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1. Introducion

A partir de los primeros anos del Siglo XXI, en la ciudad de Tandil, las inversiones
inmobiliarias comenzaron a generar altas tasas de rentabilidad, lo cual incentivé al desarrollo
de numerosos proyectos relacionados con la produccion de edificios en altura, complejos de
propiedad horizontal, barrios cerrados y cabafas. Los precios crecieron exponencialmente,
restringiendo el acceso al habitat para un sector importante de la poblacién, al mismo
tiempo que el Municipio debi6 elaborar distintas politicas y herramientas de planificacion,
para regular la proliferacién de emprendimientos inmobiliarios y generar alternativas de
acceso al suelo y a la vivienda. Al igual que en el resto de las ciudades del pais, la
especulacién inmobiliaria afectd la implementacion de algunas acciones desarrolladas por el
Estado en materia habitacional, como el programa de créditos hipotecarios Pro.Cre.Ar.,
especialmente en la linea “compra de terreno y construccion”, debido a que el
encarecimiento del costo del suelo provocéd que los montos otorgados a los beneficiarios del
crédito resultaran insuficientes. Frente a esta situacion, desde diversas instituciones estatales
se llevaron a cabo medidas para generar suelo urbano que estuviese al alcance de los
beneficiarios, por fuera del mercado. Paralelamente, surgieron demandas relacionadas con el
habitat desde otros actores sociales frente a las cuales el Municipio debié brindar respuestas.
Concretamente, en Tandil en los Ultimos diez anos se conformaron asociaciones civiles
integradas por sectores asalariados, que tuvieron como principal objetivo generar una
alternativa de acceso a la vivienda propia y, a su vez, desde los sectores populares, también
se vehiculizaron demandas relacionadas con la regularizaciéon dominial de los asentamientos
informales y con el acceso a los servicios basicos urbanos.

Este trabajo se propone analizar la politica habitacional que el gobierno municipal ha
desarrollado en los ultimos quince afos, a través de dos dimensiones: en primer lugar, la
gestién en conjunto con otros niveles del Estado, de diferentes operatorias de construccién
de viviendas y crédito hipotecario, como también de otras acciones destinadas a colaborar
en la realizacion de proyectos urbanisticos desarrollados por asociaciones civiles y la
regularizacion dominial y dotacion de infraestructura de barrios informales. En segundo
lugar, la generacién de distintas herramientas de gestiéon urbana y planificacion, que poseen
directa incidencia en la generacién de suelo urbano y en la regulacion de la inversion
inmobiliaria. Se considera pertinente tomar como periodo de anélisis desde el afio 2003
hasta el presente, ya que a partir de este momento se genera un contexto propicio para el
crecimiento de la actividad de la construccion y el desarrollo de las inversiones inmobiliarias,
que provocaron una mayor valorizacion de los inmuebles como bien de cambio e
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instrumento de inversién financiera, dando lugar a un alza de los precios que expuls6 a
algunos sectores sociales del acceso al habitat por via del mercado inmobiliario formal.
Ademas, en este mismo afio comienza la gestién municipal del intendente radical Miguel A.
Lunghi, que continda hasta el presente, lo cual permite considerar la perspectiva que el
gobierno local ha tenido en materia de planificacion urbana, politica habitacional y de
generacién de suelo urbano.

En cuanto a la metodologia, se realizaron entrevistas a informantes clave: tres concejales
de distinto bloques del Concejo Deliberante de Tandil (Cambiemos, Unidad Ciudadana y
Partido Justicialista) y una informante clave de la Subsecretaria de Vivienda perteneciente a
la Secretaria de desarrollo Social del Municipio.

2. Procesos de produccion y consumo de la vivienda en el contexto de las ciudades
capitalistas

Al analizar las caracteristicas que asume el proceso de urbanizaciéon en el contexto del
modo de produccion capitalista, Topalov ([1979] 2006) seiala el espacio urbano contiene lo
que se denominan “efectos Utiles de aglomeracion”, lo cuales surgen del valor de uso
complejo que se genera en la ciudad a raiz de la articulacion de sus diferentes elementos. Sin
embargo, la produccién de dichos elementos constituye un proceso auténomo que surge del
caracter privado de los medios de produccién.

Las ciudades también ofrecen las condiciones para que la reproduccion del capital sea
efectiva, en tanto que provee los elementos necesarios para la reproduccién de la fuerza de
trabajo, es decir, los equipamientos colectivos de consumo, de formacién, de transporte, etc.
(Topalov, [1979] 2006).

En lo que respecta especificamente a la produccién de la vivienda, Topalov ([1979] 2006)
indica 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 posible la valorizacién de los capitales que
se especializan en su produccién, es decir, los de la construccién, los inmobiliarios y los
bancarios. Pero también se constituye como valor de uso, debido a que es fundamental que
se satisfaga la necesidad de alojamiento para la reproduccién de la fuerza de trabajo. Sin
embargo, se produce una contradiccion porque la vivienda constituye un valor de cambio
que resulta inaccesible para la mayoria de la poblacién y esto representa una limitacion para
la valorizacién de los capitales del sector inmobiliario. Al mismo tiempo, es indispensable
para la produccién 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 de inmuebles
para los trabajadores. Este tipo de contradiccién genera crisis y transformaciones en la
produccién inmobiliaria, al mismo tiempo que también constituye una dificultad para
abastecer de mano de obra a las empresas.

Harvey ([1973] 1977) sostiene que los conceptos de valor de uso y valor de cambio desde
la perspectiva marxista son utilizados de modo relacional y dialéctico, es decir, que por si
solos no poseen significado, sino que lo adquieren en relacién el uno con el otro. En la
sociedad capitalista, el valor de uso es realizable sélo en el proceso de consumo, mientras
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que el valor de cambio conlleva un proceso social donde los objetos materiales o mercancias
se producen mediante el trabajo socialmente necesario. El valor de cambio implica una
relacién cuantitativa que permite el intercambio de los valores de uso. El hecho de analizar a
la mercancia como una relacién social y no como una cosa, permite visualizar los diferentes
significados que adquiere a través del intercambio y todo aquello que acontece en el
momento de su produccién y consumo.

Analizando especificamente lo que ocurre con la vivienda, el autor identifica la
participacion de cada uno de los actores sociales que intervienen en el mercado, explicando
de qué manera determinan el valor de uso y el valor de cambio de esta mercancia: inquilinos,
promotores inmobiliarios, propietarios de la vivienda, constructores, instituciones financieras
e instituciones gubernamentales. Las instituciones gubernamentales intervienen en el
mercado produciendo valores de uso, por medio de la construccién de conjuntos de vivienda
social. Aunque también pueden tener otro tipo de intervenciones mas indirectas, como la
reduccién de impuestos o la garantizacién de beneficios para los constructores y las
instituciones financieras, lo que conlleva a un incremento de sus valores de cambio.
Asimismo, pueden ayudar a crear valores de uso impulsando el crédito para financiar la
compra o la construccion, o por medio de la planificacién, generando servicios e
infraestructuras que transforman el medio en el cual se encuentra la vivienda.

Pirez (2014) menciona que a lo largo del desarrollo del capitalismo las contradicciones
generadas por la mercantilizacion de la reproduccién social fueron resueltas por medio de la
intervencién del Estado, que cubrié parte de las necesidades de la clase trabajadora y, de ese
modo, disminuyé la cantidad de recursos monetarios que ésta requeria para acceder a
determinados bienes fundamentales. De esta forma, la desmercantilizacion parcial de la
reproduccién social permite asegurar el mantenimiento de las relaciones capitalistas.

