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Resumen/ La Argentina luego de la crisis del afio 2001 experimentd, con la salida de la
convertibilidad y la devaluacién del peso, una fuerte recuperacién econémica producto
de la implementacion de politicas econémicas que mejoraron la rentabilidad de algunas
ramas industriales y sectores exportadores. Esto a su vez se tradujo en un crecimiento
de la economia a altas tasas hasta 2009, que llevé a una disminucién considerable de
los indices de desempleo y de pobreza.

Sin embargo, el acceso a la ciudad parece ser crecientemente desigual. El mercado
inmobiliario en las grandes ciudades de nuestro pais se ha transformado en un destino
privilegiado de la inversién financiera, lo que lleva a que el suelo urbano sufra un
proceso de apreciacion diferencial y que, en consecuencia, sea cada vez mayor el
esfuerzo que los trabajadores deben realizar para acceder a un inmueble dentro del
mercado formal.

Frente a este marco, uno de los ejes de analisis refiere a la relacién entre las dindmicas
macroecondmicas y la produccién de ciudad, entre capital y estructura urbana. En
este sentido, el presente trabajo tiene como objetivo problematizar el concepto de
régimen urbano como una puerta de entrada al estudio de tal relacién, para definir
y caracterizar dos periodos particulares contemporaneos de la historicidad urbana
argentina: el neoliberal y el neodesarrollista.
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Introduccién

1. Introduccién

La Argentina luego de la crisis del afio 2001 experimentd, con la salida de la
convertibilidad y la devaluacion del peso, una fuerte recuperacion econémica producto
de la implementacién de politicas econémicas que mejoraron la rentabilidad de algunas
ramas industriales y sectores exportadores. Esto a su vez se tradujo en un crecimiento
de la economia a altas tasas hasta 2009, que llevé a una disminucién considerable de
los indices de desempleo y de pobreza.

Sin embargo, el acceso a la ciudad parece ser crecientemente desigual. El mercado
inmobiliario en las grandes ciudades de nuestro pais se ha transformado en un destino
privilegiado de la inversién financiera, lo que lleva a que el suelo urbano sufra un
proceso de apreciaciéon diferencial y que, en consecuencia, sea cada vez mayor el
esfuerzo que los trabajadores deben realizar para acceder a un inmueble dentro del
mercado formal.

Frente a este marco, uno de los ejes de analisis refiere a la relacion entre las dinamicas
macroecondmicas y la produccién de ciudad, entre capital y estructura urbana. En
este sentido, el presente trabajo tiene como objetivo problematizar el concepto de
régimen urbano como una puerta de entrada al estudio de tal relacion, para definir
y caracterizar dos periodos particulares contemporaneos de la historicidad urbana
argentina: el neoliberal y el neodesarrollista.

La estrategia metodolégica apuesta a articular el concepto de régimen urbano con
neoliberalismo y neodesarrollismo en la Argentina. Para ello, en una primera instancia,
se piensa la relacion entre economia politica y ciudad, y se presenta una aproximacion
conceptual sobre el régimen urbano y la regulacion urbana, tal como lo concibe Pedro
Abramo desde un discurso heterodoxo sobre la produccion de las materialidades
urbanas en las ciudades latinoamericanas. A partir de los principales elementos de este
abordaje, se piensa dicho proceso en las principales ciudades argentinas, realizando
una caracterizacién macroeconémica de los periodos neoliberal y neodesarrollista, y
estableciendo sus particularidades y principales dimensiones para hacer un analisis
desde su especificidad urbana. A su vez, para esta Ultima instancia se recorren las
principales producciones académicas que caracterizan el patrén de produccién urbana,
vinculandolo con la idea de régimen urbano, y elaborando un inventario preliminar de
las principales tendencias o rasgos del proceso de urbanizacion en el neodesarrollismo,
marcando continuidades y rupturas con el neoliberalismo. Con estos insumos se
intentara avanzar en la construccion de las categorias aqui propuestas: régimen urbano
neoliberal y régimen urbano neodesarrollista

2. La urbanizacién en relacién a los modelos de desarrollo

El interés por la periodizacion de la urbanizacion, por la identificacion de periodos
caracteristicos por formas urbanas, légicas de organizacién, dindmicas de cambio;
ha sido objeto de debate de diferentes disciplinas. En este marco, Lefebvre (2013)
y Topalov (1979), comenzaron a poner en evidencia y discusién la relacién entre
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ciudad y economia politica; a los que se suman autores contemporaneos como Harvey
(2004, 2007) y Santos (2009) y Abramo (2006, 2009), desde una perspectiva
latinoamericana.

El gedgrafo brasilero Milton Santos nos invita a pensar la urbanizacién desde
caracteristicas y particularidades latinoamericanas, y realiza una propuesta conceptual
de dos planos de analisis, diferentes y complementarios, el de la economia politica de
la urbanizacion y el de la politica econémica de la ciudad. El autor propone entender
el espacio urbano desde estos dos planos inseparables, que tienen en cuenta el
funcionamiento del capital, las divisiones territoriales del trabajo, el medio construido
y la socializacion capitalista, identificando las formas urbanas y su apropiacién y
organizacion en cada fase de la produccién (Santos, 2009).

David Harvey (2007) ha tenido un interés por descubrir la importancia de la
urbanizacién en el cambio social, especialmente bajo condiciones de acumulacion
y relaciones sociales capitalistas. Asi ha trabajado sobre la manera en la que el
capitalismo produce una geografia histérica especifica, visualizando el papel que
la urbanizacion desempefa en la dindmica social. En su libro Espacios del Capital,
plantea el desafio de pensar la relacién entre objeto y proceso, pensar como el ascenso
de un empresarialismo urbano en la transicion general de un régimen de acumulacién
de capital fordista-keynesiano a un régimen de acumulacion flexible, tiene origenes y
consecuencias sustancialmente macroeconémicas.

Por dltimo, se reconoce al economista brasilero Pedro Abramo (2009), quien sostiene
que es necesario comprender las particularidades histéricas de la produccién de lo
urbano como formas de acumulacion y reproduccién del capitalismo; y en este marco,
buscar la articulacion entre el capitalismo y la estructura urbana, dejando de lado
enfoques universalistas de la logica del capital. EI mercado del suelo y el mercado
inmobiliario urbano son los elementos unificadores del texto de Abramo, con lo cual
se busca demostrar que, independientemente de las diferentes perspectivas tedricas,
el mercado del suelo esté en el corazén del proceso de generacion y distribucion de la
riqueza urbana en las grandes ciudades latinoamericanas. Esta mirada se construye
a partir de la teoria de la Escuela Regulacionista, desde la cual va a proponer los
conceptos de régimen urbano y regulacién urbana.

2.1. La propuesta de Pedro Abramo: Régimen y Regulacion urbana

Abramo realiza un esfuerzo por interpretar los procesos urbanos latinoamericanos.
La idea principal del regulacionismo es que la evolucién histérica de la economia
capitalista puede ser entendida como una serie de periodizaciones que dependen de los
cambios en la organizacion de la produccién y en las relaciones sociales (condiciones
institucionales y culturales), que aseguraran su reproduccién (Esser y Hirsch, 1989;
Lipietz, 1987; Aglietta y Orlean, 1990; citados en Abramo, 2009).

Desde este marco, Abramo intentara reconocer los cambios en la organizacion de la
produccion urbana, desde su vinculo con los cambios en el régimen de acumulacion
y en los modos de regulacion . Asi, se propone pensar en las nociones de regimenes
urbanos y sus mecanismos econdémicos de regulacion urbana, como conceptos
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que podrian superar las limitaciones naturales que la idea de industrializacion y
urbanizacién cargan (en su sentido demogréfico y evolucionista); y con esto, abrir
nuevas posibilidades de analisis sobre la articulacién entre lo econdmico, lo urbano y
el mercado inmobiliario.

