IV JORNADAS DEL DOCTORADO EN GEOGRAFIA

Logicas de produccion del habitat en la ciudad de tandil, 2003-2015.

Alejandro Migueltorena'

Introduccion

El presente trabajo pretende dar cuenta de la complejidad que ha adquirido la situacion
habitacional en la ciudad de Tandil, en el periodo comprendido entre los afios 2003 y
2015. Concretamente, se observa un proceso de incremento sostenido de los precios del
suelo urbano y las viviendas, que no ha podido ser contrarrestado con el incremento de
recursos destinados a las politicas publicas impulsado por el Estado Nacional. En este
sentido, se observa el surgimiento de nuevas modalidades de acceso a la vivienda que
no eran usuales en esta ciudad, como la ocupacién de terrenos y conjuntos
habitacionales sin concluir, como también la formacion de asociaciones civiles.

Reese (2014) especifica tres logicas de produccion del habitat: la de la accion de la
politica estatal, la rentista del mercado y la de las necesidades sociales, que permitiran
abordar el problema. A su vez, para incorporar la dimension espacial, se considerara
lacategoria de territorio usado propuesta por Santos (1994a), debido a que la misma
permite contemplar la multiplicidad de actores que intervienen en la produccion del
habitat y, al mismo tiempo, posibilita comprender la manera en que las acciones
presentes resignifican la materialidad heredada y crean, a su vez, nuevos objetos. En lo
que se refiere a la metodologia, se utilizaran datos proporcionados por la Secretaria de
Desarrollo Social de la Municipalidad de Tandil acerca de los conjuntos habitacionales
y las politicas de viviendas desarrolladas por el Estado en los sucesivos periodos. Esta
informacion sera respaldad con una entrevista a una informante clave del area del

Desarrollo Social.

Produccion de la vivienda y organizacion de los espacios residenciales en el
contexto de la urbanizacion capitalista

Para abordar las cuestiones urbanas, Santos (1994b) propone un enfoque de la economia
politica de la ciudad, que se centre en el estudio de la produccidn, en sus condiciones de
realizacion y consecuencias, que surgen como resultado de la compleja relacion entre el

capital y el trabajo.Desde esta perspectiva, se pretende abordar el movimiento de la
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sociedad como un todo, donde la produccion es un dato fundamental de aquellas
funciones que se ejercen de manera conjunta por la naturaleza y las personas, en un
momento historico determinado. La ciudad, entonces para este autor, puede ser
comprendida como un medio construido, que alberga una multiplicidad de capitales,
formas tecnologicas, de organizacion y trabajo en su proceso productivo. Este analisis
no podra prescindir del par dialéctico Estado-Mercado, que se encuentra presente de
diversas formas en todos los procesos de urbanizacion capitalista.

El espacio puede ser considerado como el resultado de la interaccion entre el trabajo
acumulado y el trabajo presente, distribuido, este tltimo, sobre las formas heredadas del
pasado. Por trabajo acumulado se debe considerar a aquellas infraestructuras y
maquinas que se superponen a la naturaleza a lo largo de los distintos momentos
historicos, formando asi un medio geografico indisoluble. “O trabalhomorto, sobre o
qual se exerce o trabalho vivo, € a configuragdo geografica e os dois, juntos, constituem,
exatamente, o espago geografico.” (Santos, 1994b, p. 115).

En tanto, Santos (1994a) y Silveira (2011) proponen utilizar como sindnimos a los
conceptos de espacio geografico y territorio usado. Este tltimo incluye a las acciones
pasadas, que se materializan en objetos y normas, como también a las acciones
presentes. De esta manera, el territorio heredado del pasado se rehace y se redefine de
forma permanente por medio de la intervencion de un conjunto interdependiente y
conflictivo de objetos técnicos, normas y acciones. Este territorio se constituye a partir
de los lazos de contigiiidad e incluye a todos los actoresy a todas dimensiones sociales.
Por lo tanto, los elementos materiales e inmateriales del espacio se crean y adquieren
diferentes contenidos a través del proceso mediante el cual la sociedad usa el territorio.
Si bien, por un lado, las acciones le dan nuevos contenidos a las formas heredadas y
crean nuevos objetos, por otro lado, las existencias materiales del pasado condicionan la
manera en que las acciones se desarrollan en el presente, por esta razon se considera al
territorio como una norma. “En efecto, territorio usado, espacio geografico y espacio
banal obran como sindnimos, se funden y se confunden, pues se refieren al conjunto de
todas las empresas, todas las instituciones, todos los individuos, que actian
intrinsecamente asociados a una base material comun, a pesar de su fuerza desigual. Es
un cuadro de vida que constituye un hibrido de materialidad y de vida social.” (Silveira,
2011, p. 3).

