras que fue un rasgo de baja aparicién en el
relevamiento publicitario. Algo que si estuvo muy presente en las entrevistas
fue la posibilidad de inversion, de pensar en el emprendimiento como un
negocio, aunque esto tuvo relativamente pocas menciones en el relevamiento

periodistico.

Se observa una diferencia entre la caracterizacion del emprendimiento y del
area de estudio segun los agentes inmobiliarios y la bibliografia consultada.
Mientras que los argumentos de venta de los primeros estan muy presentes en
los relatos de los entrevistados, algunas de las caracteristicas sefialadas por
los autores analizados no aparecen con la centralidad que se les da. Es el caso
de las variables accesibilidad y cercania a parques/ espacios verdes. A su vez,
hay variables como la seguridad dentro del edificio, que es muy destacada en
la bibliografia consultada y que aparece con bastante peso en las entrevistas,
pero es poco sefialada (al menos como estrategia aparte de los amenities) por
los periddicos.
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La apelaciéon a la naturaleza y la vida al aire libre dentro del complejo es
bastante recurrente, tanto en la publicidad como en las palabras del intendente
del edificio, para quien este es el gran “plus” de las Mirabilia con respecto a
otras TS. Los habitantes entrevistados, sin embargo, no apelan a esto a la hora
de mencionar las ventajas del edificio. Vale decir respecto a esto que la idea de
naturaleza que se promociona reproduce ciertas miradas sobre lo natural que
también se ven en los barrios cerrados, y forman parte del sentido comdn
urbano: se iguala “parquizado” o “jardin” a “naturaleza”. Se habla de naturaleza
cuando se hace mencién a un espacio verde que debajo tiene un subsuelo de
cocheras. ;Cuanto queda de natural, es decir, de elementos no modificados
antrépicamente, en la CABA? Curiosamente, es una naturaleza que primero se
rectifica y se tapa, que luego se niega, que aun se oculta: el arroyo Maldonado.
En paralelo, se vende una naturaleza que no lo es, lo que se invisibiliza en los
discursos es una naturaleza original negada: apropiada y transformada. Las
inundaciones también son parte de la naturaleza del area, sin embargo o se
omiten o se explicitan para decir que ya no ocurren. No es, pues, naturaleza lo
que desean consumir los habitantes de las Mirabilia o cualquier TS.

Algo que presenta similitudes entre todas las fuentes analizadas es la no
atencién al riesgo por inundaciones; éstas no aparecen ni en la publicidad, ni
en el discurso de los agentes inmobiliarios, asi como tampoco entre los
habitantes de las torres. En el diario La Nacién no son mencionadas (o se las
menciona como parte de la historia y s6lo una vez en trece articulos), y en el
diario Clarin se asegura que “con las obras no se inunda mas” (se las
invisibiliza a partir de la obra como garantia y de la utopia del riesgo cero). En
el caso de los agentes inmobiliarios no se menciona porque no forma parte de
su estrategia de comercializacién (ni siquiera a través de las obras del aliviador
del Maldonado). Por ultimo, tampoco aparece en los habitantes de las torres,
probablemente porque todos estos actores sefalados anteriormente —quienes,
como ya argumentamos, son los principales encargados de generar
representaciones (sin olvidar el rol del Estado, que forma parte de este
entramado, como se puede ver en los articulos periodisticos)- se encargan de
invisibilizarlo. Es decir, que los actores sociales de mayor peso a la hora de

construir imaginarios y representaciones, crean una imagen sobre el barrio que
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después se ve reflejada y reproducida en las percepciones de los habitantes de
las torres. Esta imagen sobre el barrio tiene tanto peso que, a pesar de que
incluso hay avisos sobre la peligrosidad del barrio, no se consideran. Esto se
observa, por ejemplo, en una entrevistada que cuenta que, a propésito de las
inundaciones del barrio, cuando estaban evaluando vivir en las Mirabilia, a su

pareja le preguntaron “; estas seguro que ahi vas a mudarte?”.

La Tabla 11 sintetiza los cruces existentes entre las estrategias de venta de los
agentes inmobiliarios y la percepcion de riesgo y representacion del barrio de
los habitantes de las torres Mirabilia.

Tabla 11. Anudamientos entre los relevamientos de venta y las entrevistas de los
habitantes de las torres Mirabilia, segun variables.

CARACTERISTICAS

DEL CARACTERISTICAS | RIESGO POR
EMPRENDIMIENTO DEL BARRIO INUNDACIONES
Las
Presencia de Idea de inundaciones

amenities/ Vista

transformacion, de

son parte de un

privilegiada apuesta a futuro. | pasado, algo que
ya no ocurre
Las
Oportunidad inundaciones no
financiera representan un

riesgo

Buen equilibrio
calidad/ precio

Fuente: elaboracién de N. Lerena sintesis de la informacion primaria relevada.

Representaciones, percepcion del riesgo vy vulnerabilidad cultural

La contundente negacion del problema de las inundaciones en la zona donde
se emplazan las Mirabilia obliga a retomar la cuestion de la vulnerabilidad y el
riesgo. Como senala Emma Klein (s/f), la percepcién del riesgo puede incidir
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negativamente en la consolidacién de una verdadera cultura del riesgo si es

distorsionada:

La percepcion es fundamental como proceso basico de ‘“extraccion de
informacion” (Forgus, 1972: 13) para la construccién de saberes y para la
configuracion de las representaciones culturales del riesgo (Klein, s/f: 1)

Como hemos sefalado, la percepcidén de riesgo esta ligada en este caso de
estudio a un tipo de vulnerabilidad: la vulnerabilidad cultural. Si bien hemos
comprobado que se trata de habitantes que sin duda no tienen altos niveles de
vulnerabilidad econdmica o estructural, en el sentido de que cuentan con la
flexibilidad suficiente para mudarse o recuperar los dafos que una gran
inundacién pudiera causarles, la constante negacion o subestimacion de las
inundaciones como hecho los convierte en vulnerables, es decir, en sujetos
qgue no estan preparados para asumir, y eventualmente enfrentar, el hecho de

una inundacion.