Abramo sostiene que a lo largo de la historia la relacion entre desarrollo capitalista
y urbanizacion ha configurado diferentes regimenes urbanos (periodos particulares
de la historicidad urbana) y funcionalidades, necesarias de identificar para poder
comprender los cambios en las ciudades. Mediante estos conceptos intenta mostrar
cdémo en las fases fordistas y postfordistas del capitalismo la teoria de la renta del suelo
y del mercado inmobiliario se definen como los mecanismos institucionalizados de
coordinacion de la produccion de las materialidades urbanas.

El autor logra demostrar el vinculo que el fordismo tiene con los modos de produccion
del espacio urbano. Sostiene que el régimen urbano fordista se constituye desde la
redefinicion de los criterios de localizacion de las viviendas, la transformacion del modo
de vida cotidiano en el interior de las unidades familiares, la generalizacién de los
medios de transporte motorizados, la relativa estabilidad de las viviendas con el acceso
a la propiedad de una parte cada vez mayor de los asalariados y la produccion de
infraestructura urbana en funcion de los bienes duraderos caracteristicos del patron de
consumo fordista, el automévil y la vivienda.

Asimismo, en un intento por identificar el régimen urbano postfordista, sostiene que
en el marco de las ideas neoliberales impuestas principalmente desde los afios 80
a nivel mundial, los procesos de globalizacion, desregulacion y flexibilizacién no se
manifestaron Unicamente en los flujos de bienes y servicios en una economia cada
vez mas abierta, sino que a nivel de las ciudades es posible identificar también una
concurrencia urbana. De esta manera, las ciudades disputan entre si los recursos,
generalmente privados, de los inversionistas que puedan generar empleos y recursos
fiscales, sin importar el origen de dichos recursos. Una caracteristica comin a
estas ciudades ha sido el paso, durante los “80, de politicas urbanas orientadas a
la organizacién espacial urbana, a politicas urbanas subordinadas a la logica del
crecimiento econdémico y la generacion de empleo local. Asi, Abramo afirma que la
concurrencia urbana altera significativamente la forma de regulacion urbana fordista y,
junto con la flexibilizacion, puede conducir a nuevos regimenes urbanos.

De esta manera, para el autor los procesos de urbanizaciéon pueden ser entendidos
como momentos de cambio entre funcionalidades urbanas diferentes, entendiendo a
ésta como la manera en que una estructura espacial urbana se asocia a la relacion
social de produccion capitalista. En este sentido, dado que esa relacion asume
caracteristicas particulares a lo largo de la historicidad capitalista (regimenes de
acumulacién), las funcionalidades de la ciudad también se alterarian a lo largo del
tiempo. En palabras de Abramo, “un régimen de acumulacién y un modo de regulacion
inscriben sus marcas de singularidad histérica en las diferentes funcionalidades de
la ciudad” (2009:35). Dichas funcionalidades se manifestarian a través de criterios
locales urbanos especificos.
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A partir de los conceptos de régimen de acumulaciéon, modo de regulacion, régimen
urbano y regulacién urbana, seria posible establecer dos niveles de analisis: por un
lado, aquel que refiere a las caracteristicas de la reproduccién urbana propiamente
dicha, es decir los procesos de reestructuraciéon intra-urbana; y por otro lado, la
funcionalidad de lo urbano en el modo de regulacion de un régimen de acumulacién
particular, es decir la relacién de lo urbano con modos de vida, consumo, espacios de
trabajo, vivienda, ocio, etc. Estos niveles de anélisis permiten la identificacién de los
movimientos diacrénicos y/o sincrénicos entre el régimen urbano y de acumulacién; es
decir, permitiria reconocer diferentes trayectorias urbanas en el interior de un mismo
régimen de acumulaciéon, donde las caracteristicas particulares de cada ciudad se
expresarian en una forma particular de regulacion urbana.

3. Del neoliberalismo al neodesarrollismo: continuidades y rupturas

A partir de mediados de 1970, Argentina implementd un nuevo proyecto estructural de
caracter neoliberal que fue profundizado a comienzos de 1990, mediante la aplicacion
estratégica de politicas de desregulacién y apertura de la economia, descentralizacién
administrativa y privatizacion de los servicios y empresas publicas (Gomez, 2003). Asi,
las reformas legales y politicas econdmicas del plan de convertibilidad consolidaron las
tendencias que se iniciaron en la década de 1970, donde el patrén de acumulacion
generd concentracién econémica, centralizaciéon del capital, predominio de la
valorizacion financiera, distribucién regresiva del ingreso y fragmentacién social.
Segln Féliz y Lépez (2012), el neoliberalismo fue, a escala global, un proyecto politico
y econémico con fines de reconstruccion global del poder de los sectores dominantes
del capitalismo, impulsado por su propia crisis. Las reformas politicas, econémicas y
sociales que se dieron en Argentina redefinieron la interrelacién entre Estado, mercado
y trabajo. Este modelo de desarrollo dio lugar a la profundizacion de la reprimarizacion
y desindustrializacién de la economia, a la centralidad del capital financiero, al ajuste
del sector publico, la precarizacion de los trabajadores y el empobrecimiento general
de la poblacion.

En otro nivel de anélisis, resulta interesante el punto de vista de Theodore, Peck y Brenner
(2009) quienes sostienen que la naturaleza del modelo neoliberal es esencialmente
politica. Esto se puede apreciar en sus fuertes vinculaciones con los diversos proyectos
y transformaciones de alcance nacional que han tenido lugar durante los Gltimos 30
afnos. Sin embargo, a pesar de ese caracter nacional, el neoliberalismo es un fenémeno
multiescalar en dos sentidos: por un lado reconstituye relaciones en distintas escalas
(regionales, nacionales, internacionales) entre instituciones y actores econdémicos,
como los Estados locales y el capital financiero; y por otro lado, sustituye las “légicas
regulatorias redistributivas” por “légicas competitivas”, mientras que ademas transfiere
los riesgos y responsabilidades a los actores y jurisdicciones locales. Estos autores
argumentan que ademas de la ideologia neoliberal en si misma, es necesario considerar
la insercion de cada proyecto neoliberal en su contexto nacional, regional y local
especifico, el cual estéd determinado por el legado de marcos institucionales, politicas
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estatales, practicas regulatorias y conflictos politicos que han sido transmitidos a lo
largo del tiempo. Para ello, proponen el concepto o idea de “neoliberalismo realmente
existente”.

La crisis del proyecto neoliberal en Argentina, cristalizada en el estallido social del
2001, marcé el fin de este modelo que se sostenia desde mediados de 1970. El
pais entr6 en cesaciéon de pagos, confiscacién de depdsitos y presentd las tasas de
desempleo y pobreza més altas de su historia.

Posteriormente, con la salida de la convertibilidad y la devaluacion del peso en 2002,
se dio una fuerte recuperacion econémica producto de la implementacion de politicas
que mejoraron la rentabilidad de algunas ramas industriales y sectores exportadores.
Si bien este nuevo proyecto se caracteriza por ciertas rupturas con el modelo neoliberal
precedente, no marcé transformaciones radicales de los elementos stper-estructurales
heredados del patrén de acumulacién anterior. Asi, el pasaje del neoliberalismo al
neodesarrollismo debe ser analizado como una transformaciéon en la forma del
desarrollo capitalista, pero que no involucra una transformacion esencial en el mismo
(Féliz, 2008).

Es entonces el neodesarrollismo la forma en la que los sectores dominantes, nacidos
del neoliberalismo, consiguieron recuperar la iniciativa y capacidad de articulacién y
conduccién estratégica del capitalismo en Argentina. El nuevo proyecto trajo cambios
en las formas y tipo de produccién, como asi también en la apropiacion de la riqueza y
su distribucion. Este modelo plantea que la acumulacion ya no puede estar impulsada
por la dindmica del mercado interno sino que debe ser orientada sobre la base de
crecimiento exportador. Asi se piensa que es necesario potenciar el crecimiento y
competitividad de la industria nacional, pero con orientacién al mercado externo en
el marco del nuevo orden del capital global. Asi, la primarizacién y extranjerizacion
de la economia, comprendera el desarrollo de ramas de produccién centradas en la
extraccién de recursos naturales por empresas privadas y capitales transnacionales, y
en la superexplotacion de la fuerza de trabajo (Féliz y Lépez, 2012).