Resulta necesario también, revisar otros aportes teoricos, realizados por los
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ejemplo, afirma que para el capital la ciudad es una fuerza productiva, ya que concentra
las condiciones generales de la produccion capitalista. En lo que respecta a la vivienda,
entiende que desde el momento en que se conforma como una mercancia posee un valor
de uso y un valor de cambio. Es valor de cambio porque es producida por el capital y
circula como capital, y también porque a partir de ella es que es posible la valorizacion
de los capitales que se especializan en su produccion, es decir, los capitales de la
construccion, los inmobiliarios y los bancarios. Pero también se constituye como valor
de uso, en tanto es necesario para la reproduccion de la fuerza de trabajo. Sin embargo,
existe una contradiccion, ya que la vivienda constituye un valor de cambio que resulta
inaccesible para la mayoria de la poblacion, lo cual representa una limitacion para la
valorizacion de los capitales del sector inmobiliario. Al mismo tiempo, es indispensable
para la produccion capitalista que la mano de obra tenga acceso a este bien, lo cual no
puede ser asegurado por el capital inmobiliario que no produce la suficiente cantidad del
mismo para los trabajadores. Este tipo de contradiccion genera crisis y transformaciones
en la produccion inmobiliaria, al mismo tiempo que también constituye una dificultad
para abastecer de mano de obra a las empresas.

Sin embargo, para Castells (1986) analizar el problema de la vivienda implica el estudio
de su proceso de produccion. En este marco, el déficit habitacional no puede
considerarse como una consecuencia inevitable del proceso de urbanizacion, sino que
debe entenderse en base a una relacion entre oferta y demanda, que esta determinada
por las relaciones sociales de produccion.Segun esta perspectiva tedrica, la distribucion
residencial hacia el interior del espacio urbano se define, entre otras cosas, en funcion
de las rentas, del nivel de instruccion, de la pertenencia étnica y de la fase del ciclo de
vida de los sujetos. En este sentido, se hablara de segregacion urbana cuando la
distribucion de viviendas entre los grupos sociales posea una fuerte expresion espacial,
es decir, que esté relacionada con una tendencia a la organizacidn espacial jerarquizada
y con zonas de fuerte homogeneidad social interna.

No obstante, es necesario remarcar que si bien esta es una tendencia general, el espacio
urbano de cada ciudad es el resultado de procesos histdricos y de combinaciones
particulares de diferentes estructuras sociales que se suceden a lo largo del tiempo, lo
cual redunda en formas especificas de distribucion de las actividades econdmicas y de
las clases sociales en el espacio. “La estratificacion y la segregacion urbanas no son la
proyeccion directa en el espacio del sistema de estratificacion social, sino un efecto de

la distribucién del producto entre los sujetos y del producto-vivienda en el espacio, asi



como de la correspondencia entre estos dos sistemas de distribucion. Semejante
perspectiva exige, pues, deducir la composicion del espacio residencial a partir del
estudio de su proceso de produccion, tanto a nivel de las formas urbanas como la
reparticion entre ellas de los sujetos”. (Castells, 1986, p. 207).De esta forma, no habria
leyes generales que expliquen regularidades geograficas en relacion a la distribucion
residencial en el espacio urbano, més bien se generarian combinaciones especificas
entre las relaciones de clases y la distribucion de la vivienda. Por lo cual, no siempre se
visualizaria una distribucion gradual de los grupos sociales en el espacio urbano segin
su nivel de renta y tampoco existirian lugares privilegiados de antemano, debido a que

el espacio se redefine de forma continua segun la coyuntura de la dinamica social.