La publicidad desarrollada por los agentes inmobiliarios a través de diversos
medios de comunicacién, y la manera de tratar la cuestion del riesgo por
inundaciones del gobierno local, se constituyen como pilares fundamentales

para la construccion de la vulnerabilidad cultural de estos habitantes.

En el momento de decidir las Mirabilia como lugar de residencia, los
entrevistados realizan una “apuesta al barrio”, suponen que “va a mejorar”,
observan que “estd en transformacion”. Esta apuesta opera como
invisibilizador del riesgo hidrico. A su vez, el hecho de querer dos cocheras en
vez de una, tanto como la respuesta “mejor no saberlo” al preguntar sobre

riesgo, remiten a la idea de “inmunidad subjetiva” de Douglas (1996).

Estos habitantes, como ya fue demostrado, constituyen grupos con muy baja
vulnerabilidad en un sentido social. Sin embargo, aunque tienen herramientas
para hacerlo, no pueden responder ante el riesgo, porque son incapaces de
visibilizar el problema. Y en esto ultimo radica la ecuacion de la vulnerabilidad

cultural.
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6. CONCLUSIONES

A lo largo de esta tesis se ha reconocido y profundizado lo que puede
visualizarse como “dos caras de Palermo”. Por un lado, el barrio “ganador”, uno
de los que logré atraer mas inversiones y nuevos habitantes, en detrimento de
vecinos anteriores que se vieron desplazados por la propia dindmica capitalista
de produccion de la ciudad. Nuevas tipologias urbanas, las torres con servicios,
forman, pasada la primera década de este siglo, parte del “paisaje
palermitano”, junto con una serie de locales de servicios especializados y de
alto estandar. Puede decirse que la CABA busca incrementar su atractividad
dentro de la l6gica de la competitividad interurbana, a partir de estas

transformaciones en uno de sus barrios mas dinamicos.

Por otro lado, la cara oculta, invisibilizada de Palermo: el barrio con riesgo por
inundaciones. La zona adyacente al Puente Pacifico con un metro y medio de
agua, los locales que pierden mercaderias, el sistema de transporte colapsado,
los bienes materiales domésticos que se pierden detrds de cada inundacion.
Este rasgo queda oculto mediante dos mecanismos: por un lado, la
construccion de nuevas representaciones acerca del barrio y la emergencia de
nuevos emprendimientos que a la vez que “le cambian la cara”, refuerzan su
centralidad en los aspectos “positivos”. Por otro lado, a través de un discurso
del Estado local (reproducido en los medios de comunicacion y retomado a
través de estos por otros actores clave, como los agentes inmobiliarios), que
sugiere que las inundaciones estan controladas, via inversibn en
infraestructura. En efecto, desde el Estado, la invisibilizacién llega a partir del
anuncio de obras hidraulicas como “solucion definitiva” del problema, una vez
mas negando o minimizando la propia dindmica de la naturaleza y la

construccion social del riesgo. En tanto “solucion definitiva”, ninguna otra
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estrategia de mitigacion del fenémeno pareciera ser necesaria y, en tal sentido,
esta afirmacion funciona como cinturén de seguridad, lo que no hace sino influir

en una construccion de sentido que contribuye a profundizar el riesgo.

El papel de los agentes inmobiliarios se concreta a través de la no mencion al
riesgo por inundaciones, como es légico por la propia naturaleza de estos
actores (tal vez por esa misma naturaleza sea absurdo exigirlo). En su propia
accion de venta, en sus estrategias, construyen caracteristicas “positivas” del
barrio y del emprendimiento inmobiliario, tales como el acceso a una alta
calidad y un nuevo estilo de vida, ventajas locacionales en cuanto a servicios
de moda y un barrio en transformacién, que operan invisibilizando el riesgo.
Cuando emerge el riesgo por inundaciones como posibilidad, el recurso a la
“solucion definitiva” a través de las obras, reforzado una y otra vez por los
agentes inmobiliarios a través de los medios de comunicacién, garantiza una
cierta seguridad al eventual comprador y, al mismo tiempo, refuerza la
invisibilizacion del riesgo. Y en esa omision es donde podemos entrever otro de

los elementos desarrollados a lo largo de esta tesis: la vulnerabilidad cultural.

Ambos mecanismos, construccién por parte de agentes inmobiliarios de unas
representaciones sobre Palermo como un barrio “que promete” y construccion
de una percepcién del riesgo por inundaciones distorsionada por parte del
Estado a través de los medios de comunicacion, operan a favor de un cierto
grado de vulnerabilidad cultural. La relacion entre las representaciones de lugar
y la percepcion del riesgo es, en este sentido, una forma en que se expresa la
vulnerabilidad cultural. La aproximacion a la dimension cultural permite
comprender cédmo se construye la vulnerabilidad en sectores socioeconémicos
altos y medio-altos, como los habitantes del las torres Mirabilia, que
generalmente no son tomados en el analisis clasicos de vulnerabilidad social,

ligada a los sectores més pobres.

Desde el punto de vista de la representacion de lugar, el accionar de estos
agentes inmobiliarios da cuenta de complejas relaciones de poder cultural (y
material) en la ciudad. Son estos grupos los que en mayor o menor medida
generan subjetividades, representaciones, imagenes sobre “lo deseable”, de
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acuerdo a intereses y bajo supuestos propios. Esto implica dejar por fuera de

estas construcciones culturales la cuestion del riesgo.