Respecto a la politica econdmica, el neodesarrollismo hasta el afo 2008 se va a
sostener en tres grandes pilares . El primero sera un délar caro y estable —lo que
se denominard como “un tipo de cambio real competitivo y estable”, con una tasa
de interés relativamente baja, que asegure la viabilidad competitiva de las industrias
exportadoras, asi como también el crecimiento de los encadenamientos productivos
generados por ellas, asumiendo la centralidad en la industria como articuladora del
proceso de acumulacioén. El segundo, sera un crecimiento salarial no mayor al crecimiento
de la productividad laboral, lo que permite asegurar la rentabilidad, buscando hallar
un “adecuado” equilibrio entre la acumulacioén del capital y la distribucién del ingreso.
Por ultimo, el tercer pilar econémico serd un superavit fiscal del Estado. Mediante
estas politicas macroecondémicas, el programa neodesarrollista se presenta como una
respuesta a las necesidades del conjunto de la sociedad sosteniendo que el crecimiento
econémico acelerado es el objetivo preponderante mediante el cual se alcanzaria el
bienestar material del conjunto de la sociedad.
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En este marco, la recuperacion econémica que se dio en el neodesarrollismo, se explica
por la altisima capacidad ociosa que dejé la crisis de 2001. Sin embargo, como ya fue
mencionado, no se produjo ninglin cambio significativo en las tendencias precedentes
a la extranjerizacién, concentracion y escasa competitividad fabril. A partir del afio
2008 se freno el crecimiento, desaparecio el superavit fiscal y se detuvo la creacion de
empleo, sumado al proceso de devaluacion del tipo de cambio y a la suba en la tasas
de interés, el modelo mostrd las barreras estructurales.

A su vez, resulta pertinente mencionar un aspecto central del neodesarrollismo que se
vincula con las dinamicas territoriales del periodo, y es el nivel de consumo adquirido
por la poblacion. Durante este modo de acumulacion la expansion del consumo fue
sostenido y las ventas crecieron exponencialmente,estimulado por el crédito publico
y privado. Segun un informe del Grupo de Estudios de Economia Nacional y Popular
(GEENaP)(2014) en la ultima década el consumo privado se duplicd, donde los rubros
electronicos y articulos para el hogar crecieron un 1.107,3 %.

Otro de los pilares del neodesarrollismo,y que interesa mencionar por su impacto sobre
la dindmica de las ciudades en lo respecta a movilidad urbana, es lo acontecido en la
industria automotriz. EI consumo de autos, incentivado por la fuerza de la publicidad
y el crédito, aumenté considerablemente en la Gltima década. Seglin datos de
ACARA(2014) el parque automotor argentino para el afno 2002 apenas superaba los
5 millones de autos, mientras que una década mas tarde la cifra crecié a 11 millones;
aumentando la tasa de motorizacién a 3,8 habitantes por vehiculo.

Este fendmeno se explica, en parte, por el aumento de la capacidad adquisitiva de los
asalariados. Si se tiene en cuenta el salario medio en la Ultima década, la capacidad
para poder comprar un auto se redujo en los Ultimos 10 afios de 30 a 15 sueldos.
De esta manera se dio una explosion en las ventas tanto de autos O km como de
autos usados, creciendo 400 % en la Gltima década, con una concentracién de las
ventas del 50 % en Capital Federal y Provincia de Buenos Aires. Cabe destacar que
la importacién de autos a partir del afo 2002 también crecié exponencialmente. Para
el afio 2011 los autos O Km comprados en nuestro pais provenian en un 63,4 % del
exterior, de ese porcentaje el 74,4 % desde Brasil, lo que manifiesta un claro proceso
de extranjerizacion del llamado mercado interno(ACARA, 2014).

El neodesarrollismo se constituye como la continuidad, con ciertas rupturas, del
neoliberalismo. Un proyecto que logré recuperar iniciativa y capacidad de conduccién
del capitalismo en Argentina, una estrategia de valorizacion, crecimiento y acumulacion
directamente ligada a las necesidades de reproduccion global del capital. En este
marco, resulta interesante analizar como este proyecto se territorializa, adquiere su
propia dindmica y se reproduce en los espacios urbanos nacionales.

4, Década del 2000: ¢Nuevo Régimen Urbano Neodesarrollista?

La expansion de la mayoria de las ciudades argentinas en la Ultima década, estuvo
marcada por ciertas dinamicas politicas, econdémicas y sociales que podrian definir un
nuevo patron de produccion del espacio urbano neodesarrollista. En este marco surge
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el interrogante si el pasaje del neoliberalismo al neodesarrollismo en cuanto régimen
de acumulacion, supuso también un cambio en el régimen urbano. Para afrontar
tal interrogante resulta indispensable abordar los cambios referidos a las logicas
econdmicas urbanas y la politica urbana, poniendo en cuestion y problematizando las
condiciones de acceso a la ciudad.

4.1. El mercado de suelos, un mercado potencializado.

Con posterioridad a la crisis del 2001 las principales ciudades del pais, adquieren
una funcionalidad urbana clave para el capital: absorber excedentes -provenientes
principalmente de actividades agropecuarias- y reproducirlos mediante la especulacion
en la compra y venta de suelo urbano. ¢Por qué luego de tal crisis el suelo urbano se
constituye en un privilegiado activo financiero que dinamiza y potencia el mercado
inmobiliario de muchas ciudades nacionales?, {Qué es lo que atrajo a los inversionistas
a este mercado?, y en este marco, {se puede decir que su impronta marca un nuevo
patrén de produccién urbana, un régimen urbano neodesarrollista? Estos son algunos
de los interrogantes que se intentaran abordar desde la propuesta de Pedro Abramo a
la se hizo mencién anteriormente.

El crecimiento del sector inmobiliario durante la década del 2000 puede entenderse,
principalmente, debido al cambio en el régimen de acumulacién general de la economia
argentina, cuyas caracteristicas principales se describieron con anterioridad. En ese
contexto, la crisis del 2001 implicéd un momento clave en el cual el mercado de suelos
va a verse influenciado y va a atravesar algunos cambios que se intentaran describir a
continuacion.

Cabe destacar que aunque se dio una caida y una casi desaparicion del crédito
bancario hipotecario, la crisis y las nuevas medidas generaron una activacion histérica
del mercado inmobiliario. Asi, durante la década de 2000 se dio una expansién
en la produccion del espacio urbano debido a los cambios en la demanda por
terrenos y a la rentabilidad de estas inversiones , visualizandose un aumento de la
demanda inmobiliaria de sectores vinculados con el comercio exterior (agroindustria,
principalmente), quienes aumentaron su liquidez al estar favorecidos con el nuevo tipo
de cambio y el aumento del precio de los commodities exportables.