Proceso de urbanizacion y politicas habitacionales en la Argentina, 2003-2015

En la Argentina luego de la crisis que termind con el modelo econdémico de la
convertibilidad, entre los afios 2001 y 2002, se generaron una serie de condiciones que
posibilitarian una recomposicion de la gobernabilidad y el desarrollo de una nueva fase
de acumulacion del capital con caracteristicas distintivas. Este nuevo periodo daria lugar
a una recuperacion econdmica, especialmente en los primeros afios, a partir de la
implementacion de una serie de medidas destinadas a reconstruir el mercado interno y
regenerar el empleo que habia sido gravemente afectado en la década anterior.
Especificamente, un tipo de cambio de dolar alto, las bajas tasas de interés y la activa
participacion del Estado en pos de dinamizar ciertos sectores productivos, se
transformaron en aspectos fundamentales del nuevo modelo politico y economico. En
este contexto, las ciudades desempefiarian un rol fundamental en el nuevo ciclo de
acumulacion del capital, constituyéndose en lugares privilegiados para la generacion y
apropiacion de rentas. Como lo sefiala Harvey (2012), existe un estrecho vinculo entre
el desarrollo del capitalismo y el proceso de urbanizacion, ya que este ultimo es uno de
los fendmenos que permite la absorcidon del excedente que los capitalistas producen en
su busqueda del plusvalor.

En este sentido, diferentes trabajos de investigacion, como los de Baer (2011), del Rio
(2012; 2014), Cisterna y Matteucci (2015); dan cuenta del rol que cumplieron los
espacios urbanos argentinos en este periodo, al que denominan de urbanizacion
neodesarrollista. Las ciudades se constituyeron en las receptoras de excedentes que
provenian de otras actividades econdmicas dedicadas a la exportacion, los cuales fueron

destinados a inversiones inmobiliarias. Al mismo tiempo, la fuerte recuperacion de la



actividad de la construccion (del Rio, 2012), resulté uno de los puntales para la
generacion de empleos, la reactivacion econdmica y la recomposicion del mercado
interno. Sin embargo, este efecto dinamizador en la economia estuvo acompafiado por
un proceso de valorizacion diferencial del suelo hacia el interior de las ciudades, que
incremento las desigualdades en cuanto a las posibilidades de los diferentes sectores
sociales para acceder a una vivienda digna.De esta forma, a pesar de los intentos de los
gobiernos kirchneristas por regenerar el tejido social y economico mediante la activa
intervencion del Estado, persistio una fuerte limitacion en cuanto al “derecho a la
ciudad” (Harvey, 2012), en tanto el suelo urbano fue cada vez mas objeto inversiones
destinadas a la valorizacion de capitales y a la apropiacion de rentas, en detrimento de
su generacion como valor de uso.

En lo que se refiere especificamente a la politica habitacional, Fernandez Wagner
(2014) analiza lo acontecido durante el periodo que comienza en el afno 2003. En este
contexto, el objetivo central de dichas politicas estaba relacionado con el sostenimiento
de la actividad econdmica y la generacion de empleo, mientras que la cuestion urbana y
el acceso a la vivienda aparecian en un segundo plano. Si bien es posible reconocer,
como aspecto positivo, el retorno a los programas habitacionales y de créditos disefiados
desde el gobierno nacional, el dinamismo en la actividad de la construccion se dirigio
principalmente a las viviendas de alta gama en barrios cerrados o torres de
departamentos, lo cual contribuy6 a agudizar la segregacion residencial. A su vez, el
impulso de la obra publica generd una valorizacion de los precios del suelo que
acrecento las rentas percibidas por sus propietarios pero restringid las posibilidades de
acceso para los sectores populares.

A pesar del incremento del presupuesto para el financiamiento de los principales
programas habitacionales (entre el Programa Federal de Construccion de Viviendas y el
FONAVI se construyeron 500 mil viviendas nuevas), los problemas de acceso a la
vivienda no lograron resolverse. Concretamente, la causa de esta contradiccion radicaria
en la formulacion de politicas habitacionales aisladas, que no se articularon con otro
tipo de medidas destinadas a fortalecer instrumentos de politica fiscal y urbana que
hubiesen permitido contener la especulacion inmobiliaria.De esta forma, se registr6é una
deficiencia en la gestion y generacion de suelo urbano, ya que los esfuerzos se
dirigieron exclusivamente a buscar lugares dentro de los ejidos urbanos donde ubicar los

planes habitacionales formulados (Fernandez Wagner, 2014).