Con respecto a estas representaciones, las TS constituyen un nuevo estilo de
vida urbano, y en el caso particular de las torres Mirabilia, aun operan, en cierto
modo, como un enclave en la zona de Palermo Pacifico, como un “edificio
marca” que promete un cambio de “cara” (visible) del barrio. Los nuevos
habitantes de estas torres eligen esta modalidad de residencia porque
ponderan un estilo de vida novedoso, confortable y de acuerdo a pautas
globales, la existencia de amenities y vistas privilegiadas y porque apelan a una
transformacion del barrio en otfra cosa mejor. Y con esta eleccién resignan
otros barrios de la ciudad visualizados como mejores, y asumen —mas 0 menos

concientemente- el riesgo por inundaciones propio de la zona

Si bien esta investigaciéon observé a segmentos sociales cuya vulnerabilidad
social es baja o muy baja, un analisis desde la dimensién cultural del riesgo da
cuenta de que existe sin embargo un grado de vulnerabilidad que esta ligado,
fundamentalmente, al acceso y el manejo de la informacion sobre el riesgo.
Estos habitantes eligen vivir en un barrio inundable, pero los elementos que
evallan para tomar esta decision son, en un sentido, incompletos: asi es que
no se trata de una eleccion totalmente libre. De esto se concluye que el
supuesto inicial de esta tesis, de la libertad de eleccion de los grupos medios y
medios-altos -posibilitada por su capacidad econdomica-, puede ser
cuestionado, o al menos relativizado. Se observ6 a lo largo de la investigacion
cémo la percepcion del riesgo y las representaciones de lugar operan
interactuando, en tanto el riesgo es invisibilizado por una representacion que lo
niega. Al negar la existencia del riesgo, las representaciones sobre este sector
del barrio de Palermo influyen entonces sobre la configuracion de una situacion

de vulnerabilidad cultural, y sobre la percepcion particular del riesgo.

Desde el punto de vista de la percepcion del riesgo, estos nuevos habitantes
conocen que el barrio es inundable, incluso lo vivieron en propia experiencia, y
a pesar de eso, lo eligen. Es decir que no se percibe —al menos en estos

casos-, una clara inmunidad subjetiva (representada en la idea “a mi no me va
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a pasar”). La razon fundamental por la cual viven alli se explica porque tienen —
o perciben tener- cémo responder al problema. Ademas, se observa que detras
de la eleccion opera, mas o menos claramente, la obra del Maldonado como
garantia (falsa) de “no inundabilidad” a futuro. Ambas cuestiones, la percepcion
de una capacidad individual de respuesta por un lado y las obras hidraulicas
por otro, operan, entonces, a favor de la eleccion del barrio, reproduciendo la

l6gica historica de la Ciudad de ocupar areas de riesgo.

Otro aspecto destacable de la investigacibn es la contradiccion entre
invisibilizacion del riesgo por inundaciones como un problema cotidiano, y a la
vez el desarrollo de ciertas estrategias de manejo individuales, propias. En el
discurso (las entrevistas) el riesgo no es problematizado, las inundaciones son
percibidas como un elemento mas del paisaje. Sin embargo, esto no significa
que el problema no exista, como queda demostrado a partir del hecho de
reconocer el despliegue de estrategias para evitarlo. Es claro que se trata de
un sector social que puede decidir, por ejemplo, retirarse antes del trabajo para
“llegar a salvo”. Si bien el riesgo se niega desde el discurso, en los hechos las

inundaciones son tomadas en cuenta.

En el marco de la ciudad-mercancia (Vainer, 1999), no resulta raro que los
principales viabilizadores de las construcciones de sentido sean agentes
privados guiados por la légica del lucro, en tanto el rol del Estado, bajo esta
mirada, esta centrado en privatizar la ciudad, embellecerla y situarla en
competencia con otras grandes ciudades globales. Y si eso implica “guardar la
basura debajo de la alfombra”, la invisibilizacién de riesgos naturales, politicas

excluyentes y alternativas de ciudad posible estaran a la orden del dia.

En efecto, del trabajo de campo surge con mas centralidad de la esperada la
importancia que los habitantes de las torres y los medios de comunicacion
otorgan a las obras de aliviadores del entubado del arroyo Maldonado, es decir,
al Estado como actor fundamental en la construccion de percepciones de
riesgo. A través del analisis de la informacién divulgada por los medios de
comunicacion, se observa que hay una creencia generalizada de que la obra

ha terminado con las inundaciones, la cual esta reforzada por el hecho de que
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no se volvieron a registrar episodios de gran envergadura en la zona luego de
2010. Si bien fue en parte revisado en esta tesis, cabe plantear para una
proxima investigacion el interrogante acerca de qué peso tiene la obra publica
“dura”, pero ademas, el papel de la publicidad oficial respecto del riesgo por
inundaciones, es decir, la forma en que desde el Estado el riesgo es
comunicado. Los resultados de las entrevistas dan cuenta de que las
estrategias de difusion masiva actuales parecen ser centrales en la percepcion
de riesgo por inundaciones de los habitantes de las torres: si desde el Estado,
a través de los medios de comunicacién y de publicidad propia, se comunica el
fenémeno de las inundaciones como un suceso del pasado, algo que con las
nuevas obras encontré “solucion”, sin utilizar el concepto “riesgo” o
“vulnerabilidad”, es esperable que la sociedad en general, y los habitantes de
estos nuevos emprendimientos en particular, tomen esos discursos y los

legitimen eligiendo como lugar de residencia estas areas de riesgo.

Aunque no se trata del principal interesado en la comercializacion de los
emprendimientos, el Estado resulta ser un actor central no so6lo como
“facilitador” de los emprendimientos privados, sino también a la hora de
construir representaciones y percepciones, es quien cuenta con la legitimidad y
los mayores recursos disponibles para hacerlo.

Asumir una mirada que acepta el riesgo como una condicién latente, presente e
inherente, ademas de la incertidumbre propia de la dinamica natural existente,
es una tarea fundamental a llevar a cabo desde el Estado, aunque, como se
vio, esto requiere de una disputa dentro de él para que esto se transforme en
una decision politica. Un analisis futuro que se centre en el rol del Estado en la
construccion de percepciones sobre el riesgo se constituye, entonces, en un

emergente de esta tesis.