La desmercantilizacion, a la que alude Pirez (2014), puede realizarse en la produccién o en
el consumo. En el primer caso, implica que ese proceso productivo no se rija por las reglas de
la acumulacién del capital y, en el segundo caso, conlleva el acceso a determinados bienes
sin la necesidad de erogacién monetaria o, en su defecto, por medio de un pago que no se
relaciona con la estructura de costos y ganancias del bien en cuestién, es decir, que sin esa
intervencién el precio seria mayor. Vale remarcar que la implementacién de estos
mecanismos no implica necesariamente un debilitamiento del proceso de acumulacién del
capital, ya que en ocasiones benefician a los empresarios porque reduce el valor de la fuerza
de trabajo.

Sin embargo, en el proceso de urbanizacién de las sociedades latinoamericanas lo que
predomind no fueron los procesos de desmercantilizacion estatal, sino los de
desmercantitlizacién social. En estos ultimos, la poblacion que se encuentra excluida del
consumo mencantil produce sus propios bienes y, en el caso especifico de la vivienda, lo
realiza por medio de la autoconstruccién, que se encuadran, a su vez, en procesos mas
amplios de urbanizaciones informales o también en las llamadas urbanizaciones populares.
Una parte importante de las ciudades latinoamericanas se construyd bajo esta légica,
eludiendo las normas legales que rigen la produccién de la ciudad formal.
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3. Produccién y consumo de la vivienda en la ciudad de Tandil, a comienzos del Siglo XXI:
auge de la actividad inmobiliaria y restricciones al derecho a la ciudad

En la Argentina luego de la crisis que terminé con el modelo econémico de la
convertibilidad, entre los afos 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, 2003-2015, daria
lugar a una recuperaciéon econdémica, especialmente en los primeros anos, a partir de la
implementaciéon 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 doélar 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 econémico. En este contexto, las
ciudades desempenarian un rol fundamental en el nuevo ciclo de acumulacién del capital,
constituyéndose en lugares privilegiados para la generacién y apropiacion de rentas.

En este sentido, diferentes trabajos de investigacion, como los de Baer [CITATION
Bae11 \n \t \l 11274 ] y del Rio (2014), dan cuenta del rol que cumplieron los espacios
urbanos argentinos en este periodo. Las ciudades se constituyeron en las receptoras de
excedentes que provenian de otras actividades econémicas dedicadas a la exportacién, los
cuales fueron destinados, en buena medida, a inversiones inmobiliarias. Al mismo tiempo, la
fuerte recuperaciéon de la actividad de la construccion, resulté uno de los puntales para la
generacion de empleos, la reactivaciéon econémica y la recomposicién del mercado interno.
Sin embargo, este efecto dinamizador en la economia estuvo acompanado por un proceso de
valorizacién diferencial del suelo hacia el interior de las ciudades (Baer, 2011), que
incrementé las desigualdades y redujo las posibilidades de diferentes sectores sociales de
acceder a una vivienda digna. De esta forma, a pesar de los intentos de los gobiernos
kirchneristas por regenerar el tejido social y econémico mediante la activa intervencion del
Estado, persistié una fuerte limitacion en cuanto al “derecho a la ciudad” (Harvey, 2013), en
tanto el suelo urbano fue cada vez mas objeto de inversiones destinadas a la valorizacion de
capitales y a la apropiacién de rentas, en detrimento de su generacién como valor de uso.

La ciudad de Tandil expresé fuertemente esta contradiccion en los Gltimos quince anos,
coexistiendo lugares del ejido urbano que presentaron signos de fuerte dinamismo de la
actividad inmobiliaria y de la construccién, con otros barrios donde las limitaciones para el
acceso a la vivienda se hicieron cada vez mas evidentes. Por un lado, es posible observar que
en el Sur se produjo una proliferacion de emprendimientos inmobiliarios relacionados con
residencias destinadas a sectores sociales acomodados, como también de proyectos para la
actividad turistica y recreativa. Esta zona coincide con la ubicacion de las sierras, que en este
Gltimo periodo han sido valorizadas como recurso paisajistico. A su vez, en el centro histérico
y comercial de la ciudad, se evidencié un proceso de verticalizacién y densificacién urbana.
Por otro lado, el espacio comprendido por las periferias Noroeste, Norte y Nordeste, donde
reside la poblacidn mas vulnerable, fue el destinatario de la mayor parte de los programas
habitacionales desarrollados por los distintos niveles del Estado. Sin embargo, a pesar de que
en este Ultimo periodo los recursos invertidos en politicas de viviendas crecieron
notoriamente, se registrd, de forma paralela, un incremento de la conflictividad social
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relacionada con el acceso al suelo urbano, debido a las dificultades que un sector de la
sociedad encontré para acceder a un habitat digno. Especificamente, se produjeron masivas
usurpaciones de terrenos y de conjuntos habitacionales que atin no estaban concluidos. Por
consiguiente, a pesar de que este periodo estuvo caracterizado por el crecimiento de la
actividad inmobiliaria y de la construccién, y de una mayor inversién por parte del Estado en
politicas habitacionales, se registré un incremento del déficit de viviendas y de suelo urbano.
Segln los Censos Nacionales, la cantidad de viviendas en Tandil se incrementé en un 22,8%
entre 2001 y 2010 (de 41.067 a 50.450 unidades), mientras que la poblacién en ese mismo
periodo crecié en un 14,6%. A pesar del aumento del nimero de viviendas, los propietarios
descendieron de un 70,4% a un 62,6%, mientras que los inquilinos crecieron del 15,5% al
24,5% de la poblacion.

4. Politica habitacional y la produccion del espacio urbano mediante procesos de
desmercantilizacion estatal en la ciudad de Tandil

La obra publica y la politica habitacional se transformarian en piezas clave del modelo
politico y del desarrollo urbano que surgirian luego de la salida de la convertibilidad en la
Argentina. Con la intencién de reactivar la economia y regenerar los puestos de trabajo
perdidos en los anos precedentes, a partir de 2003 comienzan a lanzarse, desde el Poder
Ejecutivo Nacional, una serie de programas destinados al area de vivienda. El mas importante
en cuanto a presupuesto e impacto territorial, fue el Programa Federal de Construccién de
Viviendas (en adelante PFCV). Este conjunto de programas implicé un “giro recentralizador”
[CITATION Ost07 \p 24\t \l 11274 ] de la politica habitacional, debido a que en la década de
1990 se generaron reformas que contribuyeron a desfinanciar el organismo nacional
dedicado a la construccion de conjuntos habitacionales, el FONAVI, y al mismo tiempo, se
transfirié la responsabilidad de la politica de vivienda a los organismos provinciales.

Segun Fernandez Wagner (2014), teniendo en cuenta la totalidad de estos programas
aplicados a escala nacional, entre mayo de 2013 y junio de 2014, se generaron 1 080 767
soluciones habitacionales, entre la construccién de viviendas completas, ampliaciones y
mejoramientos, e incluyendo aquellas obras terminadas, en ejecucién y las que aln no se
habian iniciado. Rodulfo (2007) indica que el PFCV tenia como meta, para su primera fase
lanzada en 2004, la creaciéon de 120 000 viviendas y la generacién de 360 000 empleos
(directos e indirectos), mientras que en la segunda, que se implementé a partir de 2006, el
objetivo fue la creacién de 300 000 viviendas. Esto representa un salto cuantitativo muy
importante en relacion a las politicas publicas de las décadas precedentes, si se considera,
por ejemplo, que mediante el FONAVI entre los afos 1978 y 1992 se construyeron un
promedio de 32 000 viviendas anuales (Cravino, Fernandez Wagner y Varela, 2002).