En concordancia con este planteo, Reese (2014) menciona que la solucion al problema
habitacional no radicaria en promover la construcciéon de un mayor niimero de
viviendas, sino en cambiar la l6gica dominante de construccién mercantil del hébitat, lo
cual implicaria repensar los complejos mecanismos que intervienen en la produccion y
reproduccion de los espacios urbanos. En estos procesos, segun el autor, es posible
identificar tres logicas que intervienen en la generacion del hébitat y que a menudo se
encuentran en permanente tension: la logica de la accion de la politica estatal, la 16gica
rentista del mercado y la logica de las necesidades sociales. En el caso de las ciudades
bonaerenses, a partir de finales de la década de 1970, con la sancion del Decreto ley
8912, que prohibia la urbanizacion de terrenos que no contasen con los servicios
minimos y necesarios, comienza a predominar una logica rentista de generacion de
suelo urbano, que provoc6 deficiencias en el acceso a la tierra y la vivienda, al mismo
tiempo que promovio que el mercado inmobiliario concentrara su oferta en inmuebles
destinados a sectores de ingresos medios y altos.

La profundizacion del modelo econdmico neoliberal en la década de 1990, implico un
incremento en la segregacion urbana como consecuencia de procesos que generaron una
valorizacion del suelo urbano y la aparicion de nuevas formas residenciales, como los
barrios cerrados. Esta situacion se agravo con la crisis del afio 2001, que termino con el
modelo de convertibilidad, provocando un incremento de la informalidad urbana,
debido a que fue la tnica estrategia de acceso al hdbitat que pudieron adoptar los
sectores mas desprotegidos de la sociedad. Sin embargo, a partir del afio 2003, se
registraria una recuperacion de las variables macroeconémicas y una importante
recuperacion de la actividad de la construccion, que generd un aumento de la demanda
de suelo para nuevas actividades. Este crecimiento puede ser atribuido, en parte, a las
medidas tomadas desde el gobierno nacional de ese entonces, que ademas impulso de
manera activa la obra publica. “En la practica, esto significo una fuerte valorizacion de
los suelos y la transferencia de importantes rentas a los propietarios particulares del
suelo produciendo adicionalmente un crecimiento de las expectativas especulativas y un
alza significativa de los precios” (Reese, 2014, p. 14).

A su vez, otra causa que contribuyod a generar una demanda excesiva de bienes
inmuebles y su correspondiente aumento de precios, se relaciona con una percepcion
muy arraigada en la sociedad argentina y que se reforzo luego de la crisis del afio 2001,
acerca de que invertir “en ladrillos” constituia la mejor forma de atesorar los ahorros,

como consecuencia del descreimiento atribuido a las instituciones bancarias. También,



Reese (2014) argumenta que la concentracion de la oferta inmobiliaria que estuvo
destinada a los sectores medios-altos y altos se explica por la escasez del crédito
hipotecario, que impact6 especialmente en los sectores medios y medios-bajos. Este
hecho se visualizdé de manera mas marcada en los primeros afios del periodo, ya que la
salida de la convertibilidad en el afio 2002, gener6 la pesificacion de los créditos que
anteriormente se habian otorgado en dolares y, si bien en los afios posteriores se logro
cierta recuperacion, no se alcanzo6 los niveles de crecimiento registrados en la década

anterior.

Ldégicas de produccion del habitat y uso del territorio en la ciudad de Tandil
Considerando los aportes de Reese (2014) acerca de las tres 16gicas que intervienen en
la produccion del hébitat y del espacio urbano (la accion de la politica estatal, la rentista
del mercado y la de las necesidades sociales) es posible realizar un analisis de lo
acontecido en la ciudad de Tandil en el ultimo periodo, intentando incorporar la
dimension espacial por medio de la categoria de territorio usado. La identificacion de
las tres logicas en la ciudad y las tensiones que le son inherentes, permite incluir a todos
los actores sociales involucrados en la produccién de la vivienda (tal como lo requiere
esta categoria), también la incorporacion de la variable tiempo da cuenta de la existencia
de una materialidad previamente construida en la ciudad de Tandil, que junto al medio
natural, actia como norma en el momento en que los diversos actores intentan desplegar
sus estrategias,ya sea de acceso al hébitat, de valorizacion de sus capitales o de
obtencion de rentas. Al mismo tiempo, las acciones actuales dan nuevos contenidos a
las formas, rehaciendo y resignificando de forma permanente el espacio urbano
tandilense inserto en el proceso de la totalidad social.