Grafico 1: Indicador Sintético de la Actividad de la Construccién. Serie trimestral,
periodo 1993 a 2013(indice Base 2004 = 100)
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En el Gréfico 1 se observa como durante el periodo 1993-2001, la construccién
registrd valores promedios constantes, con un leve descenso durante 1995 que
se puede entender como consecuencia de la crisis internacional, y un pico de la
actividad en 1998. Durante los primeros afios de la década de 2000, se produjo
una gran contraccion de la actividad inmobiliaria y de la construccién, producto de
la coyuntura politico-econémica (la incertidumbre financiera, devaluacién del peso,
falta de crédito hipotecario y financiamiento al sector); sin embargd sera luego de
2003 que comenzara una nueva fase expansiva de la actividad constructiva hasta
2009, superando ampliamente los valores de la década anterior. En 2009 la crisis
financiera internacional impuso una contraccién a la industria con una caida del 2%
del Indicador Sintético de la Actividad de la Construccién (ISAC), siendo el crecimiento
anual promedio del sector en el periodo 2003-2011 del 13,6%. Movimientos similares
al ISAC se pueden ver en relacion a los m2 permisadospara la construccién (ver Grafico
2)

Gréfico 2: Superficie permisada total, por afo en Argentina, en millones de m2. Fuente:
INDEC (muestra 42 municipios) 1991- 2011
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La gran desconfianza en el sistema financiero por parte de muchos -empresas y
familias-, condujo a que se optara por movilizar activos hacia otros destinos, entre
ellos el suelo urbano. Asi, en un informe del Reporte Inmobiliario sobre este proceso se
plantea que “el flujo de fondos hacia inmuebles, se vio potenciado por informaciones y
notas que a través de los medios de comunicacion afirmaban la bondad del “ladrillo”
como “resguardo de valor” lo que se sumaba a una total desconfianza en el sistema
financiero y la inexistencia de otras opciones de inversion con riesgo acotado...” (El
caso Argentino, 2003).

Resulta interesante mencionar que el principal instrumento de financiamiento en
el periodo postcrisis haya sida la ley 24.441 sancionada en 1995, que propuso al
fideicomiso como una politica de inversién inmobiliaria acorde al contexto neoliberal.
De esta manera, esta herramienta juridico financiera se convirtié en el medio mas
utilizado para inversiones del rubro inmobiliario/construccién, siendo determinante
para la generacion del boom inmobiliario (Pertierra Canepa y Patanetti, 2011).

En este marco financiero, a pesar de que se produjo una reduccion de los costos
de construccion (los reajustes de precios relativos redujeron salarios y el precio de
los materiales medidos en doélares), los costos se mantuvieron en peso y las ventas
continuaron dolarizadas. Un dato interesante muestra que en los primeros seis meses
de 2002, el costo de la construccién disminuy6 en méas de un 50% (Baer, 2008).

A su vez, luego de la crisis se da una oscilacion en la tasa general de ganancia, o
en otro nivel de abstraccion, la tasa de interés. Esta es la referencia con la cual se
construye el precio del suelo a través de la capitalizacion de la renta ; en la medida
en que esta magnitud tiene una tendencia secular descendiente, los precios del suelo
suben tendencialmente. Una tasa de interés negativa frente a la inflacion, junto con la
escasez de alternativas de inversion, generé una reduccion de los costos de oportunidad
al momento de elegir el suelo como opcion. Asi, los depdsitos en plazo fijo dejaron de
ser una opcion rentable, posibilitando que la apuesta por el m2 sea el mecanismo
privilegiado de refugio de valor entre 2001 y 2010.

Asi, Pertierra Cénepa y Pantanetti (2011), ponen al descubierto que luego de la
inversion en oro, el m2 pas6 a ser la inversion mas rentable entre 2001 y 2010.
Mientras que el plazo fijo tuvo una variacién porcentual en pesos de 164 %, la variacién
del dolar fue 296%, la inflacion acumulada ascendié al 454%, el incremento del
precio promedio del m2 fue del 502% y el oro aument6 en 1613%.

Uno de los desarrolladores urbanos més importantes de la ciudad de Coérdoba, el Grupo
Edisur (2014), sostuvo que cada peso invertido en inmuebles en 2002 se convirtio,
a febrero de 2014 en aproximadamente 16 pesos; mas del doble de la rentabilidad
obtenida en ddlares y tres veces mas que la de plazos fijos. La inversion en inmuebles
se define asi como la opcién mas ‘atractiva’ al revalorizarse en un 10% por encima de
la inflacion y ser mucho maés rentable frente a la devaluacion. Segun estos datos, desde
2002 quien decidio6 aplicar sus ingresos a plazo fijo obtuvo un tercio de la rentabilidad
que hubiese obtenido si lo aplicaba a los inmuebles en el mismo periodo, como puede
verse en el Grafico 3.
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Grafico 3: Evolucién de una inversion de $10 mil pesos en: délares, inmuebles y plazo
fijo. Periodo 2002 — 2014.
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Fuente: Grupo Edisur (2014). “La inversion en inmuebles es mas rentable que los

plazos fijos y los dolares”. Departamento de Estudios en base a datos de la Camara
Argentina de la Construccion (CAMARCO), Ambito Financiero y Banco Central de la
Republica Argentina (BCRA).

Por otro lado, es importante destacar que en el marco del modo de acumulacion
neodesarrollista se da una relacion directa entre el crecimiento del sector agropecuario
y el de la construccién; al punto tal que se comenzara a hablar de un pasaje de
“granos por ladrillos” al ser el suelo urbano uno de los destinatarios privilegiados de
los excedentes provenientes del sector exportador. En este sentido resulta interesante
la relacién que aparece en un informe de Reporte Inmobiliario, donde se compara la
evolucién de los precios de la toneladas de maiz, soja, trigo o ternera con la evolucién
de precios del m2 de departamentos desde 2001 a 2008 (Cuadro 1).

Cuadrol: Relacion entre precio de departamentos usados en zona Norte -Capital
Federal- y los precios de tn por producto.

Tn producto para comprar 1 m2
ARO
. HAIZ | tn. S0JA |tn. TRIGO [tn. TERN.
2001 12,1 58 8.2 11
2002 78 47 50 12
2003 10,3 46 65 12
2004 1.4 47 8.3 12
2005 143 59 9.8 10
2006 13,1 69 1,2 13
2007 N 6,0 B8 14
2008 10,8 52 B1 13
oct 2009 13,2 61 10,6 14
Var 0908 5% 18% 2% 7%
Var 0907 0% 2% 1M1% 4%
Var 091 9% 4% 30% 6%

Fuente: Reporte Inmobiliario
Estainformacion refuerza la idea de que el espacio urbano, y la compra del suelo, se
constituyen en una mercancia clave para la acumulacién al momento de fortalecer la
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produccion del espacio como producto inmobiliario (Alessandri Carlos, 2011: 112).
El suelo urbano opera asi como un capital ficticio, donde incremento del precio se
constituye en una estrategia de capitalizacion de rentas urbanas.

En este sentido, el Grafico 4sirve para ver la evolucién del precio de los inmuebles
(departamentos usados) en el periodo 2003-2007 en Parand, Salta, Cordoba, Mar del
Plata, Mendoza, Rosario y Buenos Aires;algunas de las mas importantes del interior
del pafs. Si bien los datos trabajados en este grafico parten de 2003, afio en el que la
gran depresiacidn post crisis estaba muy presente en la economia argentina, es posible
visualizar que los inmuebles se han valorizado de manera creciente en dicho periodo.
Grafico 4: Precio de departamentos usados en ciudades del interior del pais

900 US§/m2 Ciudad de Bs As (eje derecho) 1.600
=—l=——Parand
—p— S alt

800 1-- e L 1.400
| ar del Plata

700 1 _ pendcea - 1.200
= =% = Buenos Aires

600 - E - 1.000

B0 - e T - 800

400 - B L L - 600

300 T T T T 400

2003 2004 2005 2006 2007

Fuente: Reporte Inmobiliario

Un dltimo aspecto que interesa caracterizar en relacién a las dinamicas del mercado de
suelo es el que refiere al comportamiento de los agentes econdmicos urbanos. Desde
mediados de los noventa y durante el neodesarrollismo, en los principales sectores
de la economia se observara una fuerte consolidacién de grandes grupos econémicos,
constituyéndose en agentes dominantes del proceso de reproducciéon de la sociedad
(Félizy Lopez, 2012). Dentro del sector inmobiliario se visualizara un comportamiento
similar, donde a pesar de una atomizacién de la oferta que caracteriza este mercado,
se observard una concentracion de los agentes intermediario que se desempefan en
distintos eslabones del negocio (subdivision de la tierra, comercializacién, instruccion,
etc.).