En el marco de una ciudad que tiene por delante tantos desafios para lograr
constituirse como un espacio realmente plural e inclusivo, puede ser
estratégico conocer (y eventualmente tratar de trasformar o problematizar) la
percepcion del riesgo de las clases medias altas y altas, en tanto éstas son las
que cuentan con mayor facilidad para imponerse ante los gobiernos. Tal como
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sefialan Rios y Murgida (2002), compartir el riesgo con los ricos puede ayudar
a mitigar el riesgo de otras clases menos favorecidas mediante una suerte de
“efecto arrastre” que, si bien no resuelve las desigualdades de fondo, puede ser
util como politica de inclusion social.

Por eso, es necesario volver a destacar el caracter exploratorio de la
investigaciéon, como primer paso para vincular de manera més explicita las TS
—como nuevas formas urbanas- y la construccion del riesgo por inundaciones.
En tal sentido, estas conclusiones funcionan, a la vez, como futuros puntos de
entrada o continuidad en investigaciones sucesivas. Ademas de las ya
senaladas y vinculadas al rol del Estado, se pueden mencionar algunas otras,
como la relacion entre las TS y las infraestructuras publicas. En efecto, el
impacto ambiental de las TS en la Ciudad con respecto a la infraestructura
publica (red cloacal, red de agua corriente, de luz, etc, asi como el flujo de
transporte, espacios verdes, etc.) es algo que aun no ha sido estudiado en
profundidad y que merece un analisis para empezar a disminuir la

incertidumbre que esta tipologia introduce en la decision publica.

Por otro lado, y desde el punto de vista de los objetivos de este trabajo, su
caracter exploratorio impone una continuidad en el analisis de estos

particulares grupos sociales y sus condiciones de vulnerabilidad.

Para finalizar, resulta pertinente una reflexion mas: aun no ha ocurrido, luego
de las ultimas obras del entubado del Maldonado, ninguna inundacién
significativa. Sin embargo, el grado de incertidumbre propio de la dinamica
natural del arroyo, los estudios existentes y la capacidad técnica de la obra,
deja abierta la posibilidad de que se repita. Pero... sy si no se repite? Los
resultados de este trabajo sefialan que, se repita o no una inundacion de las
magnitudes conocidas por los portefios en esta zona de la Ciudad, la sociedad
(o al menos los segmentos altos y medio altos de Palermo Pacifico) siguen
confiando ciegamente en la “obra dura” y reproduciendo ciertos consumos
culturales que demuestran que aun falta mucho para incorporar una verdadera
cultura del riesgo (Beck, 2007). Aun se opera negando, invisibilizando los
riesgos, naturales o de otro tipo, y esto impide la posibilidad de anticiparse y de
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convivir con ellos, de entenderlos como parte constitutiva y no como una

excepcion puntual.
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ANEXOS

ANEXO I. Entrevistas

El presente Anexo incluye el cuestionario de las entrevistas y la transcripcion

de algunas consideraciones relevantes obtenidas en ellas.

[.1. CUESTIONARIO

El cuestionario apunté a conocer las representaciones y la percepcién del
riesgo de los habitantes de las torres, asi como también para rastrear
argumentos de venta de los agentes inmobiliarios en general y con respecto al

riesgo por inundaciones en particular.

1- ¢ A qué se dedica?

2- ¢ Cuanto hace que reside en el departamento? ;Y en el barrio? ; Dénde vivia
antes?

3- ¢ Es usted duefio o inquilino?

4- ;Cuantas personas viven en el departamento? ;Cuantos ambientes posee
su unidad?

5- ¢ Como conocié el emprendimiento?

6- ¢ Cudles son las razones que lo/la llevaron a elegir este lugar de residencia?
7- ¢ Recuerda qué caracteristicas del emprendimiento mencionaron los agentes
inmobiliarios cuando le presentaron la unidad?

8- ¢ Considera que alguna de esas caracteristicas mencionadas por los agentes
le sirvi6 para conocer algo que no sabia de antemano sobre el
emprendimiento?

9- ¢ Cudl es su opinidn sobre el barrio en general?
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10- ¢ Hay algo del barrio que usted considere riesgoso?

11- ;Hay algo que mejoraria del barrio?

12- ¢Escucho6 hablar de las inundaciones en el barrio? ;Lo sabia antes de
mudarse aqui?

13- ;Sabe por qué se inunda el barrio? ;Escuchd hablar del arroyo
Maldonado?

14- ; Vivié alguna inundacién desde que vive aca?

15- ;Conoce sobre la existencia de medidas para eliminar o al menos mitigar el
dano de las inundaciones?

16- ;Hay alguna otra consideracion que quisiera agregar?

Tal como fue explicitado en la metodologia, el caracter semi-estructurado de
las entrevistas llevo a que, en ciertos casos, no se hicieran todas las preguntas
previstas. Las que fueron consideradas fundamentales han sido las siguientes:
2),5),6),7),8),9), 10), 12), 13), 14) y 15).

[.2. NOTAS RELEVANTES DE LAS ENTREVISTAS

Entrevistada N2 1: Silvia (51), musedloga, en pareja. Entrevistada el dia 18 de

junio de 2012, en su propio departamento (piso 39 de la torre 2).

Respuestas:

2- En julio van a ser dos afnos que reside en este departamento, es decir que
vive desde 2010. En febrero de ese afo el edificio todavia le faltaban cosas

para terminarlo. Anteriormente vivia en una casa en Olivos.

3- La razdn principal que la llevo a elegir este departamento fue la luz y la vista
(se insiste mucho con la vista) que tiene. Habian visto varios departamentos en
distintos barrios, pero la ecuacién precio-calidad hizo que se decidieran por
este. No es el mejor barrio, pero se compensa por lo que es el edificio en si.
Tiene todos los ambientes externos. Ademas, hay algo de la historia personal y
de la experiencia subjetiva, “habiamos viajado y estado en un departamento de
esta altura y nos encanto”.
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Le gusté justo esta torre del emprendimiento, la otra torre ya no era lo mismo
porque la vista se ve obstruida por las Quartier y el edificio de Swiss Medical,
“que se te vienen medio encima”.

Los amenities no fueron una razén, no los usa.