En cuanto a la 16gica rentista del mercado, es posible visualizar importantes cambios en
los ultimos quince afos, en consonancia con lo acontecido a escala nacional. Los
promotores inmobiliarios han comenzado a tener una fuerte impronta en los cambios
que se generan en el ejido urbano, promoviendo la extension del mismo sobre los
faldeos serranos, generando nuevas modalidades de residencia, como los barrios
cerrados y densificando la zona céntrica. Segiin Lan, Di Nucci, Linares, Lopez Ponsn
(2010) en el periodo comprendido entre los afios 2005-2009, en esta ciudad se registro
un incremento de precios de los lotes y propiedades de un 176% en promedio. También
destacan que el tipo de edificaciones predominantes en ese mismo periodo fueron

principalmente cuatro: conjuntos habitacionales de propiedad horizontal,



emprendimientos de alojamiento y servicios turisticos, edificaciones en altura y barrios
cerrados. Los destinatarios fueron basicamente los sectores medios y altos, en tanto que
eran los Unicos que tienen la posibilidad de adquirir estos productos que en el mercado
se cotizan a precio dolar. En trabajos anteriores (Migueltorena, 2011; Migueltorena,
Franzzo y Lan, 2016), también se ha demostrado que los promotores inmobiliarios y los
empresarios de la construccion realizan una utilizacion diferencial del suelo urbano
tandilense para sus inversiones. A través de entrevistas a diversos actores relacionados a
la actividad inmobiliaria, fue posible identificar que los espacios mas rentables para las
inversiones relacionadas con este rubro eran el eje de la Avenida Don Bosco, el Barrio
Golf, el Barrio Cerrito, el Dique, la zona del Campus Universitario (que corresponden al
eje Sur de la ciudad) y el centro del ejido urbano. Como contrapartida, los barrios
Movediza y Villa Aguirre (Noroeste y Norte del ejido urbano, respectivamente), fueron
los lugares de menor interés para estos empresarios, presentando menores niveles de
inversiones. Utilizando la metafora del Santos (1996) de espacios luminosos y opacos,
para identificar aquellos lugares donde se concentra el capital y aquellos otros que
carecen de atractivo para las inversiones, en el Mapa 1 se presentan los barrios de la
ciudad que, segun los promotores inmobiliarios, poseen mayor interés y los que no

ofrecen mayores atractivos.

Mapa 1: Espacio “luminosos” y “opacos” para el capital inmobiliario. Ciudad de Tandil
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La materialidad previamente existente condiciond la forma en que se dieron las
inversiones inmobiliarias en los distintos lugares del ejido urbano. En el eje de
expansion Sur de la ciudad, la valorizacion del suelo se encontr6 intimamente
relacionada a los atractivos naturales que ofrecen las sierras, los cuales adquirieron un
interés que en momentos historicos anteriores no habian despertado, siendo el
emplazamiento de los nuevos proyectos residenciales. Sin embargo, en el centro de la
ciudad el medio construido en periodos anteriores fue el que posibilito el desarrollo de
edificios en altura, conjuntos habitacionales de propiedad horizontal y locales
destinados al comercio. Pero también estas acciones posibilitaron tanto el surgimiento
de nuevos contenidos en esas formas heredadas del pasado como la creacion de nuevos
objetos. De esta forma, en el eje en el que se ubican los faldeos serranos, se
construyeron barrios residenciales para sectores de altos ingresos, cabafias y hoteles, lo
cual posibilité el surgimiento de contenidos residenciales, turisticos, de ocio y
esparcimiento. En el centro de la ciudad, en tanto, se consolido el uso residencial y
comercial.

Para comprender la logica de la accion estatal, es conveniente establecer una
periodizacion, que permita dar cuenta de las fluctuaciones por las que fue atravesando la
politica habitacional desde la década de 1960, cuando se generaron los primeros barrios
financiados con fondos publicos en la ciudad de Tandil. De esta forma, es posible
identificar un primer momento, caracterizado por una concepcion de la politica
habitacional de tipo “llave en mano” (Catenazzi y Ferndndez Wagner, 2001), donde los
Estados nacional y provinciales financiaban grandes conjuntos habitacionales,
planificados de forma centralizada y construidos por empresas que accedian a las obras
por medio de licitaciones. Desde esta concepcion, que se proponia generar soluciones a
gran escala, el lugar de emplazamiento no poseia demasiada importancia, ya que los
grandes proyectos ideados desde los gobiernos nacionales eran llevados a cabo sin
contemplar las particularidades de cada contexto. En 1972, en la Argentina, se conforma
el Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI), que centralizd la administracion de los
fondos para la generacion de vivienda social en la Secretaria de Vivienda de la Nacion.
Se crearon, ademas, Institutos provinciales de Viviendas que gestionaron los recursos en
cada provincia. Cabe mencionar que mediante el FONAVI se construyeron hasta 1992
un promedio de 32.000 viviendas por afio. En la ciudad de Tandil, esto se tradujo en un