Mediante la distribucién de la oferta en la ciudad de La Plata, el Cuadro 2es util para
demostrar este proceso. Los datos reflejan como mientras el 10% de los agentes con
menos participacién en el mercado controlan apenas el 1,2% de la oferta en relacion
a la venta y alquiler, el 10% de los agentes con mayor participacion controlan casi el
45% de dicha oferta (Matteucci, Ramirez, del Rio y Relli, 2013).

Cuadro 2: Distribucién de la oferta por tipo de operacién y estructura de agentes en
Gran La Plata, 2013.
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Agentes por OfertaVentay Ventay Oferta Venta Oferta Alquiler

deciles Alquiler Alquiler (%) Venta (%) Alquiler (%)
1 159 12 95 09 0 0,0
2 254 2,0 228 22 17 07
3 371 29 253 24 88 35
4 432 33 409 39 45 18
5 618 48 415 40 138 55
6 768 6.0 587 56 180 72
7 1063 8.2 885 85 180 72
8 1448 1.2 1098 105 256 10,3
9 2044 15,8 1519 146 456 18,3
10 5758 446 4936 47,4 1130 45,4

TOTAL 12915 100% 10425 100% 2490 100%

Fuente: Matteucci et al., 2013. Relevamiento en base a 177 inmobiliarias, marzo-
mayo de 2013.

En lineas generales en lo que refiere al mercado inmobiliario se puede ver que durante el
neodesarrollismo se da una continuidad, e incluso una profundizacion, de los patrones
de comportamiento que se iniciaron en el contexto neoliberal. A partir de las fuentes
trabajadas anteriormente, y en términos de Abramo, es posible ver como el proceso
de produccién de la ciudad se han asociado al modo de acumulacién hegemonico,
adquiriendo como resultado una funcionalidad urbana que ha permitido la valorizacion
del capital mediante la capitalizacion de rentas urbanas. En el apartado siguiente, se
vera como este proceso fue y es acompafado por diferentes politicas urbanas.

4.2. La politica urbana y sus cambios en el neodesarrollismo

Como planteamos, la crisis del 2001 y el cambio del régimen de acumulacién supuso
un cambio en el modelo de Estado, y consecuentemente en el tipo de politica urbana
con respecto al periodo neoliberal. Cabe mencionar que se entiende a la politica urbana
como un conjunto de tomas de posicion estatal que por accién u omision inciden en el
patron de estructuracion urbana y en las condiciones de vida u organizacion social (del
Rio, Ursino y Vértiz, 2013).

Fernandez Wagner (2008), en su recorrido de las politicas urbanas durante los
Ultimos 25 afios, reconoce que sera durante la presidencia de Menem (1989-1999)
que el espacio urbano sera parte del inicio de una transformacién territorial que sera
historica y continuara hasta la actualidad: plataforma de mdltiples negocios para
capitales internacionales, privatizacién de servicios publicos, negocios inmobiliarios,
nuevos equipamientos comerciales y urbanizaciones privadas, etc. La politica urbana
instalara la visién de rol competitivo de las ciudades (en el contexto global) basado en
su productividad y capacidad de venderse como producto; en donde la planificacion
estratégica y el “desarrollo local” comenzaran a ser centrales.

El neoliberalismo no torna irrelevante al Estado ni a instituciones particulares de los
gobiernos, sino que mas bien produce una reconfiguracion radical de los modelos
de gestion y de las practicas estatales, funcional a sus propios intereses. Con
inestabilidades y contradicciones, las politicas urbanas del Estado neoliberal tenderén a
privilegiar un clima éptimo para las empresas. Desde mediados de la década del '70 en
Argentina, se promovid una nueva gerencia publica que dejé la mirada administrativa,
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para habilitar y promocionar actuaciones de actores privados; fortaleciendo el rol de
poderosos grupos econémicos en las definiciones politicas (Tecco, 2004). Harvey
(2001) llama a esta nueva gobernanza como empresarialismo urbano, al destacarse
una coalicion amplia entre el sector publico y privado, donde el foco de la politica y la
inversion esta en la ejecucion y disefo especulativo de algunos lugares en la ciudad.
En lo que refiere a planificacién urbana, durante el neodesarrollismo se reinstalara
la importancia de la misma, resurgiendo una nueva vision que revisa la planificacion
regional y refuerza las metodologias de planificacion estratégica y desarrollo local.
En desmedro de las politicas de planificacion neoliberales se intentara revalorizar la
planificacion territorial estratégica con énfasis en el mercado internacional y en la
necesidad de que los territorios respondan a sus demandas productivas desde un
sistema poli-céntrico de ciudades. Ejemplo de esta politica a escala nacional sera el
Plan Estratégico Territorial (PET), con su Programa Argentina Urbana .

A su vez, en este contexto neodesarrollista y en materia de intervencion estatal, es
importante mencionar la politica en materia de servicios publicos donde se destaca
una expansion de los subsidios y una reestatizacion de algunas empresas vinculadas.
En el caso de la politica de subsidios a los servicios publicos se intenté con la misma
controlar la inflacion y competitividad realizando un esquema en el que las tarifas eran
controladas o se mantenian igual; recién en 2012 los subsidios a los sectores medios-
altos y altos fue puesto en debate y comenzaron a ser parcialmente sustituidos. En
cuanto a la reestatizacién de la prestacion de servicios el caso de la empresa Aguas
y Saneamientos (AySA), ex Obras Sanitarias de la Nacién que habia sido privatizada
en 1993, vuelve a quedar en manos del Estado en 2006, y adquiere como propésito
la universalizacién del servicio. Sin embargo estos avances al no estar dentro de
un proyecto politico que cuestione y acciones frente a las légicas especulativas de
produccion urbana, termina transfiriendo recursos p{puUblicos a sectores rentitas -como
el sector inmobiliario que ha podido externalizar en el Estado los costos del proceso
de urbanizacién-.

Un aspecto de la politica neodesarrollista, es el papel central que ha adquirido obra
publica en laagenda. Se daré unainjerencia mayor del Estado en obras de infraestructura,
servicios publicos y vivienda de interés social, que serén claves para el crecimiento del
sector de la construccion (Baer, 2009). Segln del Rio (2014) practicamente todos los
municipios urbanos de CABA recibieron este tipo de inversiones del plano provincial o
nacional.

En este marco, se visualiza a la obra publica, principalmente la construccion de
viviendas, como un sector clave en la creacion de empleos (directos e indirectos) y como
una herramienta contraciclica que puede dinamizar la economia regional y nacional.
Palabras de la presidenta de la Nacion asi lo indican: “Llevamos mas de 1.000.000
de viviendas nuevas y de mejoras habitacionales desde aquella oportunidad (2003), y
ahora vamos a agregar, en una duplicacion del presupuesto para viviendas, 105.000
viviendas mas para todas las jurisdicciones argentinas...Son méas de 64 mil viviendas
nuevas y mas de 41 mil mejoras habitacionales, que van a generar 100 mil puestos de
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trabajo nuevos directos y 160 mil puestos de trabajos indirectos” (Fernandez, 2014).
Rodriguez y Di Virgilio (2011), en una lectura de las politicas estatales de Tierra y
Vivienda, sefalan que las intervenciones publicas han tendido a la profundizacién de
la segregacion socio-espacial urbana y a un incremento en el déficit de localizacion.
Para las autoras, las politicas urbanas han omitido principalmente la provisién de
suelo urbano accesible y de calidad para los sectores populares, e incluso plantean
una continuidad con los afios "90 respecto a la precarizacién institucional en las
idas y vueltas entre descentralizacion y re-centralizacion de las politicas publicas.
Los Programas Federales de Construccion de Viviendas y de Emergencia Habitacional
fueron so6lo convenios marco que aportaron cierta formalizacion a una serie de acuerdos
politicos contingentes entre los niveles nacional y local de gobierno.