Sin embargo, a pesar de los aspectos positivos que implicé la decisién del Poder Ejecutivo
Nacional de regenerar una politica centralizada de vivienda y de invertir cuantiosos recursos
en la misma, pueden destacarse también una serie de aspectos negativos que no resultaron
menores. En primer lugar, Ostuni (2007) menciona que a diferencia del FONAVI, que formaba
parte de una politica de Estado y que contaba con una fuente de financiamiento que habia
sido establecida por una ley, el PFCV se financié con partidas del superavit fiscal que nunca
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fueron institucionalizadas, y que por lo tanto, su continuidad quedé ligada a los cambios en la
coyuntura politica. En segundo lugar, Ferndndez Wagner (2014) sefiala que el objetivo central
de dichas politicas estaba relacionado con el sostenimiento de la actividad econémica y la
generacién de empleo, mientras que la cuestion urbana y el acceso a la vivienda aparecian en
un segundo plano. Esto provocd que a pesar del incremento del presupuesto para el
financiamiento de los programas habitacionales, los problemas de acceso a la vivienda no
lograron mitigarse. Concretamente, la causa 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
especulacién inmobiliaria. De esta forma, se registr6 una deficiencia en la gestion vy
generacion de suelo urbano, ya que los esfuerzos se dirigieron exclusivamente a buscar
lugares donde ubicar los conjuntos habitacionales.

A esta cuestion, Ostuni (2007) agrega que dichas politicas focalizadas en la generacion de
conjuntos habitacionales, sin articulacién con el entorno, es decir, sin intencién de mejorar
las condiciones del habitat, contribuyeron a profundizar la segregacion socioespacial de los
sectores populares de las ciudades argentinas. La causa radicaria en que los programas se
concretaron en lugares donde el suelo urbano era mas econdémico, en localizaciones
periféricas, sin las conexiones necesarias con el resto de la ciudad. También, resulta
necesario remarcar que las grandes beneficiadas por estas politicas fueron las empresas
constructoras, quienes accedieron a la realizacion de los proyectos mediante las licitaciones
correspondientes. Esto refleja una continuidad con respecto a las tradicionales politicas
habitacionales, reforzando la histérica relaciéon entre el Estado y los empresarios mas
importantes de este rubro.

Posteriormente, en el gobierno de Cristina Fernandez de Kirchner (2007-2015) se lanzaria
otra medida de gran impacto: el Programa de Crédito Argentino del Bicentenario para la
Vivienda Unica Familiar (PRO.CRE.AR.). La misma consistia en una reorientacién de los
recursos que antes habian sido destinados al PFCV al subsidio de la demanda, a través de un
programa de créditos que se inici6 en 2012, con el Decreto Ley 912/12 y que incluiria
diferentes lineas: 1) Construccion, 2) Ampliacion y terminacioén, 3) Refacciéon, 4) Compra de
terreno y construccién, 5) Compra de viviendas a estrenar y 6) una serie de Desarrollos
Urbanisticos realizados en algunas ciudades del pais. Los créditos serian entregados por el
Banco Hipotecario, con un plazo de pago de entre 20 y 30 afios y una tasa de interés de entre
el 2% vy el 14%. Ventura (2015) indica que, al igual que el PFCV, el objetivo del programa no
so6lo consistia en favorecer el acceso a la vivienda sino también dinamizar la industria de la
construccién y generar nuevas fuentes de empleo. Sin embargo, también se observaron
efectos no deseados, relacionados con nuevos procesos de especulacion inmobiliaria que
elevaron los precios del suelo urbano y de los materiales de construccion.

En la ciudad de Tandil, a partir del afio 2003 se comenzarian a construir diversos conjuntos
habitacionales correspondientes a diferentes operatorias, que abarcaron tanto al Estado
nacional, como también al provincial y municipal (Tabla 1). Estos programas estatales se
ubicaron, en mayor medida, en el barrio Movediza, pero también en otros barrios periféricos
como Villa Gaucho, Selvetti, Arco Iris, Villa Italia Norte y Tunitas (Mapa 1). El PFCV se
implementaria en la ciudad a través de dos conjuntos habitacionales, el Plan Federal |, de 139
viviendas, y el Plan Federal Il, de 200 viviendas, ambos localizados en el barrio Movediza. Sin
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embargo los retrasos en la llegada de las partidas presupuestarias generaron que las obras se
interrumpan por largos periodos, lo cual ocasioné que ante la necesidad de viviendas, parte
de esos conjuntos habitacionales fuesen ocupados por familias de bajos recursos. Consultada
por esta situacion, la informante clave del area de Desarrollo Social del Municipio de Tandil
mencionaba:

“En Movediza las ocupaciones se han producido, a mi parecer, por la gran necesidad que
habia de vivienda, las escasas respuestas por parte del Estado ante esa problemdtica. Otra
cuestion que sumo fue el tema de que barrios que habian comenzado a construirse 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.”

Luego de una sucesion de conflictos, la mayor parte de las viviendas del Plan Federal |
pudieron ser entregadas a sus adjudicatarios originales (137 de las 139 originales), mientras
que las del Plan Federal II, sélo se terminaron algunas, 107, que fueron entregadas en
diferentes momentos, y con aquellas familias que habian usurpado lotes o viviendas sin
concluir, el Municipio negocié individualmente, llegando a diferentes acuerdos con los
ocupantes.

Con respecto a esta situacion, el concejal de Unidad Ciudadana, Rogelio lparraguirre,
expresé que la responsabilidad de esta situacién no deberia recaer sobre los vecinos que
ocuparon sino sobre el Estado Nacional y el Gobierno Municipal, quienes no garantizaron la
finalizacion de la obra. El edil mencioné que en el barrio Movediza muchos habitantes
poseen una serie de derechos basicos vulnerados, entre ellos el del acceso a la vivienda, por
lo cual resulta entendible que frente a una situacién de paralizacion de la construccion del
conjunto habitacional, los vecinos decidan tomar las viviendas.

En lo que respecta al PRO.CRE.AR., también se observaron procesos especulativos en la
ciudad, que ocasionaron que los diferentes organismos del Estado tuviesen que gestionar
suelo urbano para otorgar a quienes habian sido adjudicatarios de la linea “compra de
terreno y construccion”, debido a que los valores de los lotes se habian incrementado
excesivamente a partir del lanzamiento del programa y los montos del crédito resultaron
insuficientes. El concejal del Frente Justicialista, Pablo Bossio, explicé que estas gestiones
implicaron la solicitud al Municipio de tierras disponibles para la subdivisién y adjudicacién a
los beneficiarios. De esta forma, se facilitaron 62 lotes en el barrio Villa Cordobita, 40 en el
barrio Palermo y 30 en la localidad de Gardey (ubicada a 27 kms. al Noroeste de la ciudad de
Tandil). Ademas, surgi6 la opcion de que el propio programa de créditos pudiera adquirir
suelo urbano, lo cual se materializé en la compra de un bloque de tierras en la parte Norte
del barrio Villa Italia, que, a través de convenios establecidos con el Municipios, fueron
subdivididas en 256 parcelas de 10 metros por 30. Con respecto a esta medida el concejal
manifestaba:

“La iniciativa del Estado es fundamental. Cuando el Estado se corre lo que surgen son las
iniciativas de las asociaciones, privados, organizaciones sociales, pero entiendo yo que esas
iniciativas, en realidad, le corresponderian como rol al Estado y que no puede haber politica
habitacional de acceso a la vivienda si no hay primero una politica de generacion de suelo.”
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También se consulté a este informante clave sobre cual habia sido el balance de la
implementacion de la politica de créditos en el Municipio. EI mismo remarcd que,
fundamentalmente, esta medida permitié el acceso a la vivienda a méas de 2.500 tandilenses,
pero que adicionalmente tuvo otros componentes muy destacables, como la posibilidad de
dinamizar la industria de la construccién, generar fuentes de empleo y consolidar barrios
mediante los nuevos loteos y las obras de infraestructura que se realizaron adicionalmente:

“La construccion es considerada madre de industrias, por lo cual hubo una movilizacion y
un dinamismo enorme en todos los comercios e industrias asociadas a la construccion, en
niveles inéditos. Yo sé muy bien que los corralones de materiales trabajaron como nunca, sé
muy bien que era muy dificil encontrar mano de obra calificada que pudiera desarrollar las
obras, sé muy bien que la dotacion de servicios con la que contaba la ciudad tuvo que,
necesariamente, ampliarse y mejorarse, por lo cual el impacto es altamente positivo.”

Cabe destacar, ademas, que la ciudad fue seleccionada para la construccion de uno de los
desarrollos urbanisticos que tenia previstos el programa. En ese sentido, a partir del afo
2013, se pusieron en marcha las obras para la realizaciéon del complejo Pro.Cre.Ar. Tandil, un
conjunto habitacional de 629 viviendas. El mismo se llevé a cabo en el sector Norte del Barrio
Villa Italia, en tierras que anteriormente pertenecian al Ejército. Consultado sobre las
implicancias de este proyecto, Pablo Bossio destacd que el desarrollo del mismo posibilité la
revitalizacion de un sector de la ciudad que se encontraba en declive, generando obras de
infraestructura, como la apertura de calles y el ensanchamiento de algunas avenidas de
acceso al barrio. Permitio, también, morigerar los efectos de una de las barreras urbanisticas
mas importantes con las que cuenta la ciudad, ya que las tierras pertenecientes al ejército se
constituyen en una divisoria de gran magnitud que afecta, especialmente, al sector del ejido
urbano que comenzé a desarrollarse en las Ultimas décadas al Norte del establecimiento
militar (barrios Maggiori, San Juan y Arco Iris), a raiz de los menores costos que alli presenta
el suelo urbano.

Asimismo, Pablo Bossio explicd que el programa Pro.Cre.Ar se conformé mediante un
fideicomiso, del cual participaron las autoridades del Banco Hipotecario, del ANSES, de la ABE
(Administracion del Bienes del Estado), de la AFIP, del Ministerio de Economia, entre otros.
Dicho fideicomiso fue administrado por el Banco Hipotecario, por ser la entidad que contaba
con experiencia en la gestion de este tipo de créditos, y, a su vez, el Ministerio de Economia y
la ANSES se constituyeron los fiduciantes, de los cuales provenian los fondos para realizar las
obras. Segun el concejal, otro aspecto positivo del programa fue el incremento de aportes al
sistema de seguridad social, a causa del incremento del empleo registrado en la
construccién:

“Hay datos precisos de cémo se dinamizé y de como generé aportes al sistema de
seguridad social, por ejemplo, el hecho de tener a toda una cantidad... Mird! El pico mdximo
del barrio lo tuvo con 1100 trabajadores jImaginate en una ciudad como la nuestra tener a
1100 trabajadores! jLo que son 1100 trabajadores de la construccion! Agrupados en tres
empresas, que ademds subcontrataban empresas.”
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En la ejecucién del desarrollo urbanistico intervinieron tres empresas que fueron
seleccionadas mediante licitaciones publicas: Coarco, Riva y Eleprint. La primera es de la
ciudad de Mar del Plata y las otras dos de la ciudad de Buenos Aires. Pablo Bossio manifestd
que en la ciudad de Tandil no existian empresas de la magnitud necesaria para poder llevar a
cabo estas obras, pero que la ejecucién del proyecto implicd la subcontratacion de algunas
proveedoras de insumos, como las hormigoneras (que fueron tres empresas de origen local),
la fabrica Pretan (que proveyo las losetas), la empresa de insumos eléctricos Matelec y vivero
“El Cerrito”, a quien se demando los productos de jardineria.

Cabe mencionar que si bien la mayor parte de las viviendas fueron terminadas y
entregadas, en la actualidad, a cinco afios de haber comenzado la obra, existe una pequefia
parte que no logré finalizarse. Seglin el concejal de Unidad Ciudadana, Rogelio Iparraguirre,
este sector del desarrollo urbanistico corresponde a la licitacion ganada por la empresa
Eleprint, la cual aplicé un método de construccion que no dio los resultados esperados y, por
lo tanto, las edificaciones presentaron importantes deficiencias que no pudieron ser
salvadas. Las viviendas pertenecientes a ese sector del desarrollo urbanistico ya habian sido
adjudicadas, con lo cual para dar respuesta a la demanda de los beneficiarios se los reubico
en otros inmuebles, que habian sido construidos por la empresa Riva y que alin no estaban
sorteados. Sin embargo, esta solucién parcial generd otros inconvenientes, ya que obligé a
negociar nuevamente el plan de pago del crédito con los adjudicatarios, debido a que las
viviendas otorgadas eran de mayor valor que las que no pudieron finalizarse.

Asimismo, en las entrevistas realizadas a los ediles también se indagd sobre las
posibilidades que el Estado, a través de los diferentes instrumentos de planificacién, tuvo
para contener los procesos especulativos que gener6 el lanzamiento del programa de
créditos. En ese sentido, Rogelio Iparraguirre mencion6 que existen herramientas que
pudieron ser aplicadas por parte del Municipio, pero que no existié la voluntad politica para
hacerlo. Por ejemplo, el Plan de Desarrollo Territorial contempla la posibilidad de realizar
convenios urbanisticos con privados, mediante los cuales podrian haberse asignado
indicadores especiales para determinadas tierras que estuviesen destinadas a los
beneficiarios del crédito. El concejal de Unidad Ciudadana también resalté la importancia de
la generacién de un banco de tierras municipal, como medida complementaria. Dicho banco
podria destinarse a la venta de lotes a precios mas accesibles y se sustentaria con ingresos
provenientes de derechos de construccion y con los aportes generados por la
comercializacién de las mismas parcelas. Por su parte, Pablo Bossio también consideré que
hubiese sido necesaria una mayor intervencién por parte de gobierno municipal, a través de
acciones que faciliten el acceso al suelo urbano:

“Entiendo que la linea de construccion era una linea de crédito interesantisima pero que
debio haber otro compromiso de los municipios en la generacion de suelo, porque uno de los
Iimites con que se encontraban los ciudadanos que querian acceder a esta linea de crédito
era el valor del metro cuadrado de tierra y ese valor del metro cuadrado de tierra si no hay
intervencion del Estado, hacia imposible el acceso, porque el techo que se ponia para la
adquisicion de suelo era fdcilmente desvirtuado por el mercado. Entonces, si el Estado no
interviene el mercado va a poner los precios que considere, por eso es tan importante que los
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municipios, ejerciendo su poder de policia sobre el territorio, lleven adelante acciones
especificas y gestiones para la generacion de suelo. Yo creo que es casi una funcion ineludible
del Estado Municipal, un programa nacional no podia inmiscuirse en eso y tiene que ver con
el derecho a la ciudad y me parece que el Municipio, en este caso el Municipio de Tandil, tuvo
un déficit enorme.”