total de 18 conjuntos habitacionales, de entre 6 y 136 viviendas. Todos ellos



correspondientes a operatorias nacionales o provinciales, entre los mas importantes se
pueden destacar: FONAVI, FOPROVI, Solidaridad y Pro-casa. En lo que respecta a la
ubicacion dentro del ejido urbano, fueron emplazados en lugares que en su momento
eran periféricos dentro de la ciudad, pero que en la actualidad se encuentran plenamente
integrados a la malla urbana (ver mapa 2).

Estas politicas sufren fuertes modificaciones a partir de la década de 1990, en donde se
realizan serios cuestionamientos a nivel mundial en relacion a la forma centralizada de
ejecucion que tenian los programas de viviendas, poniendo en tela de juicio la
intervencion estatal. Segiin Cuenya (2000), en esta década se estableceria una
preferencia hacia los actores privados para la construccion de viviendas, dejando
liberada la cuestion habitacional al mercado, y relegando al Estado a la elaboracion de
un marco legal que regule la actividad. Al mismo tiempo, surgen formas de gestion de
las viviendas que articulan a gobiernos municipales, empresas y organizaciones
civiles.En Tandil este proceso se visualiza mediante el progresivo abandono de la
modalidad de conjuntos habitacionales “llave en mano” y la aparicion de operatorias de
autoconstruccion, algunas de ellas financiadas por el municipio, como FOMUVI, Fondo
de Emergencia Habitacional Municipal, Autogestion constructiva, entre otros. El
emplazamiento de los mismos, predominantemente, se concreta en la periferia Noroeste
de la ciudad, pudiendo visualizarse el caracter focalizado de muchos programas, que ya
no constituyen extensas areas sino apenas algunas parcelas aisladas (a excepcion del
Barrio Arco Iris y el Barrio Universitario). También se percibe que el Barrio Movediza
(Noroeste) comienza a convertirse en un importante destinatario de estos programas
habitacionales.

También, en el afio 1994, se inicia el programa “Plan Familia Propietaria”, que tenia
como objetivo facilitar el acceso al suelo urbanoa las familias con escasos recursos. Los
terrenos serian abonados a un precio simbolico, en numerosas cuotas y como
contrapartida se les exigia a las familias construir en un plazo de dos afios. La
entrevistada menciond que lo acontecido con este programa puede constituirse en un
indicador de la crisis habitacional que atraveso la ciudad durante el periodo de los afios
2001 y 2002, ya que la mayoria de las familias no lograron cumplir con el requisito de
los metros cuadrados construidos en el plazo indicado que exigia el programa:

“Lo que pudimos ir notando en ese periodo, era la no edificacion en los lotes del Plan
Familias. Familias que tenian su boleto compra-venta, en algunos casos hasta se

escrituraron, tenian la escritura pero no tenian ninguna edificacion, se not6 en eso, en la



escasa edificacion en las parcelas. Pese a que el programa pretendia brindar una
solucion al problema habitacional dandole a las personas la posibilidad del acceso a la
tierra, no lo fue, porque del 95 hasta el 2004 que relevamos, recorriendo lote por lote y
viendo cuales estaban edificados y cuéles no, en Movediza la mayoria no habia podido
construir.”

La entrevistada también explica que otro aspecto en que la crisis econémica influyo
sobre la situacion habitacional de la ciudad, es en el retraso de los fondos que debian
llegar para los escasos programas de viviendas que se estaban ejecutando en ese
entonces:

“También se noto el parate de los programas de viviendas. En ese periodo no hubo,
hasta el 2003, que empez6 a hablarse de los planes federales y 2004 que empezaron a
concretarse. No hubo puntualmente programas de viviendas importantes, lo unico que
teniamos eran programas de autoconstruccion, que se pudieron ir terminando algunos, y
otros construyendo con fondos municipales, otros con fondos de Provincia, pero
estamos hablando de grupos de veinte viviendas que no es un impacto importante para
la cantidad de demanda que existia.”