En definitiva, estas autoras, plantean que las politicas de apoyo a las formas de
produccion social del habitat implementadas en la década de 1990 no cuestionaron
la légica mercantil de produccion del espacio urbano. Asi reconocen que el Gran
Buenos Aires, Cordoba y Mendoza fueron ciudades privilegiadas de una politica
que se orientdé méas a desactivar la potencial disruptividad de los sectores sociales
afectados negativamente por las politicas nacionales, que a una mejora efectiva de sus
condiciones cotidianas de vida; incluso se han disefiado politicas de relocalizacién y
desplazamiento desde areas centrales a periféricas de poblacion radicada de larga data
en ciudades como Mar del Plata y Cérdoba, buscando la recuperacion de suelo urbano
para el desarrollo inmobiliario (Rodriguez y Di Virgilio, 2011)

Complementariamente, del Rio sefala que “A pesar del variado repertorio de accion
publica en materia habitacional, uno de los rasgos de la politica actual es la prioridad
dada a la construccion directa de vivienda nueva, a través de empresas constructoras,
tendencia que resulta coherente con la estrategia de dinamizar la economia, incentivar
la industria de la construccién y generar empleo.” (2012:110); dindamica vinculada
con la ya mencionada concentracién de los agentes inmobiliarios.

Frente a este tipo de proceso, Fernandez Wagner (2014) sefiala el limite de este tipo
de politica neo keynesiana. Para el autor el rol excluyente de promocién de crecimiento
econdémico y generacién de empleo formal, desconoce complejos problemas
socioterritoriales y conlleva a profundizar la desigualdad socio-espacial mediante su
incidencia en el aumento del precio del suelo.

Asi, la intervencion estatal en lo que refiere a marcos regulatorios de los mercados
de suelo ha continuado con la inercia liberal. Si bien existen hoy muchos debates
en lo que concierne a la capacidad que tienen los gobiernos para poder establecer
medidas y politicas reguladoras, poco se ha desarrollado al respecto; y cuando se
han visto politicas progresistas en estos temas, muchas veces se han convertido en
instrumentos funcionales a los mercados especulativos. Un ejemplo de esto son los
Convenios Urbanisticos de la ciudad de Cérdoba.

No se ha puesto en discusién la visién patrimonialista del suelo ni del uso monopélico
que los capitales inmobiliarios realizan de él, dejando de lado cuestionamientos a la
apropiacion privada de rentas urbanas. Como ultimas dos medida se puede citar la
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creacion de la Secretaria de Acceso al Habitat y la reforma del Cédigo Civil y Comercial
de octubre de 2014. La secretaria se promueve como la nueva instituciéon a cargo de
la regularizacion de asentamientos informales, una medida sin duda importante para
los sectores populares que se encuentran en esa situacion. Sin embargo, la reforma del
Codigo Civil contintia y profundiza el privilegio al negocio inmobiliario al otorgar, por
ejemplo, legalidad a la existencia de calle privada al interior de los barrios cerrados,
sacandolos a su vez de la ilegalidad (Art. 2073 al 2086. Titulo VII De los Conjuntos
Habitacionales). En este sentido Fernandez Wagner (2014) plantea que “Primé una
interpretacion de la ciudad que centra el foco en el lote privado, y en los intereses
individuales de los propietarios, quedando débil la importancia de la accion del poder
publico en el desarrollo urbano, basada en restricciones administrativas al ejercicio de
la propiedad inmobiliaria, que puedan trascender el paradigma liberal.”.

Durante el neoliberalismo se desplomé el régimen de regulacion urbana precedente al
periodo de industrializacién por sustitucion de importaciones. La doctrina neoliberal
se instalé en las gestiones urbanas promoviendo su desregulacion, privatizacion
y competitividad; desmontando las instituciones publicas y sustituyendo logicas
regulatorias distributivas por légicas competitivas (Theodore, Peck y Brenener, 2009).
Se cree que si bien durante el periodo neodesarrollismo han existido politicas y medidas
tendientes a universalizar ciertos derechos sociales, ha habido una continuidad en los
marcos de regulacion urbana neoliberales.

4.3. Sobre el acceso a la ciudad en el neodesarrollismo

En los Ultimos 30 afios se ha dado un proceso de profundizacion de la mercantilizacion
del espacio urbano, asociado al nuevo rol o funcionalidad que las ciudades tendran en
el régimen de acumulacion neoliberal y neodesarrollista. Esto implicé una disminucién
de las posibilidades de acceso de los sectores populares a la ciudad, a la vivienda y
a los servicios basicos urbanos. El espacio urbano se convirtié asi en un centro de
disputa por la apropiacion y definicion de valores y usos.

En este marco, las dinamicas del mercado de suelo ejercieron una influencia muy
importante en la estructura y funcionamiento general de las ciudades. Asi, la distribucién
territorial de la oferta y los precios de la tierra define los tipos e intensidades de usos de
suelo y la organizacion de las actividades urbanas.

A lo que respecta al uso residencial, el mercado propicia condiciones diferenciales de
acceso al suelo y a la vivienda, y por lo tanto define la ubicacion de los estratos socios
econdmicos en la ciudad. Asi es que las preferencias y posibilidades de localizaciéon de
los diferentes sujetos sociales, se definen por la relacion entre disposicién de pago y
niveles de precios del suelo (Baer, 2011). En este sentido, compartimos con Abramo
(2009) el postulado de que el mercado del suelo y el mercado inmobiliario son “el
corazén del proceso de generacion y distribucion de riqueza urbana en las grandes
ciudades latinoamericanas” (ibid.: 12); y por lo tanto, son un determinante del acceso
al suelo urbano y de las posibilidades de localizacion para los diferentes sectores de
la sociedad.
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El neoliberalismo asentd las bases de una ciudad marcada por la légica de explotacion
y reproduccién de las diferencias socioespaciales como mecanismo principal de
produccion espacial. Asi, el desarrollo desigual no sera sefial de una cierta etapa
transitoria o interrupciéon en la senda de la neoliberalizacién “total”; sino que maés
bien, representara una faceta co-evolutiva y co-dependiente del proceso mismo de
neoliberalizacion (Theodore, Peck y Brenner, 2009). En este marco se comenzara a
hablar de una ciudad dual, fractal, fragmentada, polarizada, en donde un conjunto de
fendmenos relacionados —desigualdad, segregacién, conflictividad social, organizacién
popular- constituiran los espacios urbanos argentinos.

Durante el neoliberalismo y el neodesarrollismo, la ciudad se mercantilizé de tal modo
que limit6 su uso a las formas de apropiacién privada de aquellos que tuvieron las
condiciones econémicas para hacerlo; profundizandose la tensién entre el valor de
uso y el valor de cambio del espacio urbano. En este sentido, interesa caracterizar las
condiciones actuales de acceso a la ciudad, principalmente en relacién al acceso al
suelo urbano y la vivienda pero sin desconocer la complejidad y multidimensionalidad
de lo que implica el acceso.

Luego de la crisis 2001/02 la economia argentina experimento6 una fuerte recuperacion
econdmica, este proceso fue acompafnado por un aumento importante del empleo y
la disminucién de la pobreza. La tasa de desempleo pasé a ubicarse seglin datos
oficiales por debajo de los dos digitos, con el valor més bajo en la década en el 2010
(7,3%). Mientras que en 2002, la linea de pobreza superaba el 50% de los hogares
argentinos y la indigencia mas de un 25%, para 2007 la pobreza habia caido al 23,4%
y la indigencia rondaba el 8%. Sin embargo, como sostiene el Centro de Estudios
para el Cambio Social, los indicadores de la precariedad e informalidad laboral no
muestran la misma disminucién, y su estabilizacion en alrededor de un tercio de la
estructura del mercado de trabajo, ponen evidencia las limitaciones del actual modelo
de acumulacion (del Rio, Largard y Arturi, 2013).

En este marco interesa conocer hasta qué punto la recuperacién del salario logré alcanzar
la valorizacién de los inmuebles. Para responder a esta pregunta del Rio, Langard
y Arturi (2013) relacionan el salario minimo vital y mévil (SMVM), remuneracion
promedio de los asalariados del sector privado (RPARSP), precios de inmuebles (PPD)
y suelourbano(PPSU) para la ciudad de Buenos Aires.