En el momento de hacer la reserva hubo una inundacién muy grande, la hija
del marido le dijo “¢ahi te vas a mudar?”, pero no nos import6. Hubo pocas
lluvias importantes por afo.

Habia una oficina de ventas en el edificio (el showroom). Después, habia una

chica de la inmobiliaria que durante mucho tiempo trabajé mostrando las torres.

4- “Somos duenos”

5- Viven 2 personas. Es un semipiso y en el mismo piso hay dos
departamentos mas chicos.

7- (tarda en responder) “No hay mucho para decir. Habia trabas, queriamos
dos cocheras y no nos quisieron vender. Mostraba la pileta cubierta, laundry,

amenities”.

8- “No, todo estd a la vista y tampoco los amenities. Nada de lo que dijeran se

revelaba, estaba todo a la vista”.

9- No se hace la pregunta

10- “Es un barrio muy desparejo. Hay muchos edificios en construccién,
muchas veredas abandonadas. Hay mucha oferta de restaurantes, pero abren
y cierran, y esta medio desperdigada por el barrio. Hay muchos locales de la
vida cotidiana que cuesta encontrarlos” (compara con el barrio donde viven las
hijas, que parece gustarle mas que este: Palermo Botanico. También compara
con emprendimientos similares en Belgrano, reconociendo su mayor calidad).
Con desparejo se refiere a que hay basurales, hay viviendas muy distintas
entre si, por ejemplo hay hoteles para eventos. Se nota que es una zona que

se esta armando.
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“El edificio debe haber generado un cambio barbaro en el barrio, al igual que el
hecho de que ya no se inunde y la creacion del edificio del CONICET”.

11- “Considero riesgoso del barrio los afanos. Hasta hace poco la inundacion
(supongo que menciond el tema porque recordd mi tema de tesis, pero es sélo
una hipotesis y ademas de cualquier modo es interesante el punto de vista),
porque hay mala limpieza de hojas (de los platanos) y basura en las calles (lo
que tapa las bocas de desagle). Plaza ltalia es feo. Pero el barrio es tan
riesgoso como cualquier lugar. Yo acd me siento mas segura” (lo dice por las

torres en comparacion con donde vivia anteriormente)

12- Mejoraria la limpieza, exigiria que las obras en construccién tengan bien las
veredas, sacaria los platanos, arboles exéticos que dan alergia, sacan luz,
tapan las alcantarillas. Pondria arboles nativos, que hay muchos que son muy
lindos.

Otro tema es el basural (se refiere a un basural que se encuentra en terrenos
ferroviarios, con entrada “ilegal” desde la calle Soler y con entrada grande y
legal desde Nicaragua, donde se encuentra una casa de materiales para la
construccion). Supone que el basural se forma por las sobras de los
cartoneros, y dice que se han armado como unas chozas, por lo cual podemos
inferir que habria gente habitando ese predio), “no entiendo como esta aca”.
Luego de escuchar unas campanas, charlamos de qué sonidos se oyen desde
alli arriba: sirenas de ambulancias, un grupo que hace musica con tambores
por la zona de los playones ferroviarios, otras musicas. El transporte no se

escucha, si el tren.

13- Conocia que el lugar se inunda, incluso antes de mudarse hubo una
inundaciéon muy importante. De todos modos, las bombas de achique del
estacionamiento hicieron que no se generaran problemas. También hay
generadores (“esto lo dijeron cuando vinimos a ver el departamento”, a lo cual
se repreguntd en qué marco lo dijeron y respondié que por los cortes de luz. No
pareciera que la persona que lo dijo haya explicitado el tema de la inundacion).
Sabia que el lugar se inunda, ya estaba en marcha el proyecto de

entubamiento de Macri con mucho énfasis. Definitivamente la decision de
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mudarse tuvo que ver con la obra. Otra obra que menciona es la apertura

(comunicacion entre “los dos Palermos”) del puente de Soler.

14- “No vivi ninguna inundacién, o al menos no me enteré, yo no lo sufri”.

15- Conoce la obra del entubamiento. Se trata de agrandar el entubamiento.
Menciona algo de unas bombas. “No creo que lo haya hecho Macri, pero él la
termind. Igual, falta terminar, hubo trabajos en calles paralelas a J B Justo (en

la esquina de Humboldt y Soler)”

Fuera del cuestionario, agrega

e El edificio queda como forzado en el barrio.

e La mayoria de los departamentos son chicos, asi que no esta pensada
para ricos, sino mas bien para clases medio-altas.

e Muchos deben ser inquilinos, insiste sobre el mecanismo de alquiler de
extranjeros que trabajan en empresas trasnacionales con sede en
Buenos Aires: estas empresas le dan estos departamentos. Hay muchos
chinos, coreanos, o0 no se la diferencia, pero orientales seguro. Hay
varios matrimonios de cuarenta y pico.

e A pesar de que no lo menciona con tanta importancia en su momento,
sefala que “la seguridad también la consideramos bastante”

e Las medidas de convivencia son muy estrictas, y esta bien. Son 150
departamentos aproximadamente. El fin de semana no podés traer
invitados a los amenities.

e Habla mucho del gimnasio (lo usa con frecuencia), aunque cuando hablo

de los amenities, dijo que no les prestaba atencion.

Entrevistado N2 2: Eduardo (59), empresario, en pareja. Entrevistado el dia

18 de junio de 2012, en su propio departamento (piso 38 de la torre 2).

Respuestas:
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3- Seguridad — amenities — vista, si bien mas adelante dice que los amenities
no los usa todo lo que podria

4- Es dueno

5- Viven 2 personas

7- “Habian puesto un showrrom muy piola. Decian boludeces, no compré el
departamento a la inmobiliaria, sino que fue una sesién de boleto de un
inversor. Después vinimos a verlo con una chica de la inmobiliaria que estuvo
varios meses mostrando el edificio, pero ningln argumento de venta influyé en

la decisién.”

8- No.