Sin embargo, el concejal de Cambiemos, Claudio Ersinger, manifesté que son muchas las
complicaciones que se generan al intervenir el mercado de suelos y, en ese sentido,
menciond que seria mas factible revisar algunos puntos del Plan de Desarrollo Territorial,
especialmente, los relacionados a los indicadores que poseen algunas parcelas y que no
incentivan a que sus duefios las oferten en el mercado. Por esta razon, considerd que la
solucién radicaria en realizar negociaciones entre el Municipio y cada uno de los propietarios,
para alcanzar puntos de acuerdo donde se beneficien ambas partes. Al mismo tiempo,
también destacé el programa de créditos hipotecarios ajustados por inflacién, que se lanzé a
partir de la nueva gestion del Poder Ejecutivo Nacional, mencionando que los requerimientos
para el acceso son mucho mas flexibles y, por lo tanto, generan que un sector de la poblacion
que antes no era sujeto de crédito ahora pueda incorporarse. No obstante, Pablo Bossio
remarcé que los cambios introducidos en la politica de créditos hipotecarios desde diciembre
de 2015, disminuyen el factor dinamizador de la economia que poseia el programa en el
periodo anterior. Esto responde a que, desde la nueva gestién, se impulsé fuertemente la
linea para compra de viviendas, reduciendo notablemente los préstamos otorgados para la
construccién. Al mismo tiempo, resalté los riesgos que puede traer aparejado para el
adjudicatario, el hecho de que las cuotas y el capital del crédito varien de acuerdo a la
inflacion.

El analisis del desarrollo de las politicas habitacionales y de los programas de créditos
hipotecarios da cuenta de que, en los dudltimos quince afos, los procesos de
desmercantilizacion estatal en la produccién del espacio urbano tuvieron una gran relevancia
en ciudad de Tandil, especialmente en aquellos barrios de escaso interés para el capital
inmobiliario y de la construccién, donde se llevaron a cabo no solamente una importante
cantidad de viviendas sociales sino también diversas obras de servicios e infraestructura.
Algunos de estos procesos permitieron generar una mayor integracion urbana en aquellos
lugares que se habian convertido recientemente en barrios residenciales para los sectores
populares. Sin embargo, se evidenciaron restricciones para acceder al suelo urbano por parte
de los adjudicatarios de créditos hipotecarios que, en gran medida, respondieron a la escasa
regulacion que el Estado realizé del mercado de tierras y que, posteriormente, se debid
subsanar a través de la generacién de lotes en terrenos fiscales. Asimismo, se destaca la
importancia que la obra publica adquirié para dinamizar la economia y generar fuentes de
empleo, no obstante, al priorizar este punto por sobre la necesidad de garantizar el derecho
a la vivienda y planificar integralmente la ciudad, se produjeron algunos conflictos
relacionados con las obras inconclusas y también con la localizacién de los conjuntos
habitacionales, que se realizaron en aquellos barrios donde el suelo era mas econémico sin
considerar la accesibilidad de sus habitantes a determinados servicios y lugares de la ciudad.
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Nombre

Falucho XXII

Autoconstruccion y
Ayuda Mutua IIT

Autoconstruccion y
Ayuda Mutua IV

Plan Federal de
Emergencia
Habitacional

Ampliacion de 24
viviendas

Plan Federal de
Construccion de
Viviendas I

Plan Federal de
Construccion de
Viviendas II

Viviendas
industrializadas para
familias que ocuparon
el Barrio Smata

Sindicato de
Trabajadores
Municipales

Tandil Construye
Oportunidades

Plan Federal
Plurianual de Const. de
Viv. Reconvertido

Programa Federal
Mejor Vivir

Proyecto Urbanistico
PRO.CRE.AR

Fuente: elaboracién propia en base a datos otorgados por la Secretaria de Vivienda del Municipio de Tandil.

Cant.
200

20

20

12

24

139

200

15

100

52

50

10

628
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Barrio

Villa Gaucho-
Selveti

Movediza

Movediza

Movediza

Movediza

Movediza

Movediza

Limite entre
Villa Italia y
Arco Iris

Arco Iris

Villa Gaucho-
Selvetti

Movediza

Movediza y
Tunitas

Villa Italia
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Operatoria

Solidaridad
(Provincia)

Consejo Prov. de
la Familia, IVBA
y Municipio.

Fondo Municipal

de Vivienda

Plan de
Emergencia Hab.
Techo y Trabajo

Subsidio Minist.
de Obras y Serv.
Publ. (Provincia)

Programa Federal
139 viviendas

Programa Federal
200 viviendas

Convenio
ANSES, IVBA y
Municipio

Techo Digno
(Nacion)

Crédito del Banco
Provincia

ANSES

Mejor Vivir

Tabla 1. Politicas habitacionales: Tandil, 2003-2015.

Situacion

Finalizado en 2004

Finalizadas en 2004 en lotes del
Plan Familia Propietaria (PFP)

Finalizadas en 2004 en lotes del
PFP

Comienza en 2004: 4 viviendas
finalizadas, 3 sin terminar y 5
sin terminar fueron ocupadas

Finalizado en 2006 en lotes del
PFP

Del 2005 al 2014. Con
viviendas sin terminar y algunas
concluyeron con colaboracion
del Municipio. Construidas en
lotes del PFP.

Del 2008 al 2014. Con 106
viviendas entregadas y 40 no
construidas. En lotes del PFP.

En 2010 se firma el convenio

Inicio 2010, con 30 viviendas
finalizadas y 70 en
construccion.

En 2012 se firma el convenio y

luego se construyen en lotes del
PFP

Finalizan en 2014. Construidas
en lotes del PFP

Comienza la solicitud en 2005.

Comienza en 2013, la mayoria
de las viviendas fueron
entregadas
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4.1 Politicas urbanas y proyectos residenciales desarrollados de Asociaciones civiles

En los Ultimos diez afos surgié una nueva modalidad de urbanizaciéon en la ciudad de
Tandil, relacionada con la gestién de suelo urbano y conjuntos habitacionales que se realiza
desde ONGs y asociaciones civiles, creadas especificamente con el objetivo de resolver la
necesidad de acceso al habitat. En general, estas organizaciones estdn conformadas por
trabajadores asalariados formales, pero que poseen ingresos que no son lo suficientemente
altos como para adquirir una vivienda propia en el mercado inmobiliario. Entre los ejemplos
mas destacados se encuentran “Mujeres sin Techo”, “Asociacion Civil de Docentes de Tandil”,
“Asociacion Civil de Graduados de la Universidad Nacional del Centro”, “Tandil Ecos
Sustentable Asociacion Civil”, “Asociacion Mutual de Empleados Municipales”, entre otras.
Todas ellas han llevado a cabo procesos de urbanizacién que implicaron la compra de tierras
y la dotacién de servicios basicos e infraestructura. Adicionalmente, “Mujeres sin Techo”
también desarroll6 varios proyectos de construccion de conjuntos habitacionales (que suman
en la actualidad mas de 200 viviendas), que se financiaron mediante el aporte de cuotas
mensuales de sus socios mas los recursos provenientes de algunos programas del Instituto
Provincial de la Vivienda. El resto de las asociaciones, sélo gestionaron conjuntamente el
suelo, los servicios y la infraestructura, y luego una gran parte de sus miembros construyé
sus viviendas por medio del crédito Pro.Cre.Ar.