Gréfico 5: Precios del suelo urbano (PPSU), precios de departamento (PPD), salario
minimo vital y mévil (SMVM) y remuneracién promedio de los asalariados registrados
del sector privado (RPARSP). Periodo 2001-2011 (en U$S).
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Grafico 6: Relacion (en %) Salario Minimo Vital y Movil (SMVM) y Remuneracion
promedio de los asalariados registrados del sector privado (RPARSP) sobre precio
promedio de departamentos (PPD) y del suelo urbano (PPSU). Periodo 2001-2011
(Datos de origen en dblares)

160%

147% +wenee. RPARSP/PPD
140% A — — RPARSP/PPSU
\
\ SMVM/PPD
120%
\ SMVM/PPSU
100% ,
91% - ——-
7%
80% . . 73%
' =~ 61% E1% = =~
60% S _-—- 53%
ettt 46% B 45% A6%  aectttttt
a0% | 36% 31% 11% 320 34%
20% N
22% 19% 23% 22% 25%

- 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Fuente: del Rio et al (2013) en base a Ministerio de Desarrollo Urbano de la CABA
(2012) MTESyS e INDEC.
Luego de un analisis detallado sobre estas variables, en el periodo 2001-2011 vy
considerando la trayectoria de estas variables durante los afios 90, arriban a una serie
de conclusiones que resultan interesantes mencionar . En primer lugar, los autores
destacan que luego de la salida de la convertibilidad cambiaria en 2002, se produjo
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una fuerte contraccién del salario en doélares y, al mismo tiempo, una depreciacion
de los inmuebles. Sin embargo, a partir de 2003 todas las variables tuvieron una
tendencia ascendente, y en 2005 los precios de los departamentos y del suelo urbano
ya habian sobrepasado los valores en délares de 2001.

En lo que respecta a la evolucion del poder adquisitivo del salario en relacion al
valordelmetro cuadrado, se advierte que la evolucion del SMVM muestra que en
2001 representaba el 22% del precio del metro cuadrado promedio de los inmuebles
construidos y en 2011 representaba el 25%. Sin embargo, dado que esta variable
es una referencia legal y no necesariamente evidencia el incremento real de la masa
salarial, los autores han recurrido al andlisis del RPARSP. Este indicador muestra
una tendencia de crecimiento por debajo del SMVM, y luego de haber sufrido en
2002 una profundacaida que este Gltimo, adquirié un ritmo de crecimiento similar
a la evolucion del precio promedio de los inmuebles construidos (departamentos)
hasta 2009; observando una franca mejora del poder adquisitivo del salario sobre
el metro cuadrado (ver Gréfico 8). Sin embargo, al finalizar el periodo analizado el
poder adquisitivo de la RPARSP sobre el metro cuadrado del suelo urbano y sobre
los inmuebles construidos era inferior a la de 2001: mientras que en 2001 el salario
promedio del sector privado representaba el 91% del precio del metro cuadrado
promedio de los inmuebles construidos, en 2011 éste alcanzaba el 53% del mismo.
Estos datos ponen en evidencia que el esfuerzo monetario necesario para la compra de
una vivienda es mayor, con su punto mas elevado durante el 2006: mientras que en
2001 para la compra de un departamento de 100 m2 en la Ciudad de Buenos Aires
se necesitaban 9,1 afos/salario, en 2006 se requirieron 18,4 afos/salarioy en 2011
15,6 anos/salario.

Complementariamente a este andlisis, Baer (2011),para el mismo periodo y en la
misma ciudad de estudio, plantea lo paraddjico de la persistencia de los altos niveles
de desocupaciéon de las viviendas nuevas construidas. Esta situacion puede leerse
como un sintoma de la expulsion o exclusiéon de la poblacion del mercado inmobiliario
formal, y como un dato que refuerza su hipotesis de investigacion, acerca de que el
consumo de servicios habitacionales en el mercado formal de vivienda ejercié una
mayor presion en el ingreso de las familias en el contexto de crecimiento econémico
de la

década pasada, que antes de la crisis de 2001 .

Por otra parte, desde un analisis que intenta explicar el boom inmobiliario durante
la década del 2000 en relacion a las condiciones de acceso a la vivienda, en ambos
trabajos se hace referencia al consecuente proceso de inquilinizacion y crecimiento
del mercado informal, como respuesta a la profundizacién de la brecha entre salario
y precio del suelo. En una escala nacional, segln el Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Vivienda (2010) se verifica por primera vez desde el censo de 1947 una
inflexién en la reduccién de la inquilinizacion: mientras que en 2001 el 11,1% de los
hogares eran inquilinos de la vivienda a nivel nacional, en 2010 los hogares inquilinos
pasaron a ser el 15,7%.
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En el siguiente cuadro se refleja la variacién en las condiciones de tenencia de la
vivienda de los hogares, segin los Censos de 2001 y 2010 a nivel nacional. Por
primera vez en un periodo intercensal, los propietarios disminuyen (70,6 a 67, 7%) en
relacion al namero de inquilinos (11,1 a 16,4%). Dato que resulta curios si se tiene en
cuenta que histéricamente — como parte de la movilidad vertical de las clases medias-
el nimero de propietarios crecia entre periodos censales, en relacion a las otras formas
de tenencia.

Cuadro 3: Vivienda segln tipo de tenencia en Argentina. Censos 2001 y 2010

IAfio 2001 en % 2010 en %
Total de Hogares 10.073.625 100 12.171.675 (100
Propietarios de 1a]7.115.508 70.64 8.240.293 67.7
vivienda y el terreno
Propietarios de 1a432.009 4.29 533.629 4.43
vivienda solamente
Inquilino 1.122.208 11.14 1.960.676 [16.11
Ocupante pori829.985 8.24 844.694 6.94
préstamo
Otra situacion 320.236 3.18 343.896 2.83

En relacion al anélisis de las estrategias de acceso a la ciudad por parte de los distintos
sectores de la poblacion, del Rio (2014) plantea que los cambios en las condiciones
macroecondmicas, anteriormente mencionados, no sélo incidieron en la potenciacion
de un mercado inmobiliario altamente segmentado y excluyente, sino que también
llevaron atransformaciones en las estrategias de subsistencia de los sectores populares.
Por ejemplo se dio el paso de estrategias orientadas a garantizar la alimentacién en
un contexto de alto desempleo y pobreza de principios de la década del 2000, hacia
estrategias que tienden a la satisfaccion de necesidades en otro horizonte, como el
acceso a la tierra y vivienda en un contexto de disponibilidad de recursos corrientes
para afrontar procesos de autoconstruccién y autourbanizacion.

A su vez, como datos que reflejan la situacion deficitaria en lo que respecta al acceso a
la vivienda a nivel nacional, se tiene en cuenta el trabajo de Degano (2014) que a partir
del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda realizado en 2010 plantea los siguientes
datos: de los doce millones de hogares argentinos, algo méas de tres millones padecen
situaciones deficitarias, de los cuales dos millones necesitan mejorar, completar, y/o
ampliar sus viviendas y un millén necesita viviendas nuevas, por ser irrecuperables las
actualmente en uso o compartir, hacinados, la vivienda con otras familias; siendo lo
mas destacable que 1,5 millones estan en situacion irregular de tenencia, y que 42,9%
de la poblacion aun no dispone de desagiies cloacales, 16,1% de agua corriente, y
43,8% de redes de gas, entre otras carencias.
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Por ultimo, parece importante mencionar que al mismo tiempo que hay una tendencia
de creciente dificultad en el acceso a la vivienda en condiciones dignas por parte de
grandes sectores de la poblacién, se ha venido produciendo desde los afios noventa,
un incremento de las opciones de urbanizaciones cerradas o destinada a sectores de
ingresos elevados. La polarizacién, fragmentacion y desigualdad urbana, en este marco,
se ven cada vez mas incrementadas inhabilitando la posibilidad de construccion de
ciudades colectivas y equitativas.