10— Es un barrio muy desparejo. Conviven casas viejas con edificios con
amenities muy modernos. Hay muchos restaurantes pero pocos servicios
cotidianos, en el barrio anterior en el que vivia (Palermo Botanico) “habia
muchos mas negocitos, que eran comodos. Igual ahora esta el Carrefour” (se
refiere a los Express)

11- La zona que se acerca al Puente Pacifico, sobre todo Santa Fe. “El
ambiente no es muy lindo” (se refiere a robos); habla de que es un centro de
trasbordo para tratar de explicar por qué.

“Andamos por el barrio, salimos a caminar. Es tranquilo, hay restaurantes, no
hay un temor (acd yo hablo de la idea de aislamiento que hay por detras de

estas torres segun andlisis de algunos investigadores).

12- “El shopping abierto sobre Av. J B Justo va a cambiar la fisonomia. Es un
barrio en transicion, se esta haciendo. Hay inquilinatos, esta a mejorar. Igual, la
perspectiva de mejoras del barrio no fue un factor influyente en la decision, ni

siquiera el tema de las obras por la inundacién”.
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13- En la esquina de Humboldt llegé a metro y medio (habla de época anterior
a la que vivieron, y cuenta anécdota de un tio que tenia taller de maderas mas
hacia Villa Crespo). “Este afno llegué con el auto un dia que habia llovido
mucho (febrero 2012). Habia agua, pero poquito. Sabia perfectamente que era
un barrio inundable. Lo tomé en cuenta, pero me gustd tanto el proyecto que
segui adelante”.

“Sacamos el edificio a buen precio. Los de la otra torre tienen una vista mucho
peor. No hay un precio a priori, cada departamento salié lo que arregla cada
comprador”.

14- Sabe que desborda el Maldonado y que es un arroyo entubado.

15- “Si, pero muy chiquita. Compramos justo el dia de la segunda gran
inundacién. Habia un metro de agua. Nos habian dicho que el agua entré a las
cocheras, no mas que eso”.

“En una inundacion anterior se echaron a perder un monton de equipos de
aires acondicionados que estaban guardados en la baulera. Ademas de
cocheras en subsuelo, hay bauleras”.

16- “Vimos el proyecto en Av. Libertador. Vi en un video por la tele. Las
maquinarias, es una obra de puta madre. En J B Justo y otras calles menores

también vi obras. No sabiamos mucho”

Fuera del cuestionario, agrega

e “Cuando encontras el lugar hay cosas subjetivas que van mas alla de los
calculos racionales”.

e “Amenities: no los uso todo lo que podria: pileta, canchas de tenis”.

e “Lo que me jodi6 fue el tema de la cochera: yo queria dos y por el boleto
s6lo me correspondia una, y no me quisieron vender la otra. Al final lo
resolvi comprando una en un edificio cercano”.

e No todos los pisos tienen las mismas caracteristicas (por ejemplo
lavavajillas, cocheras, etc), esto depende de lo que en su momento

define el inversor.
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e “Hay muchos que putean a la empresa constructora por problemas con
la calefaccién, anafes y aires acondicionados son de marcas que no hay
repuestos, entonces se rompen y no se pueden arreglar. El edificio no
tiene conexiones de gas por departamentos, sélo tiene para calentar las
calderas”.

e Los edificios estaran al 80% de ocupacion.

e “Muchos inversores deben expensas: como no viven alli, ni se calientan”

e “Los amenities se pagan aparte, y esta bien porque sino todos pagamos
lo que usan pocos. El bar funciona bien el tema del delivery”.

e “Para saber datos sobre la construccion, lo mejor es dar no con la
constructora sino con el arquitecto/ ingeniero que hizo el célculo
estructural, es decir, la cuenta para ver qué altura y la cosa mas dura”.

e Morelia (restaurante) estd en una parcela de esa manzana y cree que
debe estar metida adentro del calculo para dar mas altura.

e Como parte del emprendimiento hay oficinas sobre Nicaragua que se
comercializaron por separado.

e “Nadie percibe riesgo de inundacién (o la inundacién como un riesgo), lo

que te puede pasar es minimo y una vez cada tanto”.

Entrevistada N2 3: Barbara (38), gerente de una empresa textil, casada con

un hijo. Entrevistada en su oficina de trabajo, en el barrio de Paternal.

Respuestas

2- Desde 2009. Yo vivi siempre en Belgrano, después me mudé a Canitas y
después acéa. Se inaugur6 primero la torre 1, donde vive ella, y después la torre
2. “Yo me mudé en plena obra. La pileta estaba, faltaban los salones, algunos
departamentos, el bar’. Las torres Se inauguran en 2009 (marzo

aproximadamente), pero sin terminar, muy demoradas.

3- Ella es duena.
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5y 6- “La verdad es que mis suegros compraron dos departamentos como
inversiéon y bueno, terminamos viviendo. Ellos compraron de pozo, les llegé la
propuesta y les parecio interesante y bueno... Un departamento. esté alquilado.
No hubo agentes inmobiliarios de por medio”.

4- Vive en un piso con cuatro departamentos, en el piso 20. “En la mitad, no es

alto para lo que son las torres” dice, con respecto a la altura.

7y 8- “No se pueden responder, dado 5y 6”

9- “Esta como empezando a levantarse mas ahora, siempre fue un barrio de
salir de noche y de ir a comer, y ahora te abrieron Carrefour, la farmacia a tres
cuadras... yo siempre puteé que tenia que agarrar el auto para ir a cualquier
lado. Yo puteaba porque no podia salir con el cochecito a pasear porque aparte
es una zona que tenés una torre espectacular, pegado un galpén que ves salir
gente y gente y gente, comentarios de “0jo con esa cuadra que afanan”, tenés
un colchén en piso con tres tipos durmiendo todo el dia, y al lado una torre
espectacular, un restaurant carisimo, o sea hay una mezcla. Y yo al principio
me queria mudar cuando nacié mi hijo porque decia “yo quiero un barrio donde
pueda salir con mi hijo a caminar” y esto me daba miedo, yo a veces salia a las
7 AM para que el nene se duerma y no tenia dénde ir, porque es un barrio que
funciona mas de noche. Pero ahora es como que hay mas lugares para
desayunar, y que abren mas temprano, y... bueno, yo dijo “falta un Farmacity”,
que no entiendo todavia que no haya, y un Starbucks.