Para que la generacién de estos espacios residenciales fuese posible, resulté indispensable
la intervencion de los diferentes niveles del Estado. Las asociaciones, en primer lugar,
adquirieron bloques de tierra que, en general, se encontraban localizados en los intersticios
del ejido urbano (Barrios Movediza, Tunitas, Cerro Leones) y estaban clasificados como suelo
de uso rural, lo cual permitia disminuir los costos de la compra. Luego, esos suelos fueron
transferidos al Municipio, quien habilitaba cambiar el uso y los indicadores para el desarrollo
de los proyectos. Finalmente, por medio del programa provincial “Plan Familia Propietaria”,
los bloques de tierras se subdividian y se entregaban a cada uno de los socios de las
organizaciones. Para regular este proceso, en el afo 2013, se generd una ordenanza
municipal (N° 13.579), que retomoé la experiencia de la primera asociacion civil que surgié
con este objetivo, para allanar el camino de las organizaciones que se conformaron
posteriormente.

Sin embargo, a pesar de que las organizaciones de la sociedad civil se encargan de
gestionar y financiar una gran parte de los proyectos urbanisticos, el Estado Municipal
también debe asumir compromisos para colaborar en la concrecion de ciertas obras de
infraestructura. Las limitaciones presupuestarias del gobierno local podrian constituirse en
un obstaculo para continuar desarrollando este tipo de espacios residenciales. En este
sentido, Rogelio Iparraguirre expreso:

“Hoy, vy lo sé de primera fuente, el Municipio no quiere habilitar mds [proyectos
urbanisticos desarrollados por las asociaciones civiles] por el tema de los servicios. Le
preocupa a la gestion local, que no es un tema menor, es cierto, es una cuestion
presupuestaria, elemental, la extension de los servicios publicos, que van desde el agua, la
luz, las cloacas, el gas, el transporte ptublico, la recoleccion de residuos, los servicios
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sanitarios, etc., etc. Empiezan a mirar ya con cierta preocupacion, con una légica meramente
presupuestaria, el crecimiento de estas urbanizaciones, que se van desarrollando en torno a
las asociaciones.”

4.2 Politicas de urbanizacion y regularizacion de los asentamientos informales

En el ano 2017, el Decreto del Poder Ejecutivo Nacional N°358, reconoci6 la existencia mas
de cuatro mil barrios populares en todo el pais, los cuales podrian regularizar su situacién si
se aprueba la ley que actualmente se encuentra en tratamiento en el Congreso Nacional y
qgue tiene por objetivo otorgar certificados de vivienda familiar a los habitantes de estos
asentamientos. El Registro Nacional de Barrios Populares (ReNaBaP), da cuenta de la
existencia de diez asentamientos informales en la ciudad de Tandil: Villa Cordobita, Las
Tunitas, Villa Laza, Movediza |, Movediza Il, Villa Gaucho, La Esperanza, La Union, Villa
Aguirre y Dario Santillan.

Hasta el momento, sélo el barrio Dario Santillan ha iniciado un proceso de regularizacién
dominial, que surgi6é a partir de la organizacién de sus vecinos y de diferentes acuerdos
alcanzados con el gobierno municipal. El hecho de que las tierras ocupadas fuesen de origen
fiscal generé mayores oportunidades que en otros barrios para encontrar una solucién. Con
respecto a esta experiencia, Rogelio Iparraguirre menciond que, en este caso, hubo un
consenso de todos bloques que integraban el Concejo Deliberante para responder a las
demandas que surgieron desde los vecinos que habitaban en el asentamiento. En este
sentido, el concejal de Unidad Ciudadana explicé que la estrategia consistio en acoplar este
proceso al que venian desarrollando las asociaciones civiles y, de esta manera, asignar los
lotes a los pobladores a través del Plan Familia Propietaria, para que pudieran pagarlos en
numerosas y econémicas cuotas. A su vez, esto permitio iniciar los tramites de escrituracion y
las gestiones para contar con los servicios y la infraestructura basica. Por su parte, Claudio
Ersinger comentd que la politica adoptada por el Municipio frente a estas situaciones, es la
de intentar encausar los procesos que surgen de manera espontanea, negociando para que
los vecinos se ubiquen en los lotes de forma ordenada, respetando la trama urbana y
brindandoles un agrimensor para que realicen la demarcaciéon de los terrenos. Desde su
visién, es acertado que el gobierno local se comprometa en urbanizar los asentamientos
precarios, debido a que la irregularidad, a lo largo plazo, genera mayores costos para el
Estado:

“Cuando discutimos con esa gente que se pone tan loca con la urbanizacion de las villas,
les decimos que si vos no les das, por ejemplo, agua corriente, porque te parece que no
corresponde, después lo tenés que atender en el hospital porque no podés evitar las
enfermedades por consumir agua contaminada y no tener condiciones de higiene. Entonces,
termina siendo mds caro jEs todo un tema!”

Los espacios residenciales generados por los vecinos que ocuparon ilegalmente viviendas
sociales inconclusas y terrenos, junto con los que realizaron las asociaciones civiles dan
cuenta de la existencia de procesos de desmercantilizacién social de produccion del habitat.
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Estos espacios, sin embargo, requirieron necesariamente de la intervencién de los diferentes
niveles del Estado para poder desarrollar las condiciones minimas de habitabilidad y, a su
vez, el Estado ha delegado en estas organizaciones parte de su responsabilidad de garantizar
ciertos derechos. Por lo tanto, en la ciudad de Tandil, se observa un entrelazamiento entre
estas dos logicas que se combinan especialmente en algunos barrios, como Movediza, donde
se concentran una variedad de experiencias de generacion de habitat, dado que alli
confluyen diferentes factores, como los bajos valores de los terrenos y el desinterés de los
capitales inmobiliarios por invertir en este lugar.

Mapa 1: Territorializacion de las politicas habitacionales en Tandil, 2003-2015.
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Fuente: elaboracién propia en base a datos otorgados por la Secretaria de Desarrollo Social del
Municipio de Tandil.

5. Instrumentos de planificacion urbana y posibilidades de regulacion del capital
inmobiliario

En lo que respecta a la legislacion urbanistica y al planeamiento urbano, la ciudad de
Tandil cuenta con un Plan de Desarrollo Territorial (PDT), que fue aprobado por el Consejo
Deliberante en el afno 2005. La elaboracién y posterior implementacién de los lineamientos
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generales del Plan estuvieron fuertemente condicionados por los intereses de diversos
sectores sociales con capacidad de influencia, que lograron dilatar los plazos en los cuales
debian entrar en vigencia o que consiguieron, via excepciones, realizar sus emprendimientos
eludiendo algunos de sus principios fundamentales. Los puntos mas controvertidos sobre los
que el PDT debia legislar consistian en las posibilidades de construcciones residenciales,
recreativas y turisticas sobre el area serrana de la ciudad y la posibilidad de reconvertir el uso
relacionado con la explotacién canteril. En referencia a esta cuestion, el Plan dispuso la
creacion de la Zona Protegida Natural “Sierras de Tandil”, la cual por su importancia
geolégica, ecologica y social, debia ser regulada seglin los criterios correspondientes a la
categoria de paisajes protegidos. Estipulé ademas la elaboracion, en un plazo de 540 dias, de
un Plan Especial de Manejo para la Zona Protegida, que determinaria especificamente el tipo
de actividades y construcciones que serian permitidas en dicha zona. No obstante, la falta de
consenso frente a las posibles medidas a implementar, produjeron que el Plan Especial de
Manejo para la Zona Protegida nunca se fuese presentado por el Poder Ejecutivo del
Municipio. Como indica Fernandez Equiza (2017) a pesar de que los objetivos presentes en el
PDT tienden a valorizar a la ciudad como un bien comun, las normas que fueron elaboradas
en pos de operativizar este principio, resultaron boicoteadas por grupos que representan
determinados intereses econdémicos. Por esta razén, la autonomia que posee la gestién
politica administrativa para desarrollar el ordenamiento territorial resulta muy escasa y las
regulaciones existentes tienden a internalizar la logica de los inversores inmobiliarios.