En el afo 2003, comenz6 el tercer momento, en el cual se produjo una vuelta a la
centralizacion de la politica habitacional, que se encuadr6 dentro del Ministerio de
Planificacion Federal, Inversion Publica y Servicios, y més especificamente en la
Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. Si bien se desarrollaron una importante
cantidad de programas destinados a la creacion de conjuntos habitacionales, la
urbanizacion de villas y la regularizacion de barrios informales, las medidas mas
destacadas fueron, en la primera etapa, el lanzamiento del Plan Federal de Construccion
de Viviendas, y posteriormente, el programa de créditos para la vivienda PRO.CRE.AR.
En Tandil, estas acciones estatales tuvieron su materializacion en conjuntos
habitacionales que se ubicaron, en gran medida, en el barrio Movediza y, en menor
medida, en otros barrios periféricos de la ciudad. En 2015, también se comenzo a
construir el complejo urbanistico PRO.CRE.AR Tandil, que contara con 629 viviendas
cuando esté finalizado. Su emplazamiento, en este caso, aparece integrado al resto del
ejido urbano, en el barrio Villa Italia. En el mapa N°2 puede visualizarse el resultado de
la implementacion de las politicas habitacionales en la trama urbana, a lo largo de los

tres periodos establecidos.



Mapa 2: Politicas habitacionales generadas en la ciudad de Tandil desde 1960 hasta
2015.
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Fuente: elaboracion propia en base a datos otorgados por la Secretaria de Desarrollo

Social del Municipio de Tandil.

Sin embargo, como consecuencia de la valorizacion del suelo urbano que se generd
progresivamente en la ciudad a lo largo de este tltimo periodo, las politicas
habitacionales no s6lo no lograron mitigar el problema de acceso a la vivienda, sino
que, por el contrario, comenzaron a registrarse situaciones no usuales para la ciudad de
Tandil hasta ese momento, como la toma y usurpacion masiva de terrenos y barrios que
aun no estaban concluidos. En este sentido, se puede dar cuenta de la ldgica de las
necesidades sociales, que se hace patente en estos afos en la ciudad de Tandil a través
de diferentes modalidades de intentos de acceso a la vivienda que estan por fuera de la
logica del mercado y que tampoco surgen como iniciativas de la accion de las politicas
publica.

En primer lugar, la ocupacion de terrenos fiscales y conjuntos habitacionales sin

finalizar, que se produjeron en los barrios mas postergados de la ciudad. Estos hechos



estan relacionados con la paralizacion de las obras de algunos programas habitacionales,
los del Plan Federal entre ellos, y la incertidumbre generadacon respecto a sus
posibilidades de finalizacion. La ocupacion de terrenos fiscales en diferentes barrios,
principalmente en Movediza, constituy6 otra alternativa por la cual un nimero
importante de personas trataron de acceder al suelo urbano ante la imposibilidad de
afrontar los crecientes costos de los alquileres. Frente a esta situacion, las respuestas del
gobierno municipal fueron dispares, aunque finalmente en algunos casos se alcanzo6 un
acuerdo en pos de la regularizacion de las situaciones de informalidad.Con respecto a la

ocupacion de las viviendas del programa Plan Federal, la entrevistada explicaba que:

“En Movediza las ocupaciones se han producido, a mi parecer, por la gran necesidad
que habia de vivienda y por las escasas respuestas que se brindaba por parte del Estado
ante esa problemadtica. Otra cuestion fue el tema de los barrios que habian comenzado a
construirse y se detuvo la obra, entonces eran terrenos que la gente vio que como eran
municipales, no habia un adjudicatario detrds y vieron una posibilidad para acceder a la

tierra”

En segundo lugar, se puede identificar otra estrategia relacionada al surgimiento de
asociaciones civiles con el objetivo de comprar suelo que atn no estaba dentro del ejido
urbano, a un costo menor que el del mercado, para luego urbanizarlo. Para este objetivo,
fue necesario el trabajo conjunto con el Municipio, a fin de encontrar los medios legales
que permitiesen esta operacion. A diferencia del caso anterior, si bien las organizaciones
estan constituidas por personas que no pueden acceder al suelo urbano por medio del
mercado formal, poseen otras condiciones materiales y de trabajo. Una de estas
organizaciones, por ejemplo, se encuentra integrada por docentes de diversos niveles
educativos.