5. Reflexiones finales

El objetivo de este trabajo ha sido problematizar la relacion existente entre las
dindmicas macroecondémicas y la produccion del espacio urbano durante los modos
de acumulacién neoliberal y neodesarrollista en el pais. Para ello, se ha tomado como
insumo fundamental a la teoria de Pedro Abramo, que desde la idea de Régimen
urbano, permite comprender las particularidades histéricas de la produccion de lo
urbano como formas de acumulacion y reproduccion del capitalismo.

Desde una mirada local y recorriendo ambos momentos histdéricos, se ha
podido visualizar una cierta continuidad, de inercia liberal, en lo que refiere a las
politicas urbanas y a la dindmica del mercado de suelo urbano. Durante el modelo
neodesarrollista, a partir de una visién patrimonialista y que no pone en cuestién la
propiedad privada, se ha fomentado la produccién de una ciudad excluyente, donde
la renta del suelo y la especulacién inmobiliaria se encuentran por encima del acceso
de un importante sector de la sociedad a la ciudad. Asimismo, a pesar de que la
recentralizaciéon en la politica publica se planted como un retorno a la planificacion
estatal, no se ha avanzado en reformas estructurales que hagan a la redefinicién de
la légica de produccién de las ciudades, sino que mas bien se han profundizado las
l6gicas mercantiles de concertacion con el sector privado.

Con miras a continuar explorando cémo operan los procesos macroeconémicos en la
reconfiguracion de la dinamica urbana y profundizar el analisis del papel que juega
la renta del suelo en dicha reconfiguracion, resulta necesario repensar si es posible
continuar bajo una politica que piensa en la vivienda como obra publica, y no pone en
cuestion la loégica mercantil a la que es funcional. Queda pendiente entonces, continuar
trabajando en estas lineas de andlisis y aportar a la construccion de ciudades més
inclusivas y justas, rol que desde la Universidad publica es insoslayable asumir.

6. Bibliografia

. Abramo, P. (2006). La ciudad caleidoscopica. Una vision heterodoxa de la
economia urbana. Espafia: Netbiblo

. Abramo, P. (2009). La produccion de las ciudades Latinoamericanas:
mercado inmobiliario y estructura urbana. . Quito, Ecuador.: OLACCHI.

. Alessandi Carlos, A. F. (2011). A Condicao Espacial. Sao Pablo: Contexto.

. Baer, L. (2008). Precio del suelo, actividad inmobiliaria y acceso a la

1028



vivienda, en Revista Ciudad y Territorio N° 156, pp. 345-360.

. Baer, L. (2011). El mercado de suelo formal de la Ciudad de Buenos Aires en
su contexto metropolitano. Tesis doctoral. Buenos Aires: FFyH-UBA.
. Basualdo, E. (2003). Las reformas estructurales y el Plan de Convertibilidad

durante la década de los noventa. El auge y la crisis de la valorizacion financiera,
Realidad Econémica, N° 200,pp. 44-83.

. Degano, D. (2014). Del Déficit habitacional a la vivienda publica ¢o al déficit
nuevamente?. Acerca de las condiciones habitacionales de las viviendas realizadas en
Argentina por politicas publicas y su sostenibilidad, en Revista Arquisur, N°5, pp. 20-
31.

. del Rio, J. P (2012) El lugar de la vivienda social en la ciudad: Un andlisis
de la politica habitacional desde el mercado de localizaciones intra-urbanas y las
trayectorias residenciales de los habitantes [en lineal. Tesis de Posgrado. Universidad
Nacional de La Plata. Facultad de Humanidades y Ciencias de la Educacion. Disponible
en: http://www.memoria.fahce.unlp.edu.ar/tesis/te.464/te.464 .pdf

. del Rio, J. P (2014). Transformaciones habitacionales en la Region
Metropolitana de Buenos Aires. ElI pasaje del neoliberalismo al neodesarrollismo
urbano. Dossier La cuestion regional, Revista Geograficando, inédito.

. Del Rio, J.P; Vertiz, F y Ursino, S. (2013). Ciudad y politicas publicas. Hacia
una definicion de la politica urbana. Actas del Congreso de Geografia de Universidades
Nacionales. UNCuyo. Mendoza.

. del Rio, J. P, Langard, F. y Arturi, D. (2014). La impronta del mercado
inmobiliario en el periodo neodesarrollista, en Revista Realidad Econémica n 283, p.
77-101.

. Feliz, M. (2008). Los limites macroeconémicosdel neo-desarrollismo, en
Herramientas N° 39.
. Féliz, M. y Lopez, E. (2012) Proyecto neodesarrollista en la Argentina.

¢{Modelo nacional-popular o nueva etapa en el desarrollo capitalista? Editorial El
colectivo y Ediciones Herramienta. Buenos Aires. Argentina.

. Fernandez Wagner, R. (2008).

Democracia y ciudad: procesos y politicas urbanas en las ciudades

argentinas: 1983-2008. Buenos Aires: Universidad Nacional de

General Sarmiento.

. Fernandez Wagner, R. (2014). Los limites de las politicas neo keynesianas
en desarrollo urbano y vivienda. En: | Seminario Nacional Experiencias alternativas de
produccion socio-habitacional, Universidad de Cérdoba.

. Gémez, R. (2003) Neoliberalismo Globalizado. Refutacion y debacle.
Ediciones Macchi. Buenos Aires.

. Harvey, D. (2004). La condicién de la posmodernidad: investigacién sobre
los origenes del cambio cultural. Buenos Aires: Amorrortu.

. Harvey, D. (2007). Espacios del capital. Espana: Ediciones Akal, S.A.

. Jaramillo, S. (2009). Hacia una teoria de la renta del suelo urbano. Bogotéa:

1029



CEDE, Universidad de Los Andes.

. Lefebvre, H. (2013). La produccion del espacio. (Traducccién: Martinez
Lorea). Barcelona: Capitan Swing
. Matteucci, L. , Ramirez, L. , del Rio J. Py Relli, M. (2013). Construccion

de datos para el analisis de los agentes inmobiliarios del Gran La Plata: aspectos
metodolégicos y resultados preliminares (primer semestre 2013). Actas de las XV
Jornadas de Investigacion del Departamento de Geografia y el Centro de Investigaciones
Geogréficas, FaHCE, UNLP. ISSN 2362-4221. En: http://jornadasgeografia.fahce.unlp.
edu.ar/xv-jornadas/actas/06.Ramirez-L/view

. Nochteff, H. (1999). La experiencia argentina de los 90 desde el enfoque de
la competitividad sistémica. FLACSO, Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales,
Sede Argentina. En: http://bibliotecavirtual.clacso.org.ar/ar/libros/argentina/flacso/
no_8 NOCHTEFF_Experiencia_Argentina.pdf

. Pertierra Canepa, F. y Pantanetti, M. (2011). “El fideicomiso y el boom
inmobiliario argentino” Documento de trabajo n 451. Area Finanzas y Negocios.
Universidad de CEMA. Buenos Aires.

. Rodriguez M.C. y Di Virgilio M. (Comps.) (2011). Caleidoscopio de las
politicas territoriales. Rompecabezas para armar. Buenos Aires: Ed. Prometeo.

. Santos, M. (2009). Por uma Economia Politica da Cidade: O caso de Sao
Paulo. San Pablo: Ddusp.

. Tecco, C. (2004). La gestién del desarrollo local y la administracion de
bienes publicos. Sobre modelos y practicas en la organizacion de la gestion municipal.
Seminario Nacional de RedMuni: teoria y préactica en la gestion del desarrollo local y
regional en Argentina.

. Theodore, N., Peck, J. y Brenner N. (2009). Urbanismo neoliberal. La ciudad
y el imperio de los mercados, en Revista Temas Sociales N° 66, p.12.
. Topalov, C. (1979). La urbanizacion capitalista. México: Editorial Edicol.

1030