Asimismo, en el aino 2010 el poder legislativo provincial sanciona la Ley 14.126, que
declara Paisaje Protegido al area denominada “La Poligonal”, que incluye el espacio
comprendido entre la Ruta Nacional N° 226 y las Rutas Provinciales N° 74 y N° 30.
Complementando esta estructura normativa, en el ano 2011 se aprobd la ordenanza 12.679
que posibilita la elaboracion de convenios urbanisticos, los cuales se definen como aquellos
pedidos de excepcion al PDT que no se encuadran dentro del uso familiar o multifamiliar. Las
dos posibilidades que admite esta figura son, en primer lugar, los proyectos que requieren un
uso de suelo distinto al permitido en una zona determinada o, en segundo lugar, el aumento
de los indicadores de urbanizacion establecidos. Ademas esta ordenanza fue acompanada de
un decreto reglamentario, en el cual se establece los criterios y las normas para determinar
la compensacion econémica que el propietario del terreno beneficiado por el convenio
urbanistico debera abonar por el incremento en el precio de mercado de su propiedad,
producto del cambio del uso del suelo o del aumento en la densidad del terreno construido.

Hasta el mes de agosto de 2018, treinta proyectos fueron aprobados bajo esta modalidad
de convenios urbanisticos y algunos de ellos resultaron especialmente controvertidos, en
tanto la excepcion realizada se considerd, por parte de determinados actores de la ciudad,
como una violacién a la normativa establecida por el PDT: “Sabemos de la enorme presién
inmobiliaria que hay sobre buena parte del faldeo serrano de Tandil. El objetivo general del
PDT es el de promover el desarrollo urbano hacia el noroeste de la ciudad y restringirlo en
simultaneo sobre las sierras del sur. Para garantizar esto, el proyecto de ordenanza deberia
taxativamente prohibir la autorizacion de excepciones en todo el faldeo serrano. Pero
dudamos que esta sea la verdadera intencién de buena parte de los funcionarios y
legisladores que apoyan el paquete de ordenanzas.” (Asamblea Ciudadana por la
Preservacion de las Sierras, 2011).
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Con respecto al balance realizado sobre la implementacién del PDT, Claudio Ersinger
menciond que este instrumento ha resultado de gran utilidad, pero que requiere de una
revision periddica, ya que pasaron mas de diez anos desde su aprobacién, con lo cual las
zonificaciones y los indicadores otorgados a determinados lugares actualmente se
encuentran desfasados:

“La zonificacion ya no se puede respetar de una forma tan rigida como la que tiene el PDT
hoy en dia. Y lo mismo sucede con los indicadores, ante la demanda por vivienda y por suelo
urbano que hay, los indicadores se tienen que revisar, es una materia pendiente.”

Segun el concejal de Cambiemos, estas modificaciones deberian realizarse especialmente
en el sector Norte del ejido urbano, que es lugar planificado para el crecimiento de la ciudad.
En este sentido, propone otorgar indicadores que permitan generar mayores posibilidades de
subdivision a las parcelas que aun se encuentran destinadas al uso de quintas o chacrasy, en
las que, hasta ahora, sélo es posible producir cuatro lotes por manzana.

A su vez, frente al interrogante de si recibian presiones por parte de algunos sectores
sociales para modificar los indicadores, Claudio Ersinger respondié que, en realidad, existe
una practica instalada en la ciudad por parte de los particulares que consiste en realizar las
obras y luego acudir al Municipio a exigir la autorizaciéon de la misma. Luego, esta situacion
genera problemas adicionales ya que en los lugares periféricos, una vez realizadas las
construcciones, posteriormente se inician las demandas por parte de la poblacién alli
residente para que el Municipio extienda la infraestructura y los servicios basicos urbanos.

Por su parte, Rogelio Iparraguirre coincidié en la necesidad de actualizar el PDT, teniendo
en cuenta el tiempo que ha transcurrido desde su formulacién. Sin embargo, también
destaco el incumplimiento en la elaboracién del Plan de Manejo Ambiental para la zona de
las sierras, que provoca un avance de las construcciones sobre los paisajes mas valorados de
la ciudad, ante la falta de regulacién por parte del Municipio. Asimismo, resalté que existen
numerosas herramientas que posee el PDT, que podrian implementarse y traerian efectos
muy beneficiosos, pero que hasta el momento no hubo iniciativa politica para hacerlo. Entre
esas herramientas se encuentra el fondo de desarrollo urbanistico, un instrumento que
permitiria la realizacion de numerosas obras financiadas por medio de los ingresos
provenientes de los convenios urbanisticos y de otras fuentes adicionales. El concejal advirtio
que la Ley de Acceso Justo al Habitat contiene mecanismos que ya estaban estipulados en el
PDT, pero que nunca lograron llevarse a la practica.

Al mismo tiempo, Rogelio Iparraguirre sostuvo que la revision del PDT deberia realizarse
con el fin de adecuarlo a la realidad actual de la ciudad. Indic6, ademas, que uno de los
objetivos principales no logré cumplirse plenamente, ya que el plan estipulaba que la ciudad
creciese hacia el Noreste vy, por el contrario, se observd que el poder econédmico se impuso
sobre la reglamentacién, generando una expansién del ejido urbano también en la periferia
Sur, donde se ubican las sierras. Por esta razén, las modificaciones tendrian que pensarse en
funcion de la concrecién de ese objetivo inicial.

No obstante, Pablo Bossio advierte sobre la especulacion a la que puede dar lugar una
modificacion del PDT. En este sentido, el dirigente del Frente Justicialista sugiere que en vez
de una revision de la normativa urbanistica, el Estado municipal deberia desarrollar una serie

La Plata, 17, 18 y 19 de octubre de 2018
ISSN 2362-4221 - |http://jornadasgeografia.fahce.unlp.edu.ar|



http://jornadasgeografia.fahce.unlp.edu.ar

Jornadas Platenses de Geografia y XX Jornadas de Investigacidén y de Ensefianza en Geografia

de acciones destinadas a la generaciéon de suelo para los sectores medios y populares.
Concretamente, estas iniciativas deberian consistir en la compra de grandes bloques de tierra
a los que luego se los pueda subdividir mediante la asignacion de indicadores especiales. De
forma contraria, si el gobierno modifica las densidades de los terrenos que se encuentran en
manos de los actores privados, la consecuencia seria la retroalimentacién de la especulacion
y el alza de los precios:

“Todos sabemos que vivimos en un pueblo y que el uso de la informacion privilegiada, en
algun punto, termina siendo un factor determinante, porque si alguien sabe que el Municipio
estd interesado en una tierra, para después subdividirla en mejores indicadores que los que
tiene en la actualidad, esa persona que detenta la tierra, si lo sabe, va a hacer la
multiplicacion por la cantidad de lotes que pueda obtener y el valor de la tierra va a variar
considerablemente.”