Una tercera estrategia, la constituyen los acreedores del crédito PRO.CRE.AR para la
compra de terrenos, que ante las dificultades para acceder al suelo urbano por medio del
mercado formal, debieron acudir al Estado para obtener parcelas de tierra a precio
menor. De esta forma, es posible percibir que la l6gica del accionar publico se encuentra
en permanente tension con la logica de las necesidades sociales de produccion de la
vivienda, debido a que, en el Gltimo periodo, el incremento del precio del suelo urbano

ha generado conflictos que se han manifestado de diferentes formas, diversificando las



estrategias mediante las cuales las personas intentan acceder a la vivienda. En el mapa

N°3 es posible distinguir esta multiplicidad de situaciones.

Mapa 3: Politicas habitacionales en la ciudad de Tandil, 2003-2015
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Fuente: elaboracion propia en base a datos otorgados por la Secretaria de Desarrollo

Social del Municipio de Tandil.

En este caso, también la categoria territorio usado permite comprender de qué forma
estas estrategias desarrolladas por los distintos actores sociales adquieren su dimensioén
espacial, debido a que las acciones realizadas por aquellos grupos sociales excluidos de
la posibilidad de acceder al suelo urbano por medio del mercado formal, estan
condicionadas por la estructura urbana que se genero6 en periodos anteriores. La
ubicacion de los programas del Plan Federal, que fueron objeto de disputa por las
ocupaciones sufridas, se situaron en el barrio Movediza debido a que en este lugarse
concentraba una buena parte de las tierras fiscales que posee el Municipio. Asimismo, la
entrevistada manifestd que las personas que participaron de las ocupaciones de terrenos

optaron preferentemente por aquellos de origen fiscal, porque de esta manera se



ampliaban sus posibilidades de no ser desalojados. Al mismo tiempo, las asociaciones
civiles que intervinieron en la compra y urbanizacion de lotes, debieron buscar
alternativas que se encuentren por fuera del ejido urbano para reducir costos. Una gran
parte de ellas, también se ubicé en el barrio Movediza, evidenciandose una
concentracion espacial de la residencia de aquellos actores que quedan por fuera del
mercado formal de tierras. A su vez, es posible visualizar que la accion de la politica
publica refuerza esta segregacion residencial, debido a que sus instrumentos de
planificacion urbana (Plan de Desarrollo Territorial y Plan Especial de Manejo
Ambiental) no establecen restricciones importantes a la especulacion inmobiliaria, por
lo tanto, la l6gica rentista del mercado se impone por sobre el resto en la gestion del

espacio urbano.

Consideraciones finales

En el periodo estudiado el problema del acceso a la vivienda ha cobrado cada vez mas
relevancia en la ciudad de Tandil, al igual que en el resto del contexto nacional. Se
observa una intensificacion de la produccidn del espacio urbano por medio de la l6gica
rentista del mercado, que repercute en un aumento de la conflictividad social, traducido
en ocupaciones de terrenos y de conjuntos habitacionales sin concluir. A este panorama
se le agrega la aparicion de nuevas estrategias de acceso al habitat, como la
conformacioén de asociaciones civiles. De esta forma, se evidencia que en los periodos
en que el valor de cambio del suelo adquiere mayor primacia, también se diversifican
las estrategias de los sectores populares para acceder a la tierra, debido a que las
acciones estatales son insuficientes para contrarrestar las dificultades generadas por la
especulacion inmobiliaria.

El problema analizado se comprende a través del territorio usado que resulta de la
produccion del habitat, donde la materialidad previamente construida condiciona la
forma en que se desarrollan las estrategias y, al mismo tiempo, estas acciones del
presente otorgan nuevos contenidos a viejos objetos, generando también otros nuevos.
En este caso particular, las estrategias de la logica de las necesidades sociales adquieren
su materialidad principalmente en determinados lugares de la periferia urbana, en
especial en el barrio Movediza, produciendo una concentracion residencial cada vez

mas marcada de los sectores populares en los margenes de la ciudad.
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