Y si, hay una poblacién importante. Enfatiza en el aumento de la poblacién

como un cambio del barrio a partir de las Mirabilia.

10- Si, yo no camino por J B Justo. Yo estoy mucho abajo en... a mi me gusta
vivir ahi porque yo tengo un hijo chico y trabajo todo el dia y yo se que esta
como metido ahi, como una especie de guetto, que no esta bueno, pero él tiene
un ano y tiene la plaza, tiene todos amiguitos abajo, hay un kinder que funciona
tres horas por tarde, que el puede ir, tiene maestras, puede ir corriendo por ahi
sin problemas y no tengo necesidad de salir. El barrio no me da mucha
seguridad, a mi no me gusta que él esté paseando por ahi. J B Justo me da
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miedo, siempre que estoy en la placita escucho el vidrio que rompen de algun
auto que pasa, hay bastantes robos por J B Justo. Viste que ahora hicieron
como unas canchas de futbol, una limpieza, no se qué hicieron ahi”.
“Yo siempre veo que prenden fuego y estan todos ahi a la noche. Y del otro
lado ves gente ahi, jugando al futbol, es muy loco, hay una mezcla”.
Conoce el “outlet al aire libre” que esta pensado en el FFCC. “Esta el Conicet,

que creo que no funciona pero esta siempre prendido”.

11- “Primero las veredas. Yo que camino mucho y estoy con el cochecito, es
imposible no hay bajadas de cochecitos. Me parece que tiene que haber mas
seguridad también. Hay todavia como una mezcla. Los jueves, viernes y
sabados a la madrugada esta todo lleno de borrachos, Pacifico, Las Heras (lo

dice por Santa Fe) es peligroso. Yo no voy caminando por ahi con Nico”.

12- “Yo vivi las primeras inundaciones y después nunca mas pasé nada. Un dia
me paso6 que sentia que no podia volver a casa. Que llamé a los de seguridad,
y volvi a casa perfecto, lo mas bien. Soler me abridé, cambié muchisimo con
Soler. La inundacion fue muy al principio. Saqué fotos de las dos inundaciones
desde el departamento que no lo podia creer y después nunca mas. Yo sabia
que se inundaba mucho en Las Heras (por Santa Fe) y Humboldt. Siempre lo
veia en la tele. Apenas me mudé, estaba embarazada, le sacaba fotos a la tele
porque decia “la esquina de Humboldt, la mas peligrosa” mostraban unos
policias que habian ido de buzos a rescatar a la gente. Pero después no pasoé
nada. Si me pasé varias veces de estar aca (en la oficina) y ver que se larga un
diluvio y salir para mi casa porque por ahi no puedo volver. Pero a la hora de
mudarse la razén no serian las inundaciones. Si lo sabia antes de mudarse no

queda respondida.

13- Sobre el arroyo: “Si, que rebalsa y que por eso supuestamente se inunda,

mas la basura, aunque no tiene muy clara la idea del entubado.

14- Si, dos (remitirse a pregunta 12).

135



15- Yo se que ahora hicieron como una especie de ... como unas bombas... de
hecho lo sufri porque estuvieron cerradas un montén de dias las cuadras sobre
Nicaragua, Humboldt, y veias como todos tubos gigantes que metian debajo
de la calle, y... no se si a partir de eso no llovié mas tan fuerte o eso se arreglo,
no se. De esas obras se enteré solamente de andar por la calle y ver las obras.
Se repregunta respecto a si sabe si el edificio esta equipado para inundaciones
extraordinarias: “No, no tengo idea. Ojala que si. Mejor no saberlo para qué
esta preparado y para qué no! Jaja. Me acuerdo que una vez hubo como una
especie de temblor hace como un afno y medio, y yo no me enteré... todos en
pijama bajaron por la escalera, yo me muero si tengo que despertar a mi hijo
que tiene tres meses... y ahi me empecé a preguntar si estaba preparado para
un terremoto y pregunté y me dijeron que no es zona de terremotos, que me

quede tranquila, que sea lo que Dios quiera”.

Fuera del cuestionario, agrega

e Con respecto a los amenities: “Si, vivo ahi por los amenities, es por lo
unico que vivo ahi. Mi departamentto es chico, y por ahi por la misma
plata podria mudarme a uno mucho mas grande. Elijo vivir ahi por los
amenities, por mi hijo mas que nada. Va al jardin ahi a la mafanay a la
tarde, uso el quincho, pileta, salon. Bueno, después esta el tema de la
seguridad, no? Funciona re bien, tuvimos problemas al principio pero
ahora estd muy bien, se corrigi6. Conocen mi nombre, conocen a mi
familia”.

e “Las torres estadn super habitadas, y si vas a los amenities un dia de
verano esta lleno de gente. No, no esta re habitado, mas de lo que me

gustaria”.

Entrevistado N2 4: Natalio Slutzky, Intendente de las torres Mirabilia.
Entrevista especial de contexto, cuestionario abierto.

La funcion del intendente es coordinar lo cotidiano, la entrada de empresas

tercerizadas, dar respuestas a los propietarios y cuando queda tiempo, avanzar

en otros temas.

136



Aspectos a destacar de la entrevista

“Pero supongo que se hizo la obra —si hubiera tenido que hacerla yo- en
funcién de saber qué es lo que iba a hacer el GCBA con todas las obras,
porque sino hubiera sido muy peligroso porque era una zona totalmente
inundable. Esta y yo me acuerdo del otro lado del puente también. Y hoy por
suerte en los ultimos dos afnos, salvo en algunas zonas de Belgrano que no son
del arroyo Maldonado. Y hoy también cuando escuchas que hay alerta
meteorol6gico ya ves que estan ahi en Santa Fe ya con botes esperando, y la
verdad no ha pasado, desde enero del 2011 a la fecha no ha pasado. No
solamente se ha entubado el Maldonado, sino que se han hecho en las calles
transversales para preparar con aliviadores todo ese caudal de agua en los
momentos que llueve tanto. Asi que supongo que eso ayudoé mucho. No es una
zona que se inunde hoy. Lo que permitié el crecimiento de la zona, porque si
VoS caminas un poco te das cuenta que no solo torres, edificios nuevos por
todos lados”.