La implementacion de la figura de los convenios urbanisticos también ha sido cuestionada
al implicar un manejo discrecional de la normativa urbanistica. Rogelio Iparraguirre sostuvo
que no puede seguir utilizdndose este instrumento como una oportunidad para que el
Municipio recaude dinero a cambio de excepciones a los indicadores establecidos por el PDT,
ya que las obras habilitadas en los faldeos serranos pueden generar danos ambientales que
no se compensan con una contrapartida monetaria. Ademas, asegura que esta practica
implica un uso distorsivo de la herramienta de planificacién, en tanto que la aleja de su
objetivo de generar un desarrollo equilibrado de la ciudad y pone a disposicion de quienes
tienen la solvencia econdmica suficiente, un mecanismo que posibilita eludir las normativas
establecidas por el Estado.

Los convenios urbanisticos méas controvertidos son aquellos que apuntaron a flexibilizar
los indicadores de densidad en los espacios serranos y los que solicitaron exceder el limite de
altura para los edificios construidos en la zona céntrica. Con respecto al primer grupo,
Rogelio Iparraguirre afirmo que esta situacion deberia regularse mediante la implementacién
del Plan de Manejo Ambiental, que el PDT estipulé para esta area de la ciudad. Al mismo
tiempo, manifestd la complejidad que implica abordar la planificacién de la zona serrana, ya
qgue la gran mayoria de los terrenos pertenecen a actores privados. Como alternativa, su
bloque de concejales elaboré un proyecto de ordenanza destinado a construir un conjunto
de senderos, que permitan a la comunidad tandilense y a los turistas acceder a estos
espacios.

Claudio Ersinger, por el contrario, consideré que las regulaciones que establece el PDT
sobre los terrenos ubicados en las sierras son excesivas y no permiten a sus duenos realizar
practicamente ninguna modificacién. De esta forma, sostuvo que existe un importante
malestar entre los propietarios a causa de estas restricciones y propone que el Municipio
negocie con éstos una situacioén intermedia, donde se les permita ampliar los indicadores de
densidad y se habiliten algunos usos que actualmente se encuentran prohibidos. Para el
dirigente de Cambiemos, la clave es realizar las modificaciones de una manera planificada
que no genere inconvenientes a futuro. En este sentido, resté importancia a las posibles
consecuencias ambientales que puede generar el desarrollo inmobiliario en este ambiente.
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Con respecto a los pedidos de excepcién para exceder la altura de los edificios del centro
de la ciudad, la posiciéon de Claudio Ersinger es similar. Consideré que si se planifica
adecuadamente, no se producirian impactos ambientales al construir algunos pisos por
encima de lo que actualmente se encuentra permitido y, adicionalmente, se podrian generar
recursos por medio de los convenios urbanisticos que habiliten esas excepciones, que
podrian ser destinados a obras de urbanizacién en diferentes puntos de la ciudad. Por su
parte, Rogelio Iparraguirre manifesté que existen argumentos a favor y en contra para
flexibilizar las restricciones a la construccién en altura. Entre los primeros, se encuentra la
posibilidad de planificar una ciudad mas compacta que reduzca los costos de urbanizacion.
Pero, al mismo tiempo, senald que en el centro de Tandil existe un problema importante con
la posibilidad de que los servicios no estén preparados para albergar a mayor densidad de
poblacion. Con lo cual, seria necesario realizar estudios que indiquen con mayor nivel de
veracidad hasta qué punto seria posible habilitar estas excepciones.

Las posturas vertidas por los concejales dan cuenta de que el PDT ha tenido una
importante influencia sobre las posibilidades de regulacién del crecimiento urbano y del
control de las inversiones inmobiliarias y proyectos de urbanizacién. Existen diferencias
acerca de la necesidad de flexibilizar o endurecer las posibilidades de expansion de las obras
en los espacios mas sensibles de la ciudad, concretamente, en los faldeos serranos y en el
centro comercial. También, se perciben diferencias sobre el uso que se ha realizado de los
convenios urbanisticos, destacando, en algunos casos, la implementacion imparcial para la
aprobacién determinados proyectos. Al mismo tiempo, se manifiesta la potencialidad de
ciertas herramientas que contiene el mismo plan y la Ley de Acceso Justo al Habitat, que alin
no se han implementado y que podrian permitir generar suelo urbano y viviendas mas
accesibles para los sectores populares. De esta forma, se visualiza una continua tension entre
los intereses de los inversores y de aquellos actores que consideran la necesidad de utilizar
las normativas para planificar una ciudad mas integrada e inclusiva.

6. Consideraciones finales

Desde el afio 2003, los procesos de desmercantilizacién estatal de produccion del habitat en
la ciudad de Tandil han tenido una importancia fundamental en la expansion y consolidacion
de los espacios residenciales de la periferia Norte del ejido urbano. Las politicas de
construccién de viviendas sociales transformaron radicalmente la materialidad de algunos
barrios. Por ejemplo, el PFCV tuvo un notable impacto en el barrio Movediza y, el desarrollo
Pro.Cre.Ar. Tandil, urbanizé el sector Norte del barrio Villa Italia, generando el conjunto
habitacional de mayor magnitud de la ciudad. Ademas, las obras de infraestructura y de
provision de servicios impulsadas por la obra publica permitieron cambiar la fisonomia de
muchos de los espacios residenciales habitados por los sectores populares. Sin embargo, a
pesar de las acciones desarrolladas por el Estado, el auge de las inversiones en la industria de
la construccion y la proliferacion de los proyectos urbanisticos privados, desataron procesos
especulativos que, en los Gltimos quince anos, incrementaron exponencialmente los precios
del suelo y de los inmuebles, generando que el acceso a la vivienda digna se restringa cada
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vez mas para los sectores sociales medios y bajos. Como consecuencia, emergieron espacios
residenciales alternativos, algunos realizados por asociaciones civiles y otros generados de
espontanea, mediante usurpaciéon de terrenos. En ambos casos, los actores sociales
involucrados en estas experiencias requirieron de la intervencién del Estado para regularizar
su situacién dominial o para subdividir parcelas rurales, dotarlas de servicios y luego
construir sus viviendas. Las caracteristicas del espacio intra-urbano tandilense generaron que
estos proyectos se concentren en determinados lugares, como el barrio Movediza, donde se
encuentran la mayor parte de los programas de viviendas sociales, las viviendas inconclusas
ocupadas por los vecinos, las urbanizaciones de las asociaciones civiles y el asentamiento
informal en proceso de regularizacion.

A su vez, en el centro y Sur de la ciudad, se observan fuertes tensiones debido a las
restricciones que la legislacién urbanistica impuso sobre las posibilidades de realizar
determinadas inversiones inmobiliarias. El surgimiento de la figura de los convenios
urbanisticos da cuenta de una estrategia que intenta eludir esas limitaciones. También,
aparecen otras opciones, como sefalaba uno de los concejales, que consiste en realizar las
obras de forma irregular y luego solicitar su aprobacién. En todo caso, si bien existe consenso
acerca de planificar la ciudad, no hay acuerdo sobre los lineamientos que deberia regirla,
razon por la cual la discusion sobre una posible modificacién del PDF se ha dilatado.

De esta forma, las posibilidades que las instituciones publicas poseen para ampliar el derecho
del acceso a una vivienda digna han encontrado numerosos obstaculos, entre ellos, los
referidos a las limitaciones para generar suelo urbano o a los procesos especulativos que
elevaron los precios y dificultaron la implementacién de la politica de créditos hipotecarios.
Se visualiza la necesidad de ejercer un control mas firme sobre las regulaciones urbanisticas e
implementar de diferentes mecanismos que contienen las legislaciones vigentes, que hasta el
momento no han sido utilizados y que posibilitarian obtener mayores recursos para que el
derecho al habitat sea una realidad que incluya a una mayor parte de la poblacién.
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