Muestra obras en el terraplén del FFCC y el proyecto del shopping abierto.

Adjudica el crecimiento del barrio totalmente a la obra del GCBA. Si no, no se
animarian a hacer semejante emprendimiento, de hecho la gente compro.
Fijate que este Edificio con tantos departamentos tiene un solo piso de

cocheras, no tiene dos.

Con respecto a si el edificio estd preparado para asumir las inundaciones,
responde que tiene bombas de desagle (“que succionan agua y la sacan”),
desde que esta el edificio —porque cuando se inundo el edificio estaba en
construccion, entonces habia muchos materiales dando vueltas-. “Son bombas
que se activan cuando el agua llega a “este” nivel, cuando llueve entra un poco
de agua, siempre hay algun a filtracién, pero no se inunda. Nunca se inundo,

salvo cuando estaba en obra, que no estaban las bombas”.

“No hay un estreno oficial del edificio. Esto fue asi porque tardaron mucho en

entregar”.
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“Se empez6 a construir en 2002, 2001 (después consulta con un conocido y fue
en 2004). En plena crisis, un arriesgado. Estas torres son de un universo de
gente muy heterogéneo. A diferencia de otras torres que son mas exclusivas,
estas fueron respondiendo al mercado y asi tenés pisos, semipisos y hasta
cuatro departamentos por piso”.

Son 46 pisos, 200 unidades. Es muy dificil arribar a criterios para el pago de

expensas, por ejemplo.

“Supongo que parte del argumento de venta era “un lugar tranquilo para sus
hijos”. Cuando viene la gente a mirar departamentos aca les llama la atencion

el jardin”.

Respecto a los problemas con la infraestructura (cloacas, agua corriente). “No
me he enterado que el vecino de enfrente, por ejemplo tenemos una peluqueria

qgue hayan tenido problemas con el agua, no se saturé el sistema”.

‘Lo mejor que tiene esta torre es el espacio verde, ninguna otra torre tiene tanto
espacio verde, y eso estd buenisimo no solo para los que viven sino para el

medio ambiente. Las torres estan al 80% de ocupacion”.

“Estaban las bodegas Penaflor. Y después de las bodegas, el terreno era de
COTO, porque este iba a hacer un hipermercado acd. Y COTO —no se de qué
manera- termina vendiendo el terreno. Se compraron algunas propiedades y lo
ultimo que quedaba por comprar que no se vendio era el restaurante que esta
en la esquina, Morelia. Se lo cedid, se lo compré... como que el terreno es

nuestro, pero todas esas cosas para poder sumar superficie”.

[.2. RED DE RELACIONES A PARTIR DE LA “BOLA DE NIEVE”

A continuacion se presenta un esquema que resume los contactos —tanto
concretados como pendientes- que se hicieron durante el trabajo de campo.
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Referencias:

Il Entrevistas concretadas

B Entrevistas pendientes por motivos ajenos a la investigadora

TESISTA
\ 4
Familiar Familiar Compariero
universitario
\ 4 \ 4
Conocido Silvia v -
Agustina
HABITANTE
Intendente Eduardo
A 4 \ 4
Arquitecto/ Barbara
habitante /
HABITANTE HABITANTE
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ANEXO Il. Fotografias del relevamiento publicitario grafico

Los resultados del relevamiento gréafico arrojan 6 tipos de imagenes. Segun la

aparicion cronolégica, se presentan a continuacion.

a) En los primeros meses de relevamiento, las imagenes son pequefas y

sencillas, sin contar con fotografias.

Fuente: La NACION, sabado 14/01/06. Suplemento Propiedades y Countries
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b) Aqui se observa la operacion de relacién con el barrio. Se incluye a Palermo

como un argumento de venta

Fuente: La NACION, sabado 11/02/06. Suplemento Propiedades y Countries
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c) Continla el argumento de Palermo, pero la imagen se centra en el

emprendimiento. Se reduce el tamaro de la publicidad.

Fuente: La NACION, sabado 01/04/06. Suplemento Propiedades y Countries
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d) Incluye imagen de showroom. Ocupa toda la pagina.

Fuente: La NACION, sabado 13/05/06. Suplemento Propiedades y Countries
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e) La misma publicidad que d), pero reducida en tamano.

Fuente: La NACION, sabado 17/06/06. Suplemento Propiedades y Countries
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ANEXO lll. Calculo estimativo de densidad de poblaciéon en la manzana de
estudio

Para realizar el calculo se tom6 como aproximaciéon una manzana media de los
barrios mas concentrados de la Ciudad, compuesta por 10 edificios por cuadra,
de ocho pisos cada uno. Se estimdé que estos edificios sean de dos
departamentos por piso (es decir, 16 unidades por edificio), calculando una
familia tipo (4 habitantes promedio en cada uno). Segun este calculo -que esta
sobreestimado, ya que es sabido que los departamentos semipisos no son la
modalidad mas comun, y ademas conociendo la tendencia a la reduccién del
tamano de las familias- la densidad por hectarea es de 2.560 habitantes/ha

aproximadamente:

10 x 4 = 40 edificios/ha
40 x 16 = 640 unidades/ha
640 x 4 > 2.560 hab/ha

En la manzana de las Mirabilia, en cambio, existen 200 unidades entre las dos
torres, segun informd el intendente, dato que también fue sefalado por otro
entrevistado. Tomando el mismo tamarfo de familia que en el célculo anterior,
la densidad de poblacion alcanza entonces los 800 habitantes/ha

aproximadamente, un 30% menos que en una manzana tipica de la Ciudad.
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