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Racionalidades y contrarracionalidades, a partir de la vivienda,
en la produccion del espacio urbano de Tandil, Argentina

Racionalidades e contrarracionalidades a partir da moradia,

na producdo do espaco urbano de Tandil, Argentina

Rationalities and Counter-rationalities in the Production
of the Urban Space of Tandil, Argentina

Resumen

La importancia adquirida por el capital
inmobiliario en la transformacién del
espacio urbano de Tandil en los tltimos
afios constituye un proceso que ha
originado diversas consecuencias: una
creciente especulacién inmobiliaria; la
aparicién de nuevas formas de habitat,
como los barrios cerrados; la toma ilegal
de algunos conjuntos habitacionales
por parte de la poblacién excluida, entre
otros. Con base en planteamientos
teéricos de diversos autores
pertenecientes a la perspectiva critica,
este trabajo pretende comprender de
qué forma los promotores inmobiliarios
contribuyen a la creacién de nuevas
desigualdades sociales. Para tal fin se
realizaron entrevistas a informantes
clave y se consultaron diversas fuentes
documentales.

Palabras clave: contrarracionalidades,
espacio urbano, promotores
inmobiliarios, racionalidades, Tandil,
transformacién del suelo.
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Resumo

A importancia adquirida pelo capital
imobilidrio na transformacédo do espaco
urbano de Tandil nos ultimos anos
constitui um processo que originou
diversas consequéncias: uma crescente
especulacio imobilidria, o aparecimento
de novas formas de habitat, como os
barrios fechados, a tomada ilegal de
alguns conjuntos habitacionais por parte
da populagio excluida, entre outros.
Mediante ideias tedricas de diversos
autores que pertencem a perspectiva
critica, este trabalho pretende
compreender de que forma os corretores
imobilidrios contribuem para a criacdo
de novas desigualdades sociais. Para

tal fim, realizaram-se entrevistas aos
principais agentes sociais e consultaram-
se diversas fontes documentais.

Palavras-chave: contrarracionalidades,
espaco urbano, promotores imobilidrios,
racionalidades, Tandil, transformacio do
uso do solo.
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de Buenos Aires, Argentina

Abstract

The importance acquired by real-

estate capital in the transformation of
Tandil's urban space in last years has
brought about diverse consequences: an
increasing speculation in real estate; the
appearance of new forms of habitat such
as the gated communities; and the illegal
takeover of housing complexes by the
excluded population, among others. On
the basis of the theoretical formulations
of various authors belonging to the
critical perspective, the article attempts
to understand how real estate developers
contribute to the creation of new

social inequalities. To that effect, key
informers were interviewed and diverse
documentary sources were consulted.

Keywords: counter-rationalities,
urban space, real estate developers,
rationalities, Tandil, land
transformation.

Articulo de investigacién acerca delaimportancia de las estrategias desarrolladas por los promotores inmobiliarios en los tltimos

afios en el espacio urbano de Tandil, provincia de Buenos Aires (Argentina), y su relacién con el incremento de las desigualdades

sociales y de las dificultades para el acceso a una vivienda digna de buena parte de la poblacién.
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Introduccion

El siguiente trabajo tiene como objetivo analizar las
transformaciones que se han producido, mediante la
produccién de vivienda, en el espacio urbano de Tandil,
en el periodo actual.

Esta ciudad, fundada en el afio 1823 por el brigadier
Martin Rodriguez, es cabecera del partido homénimo,
y se encuentra ubicada en el sureste de la provincia de
Buenos Aires (figura 1), situada a 331 km de la ciudad de
Buenos Aires, capital federal de la Argentina. Cuenta
con una poblacién de 101.208 habitantes (Instituto Na-
cional de Estadisticas y Censos —en adelante, INDEC—
2001), lo que, segun Vapnarsky y Gorojovsky (1990),
permite considerarla, dentro del sistema urbano argen-
tino, como una Aglomeracién de Tamafio Intermedio
menor (ATIs menor); es decir, estd incluida en el grupo
de ciudades que poseen un rango de poblacién de entre
50.000 ¥ 399.999 habitantes. Segin Randle (1992), el
radio de influencia de la ciudad es de 150 km, convir-
tiéndose en un importante centro econémico, social y
cultural de la regién que abarca el sureste de la provin-
cia de Buenos Aires.

La ciudad surge en la primera mitad del siglo X1x
con una funcién militar y defensiva, frente a la necesi-
dad del gobierno de Buenos Aires de expandir la fron-
tera y conquistar las tierras que permanecian bajo el
dominio de los pueblos originarios de la regién. Sin em-
bargo, paulatinamente se transforma en un importan-
te centro ganadero y agropecuario. A fines del siglo XIx
y comienzos del siglo XX, también se torné importante
la explotacién minera, dado que la ciudad se encuentra
enmarcada en el sistema serrano de Tandilia, que con-
siste en un grupo de sierras bajas y de gran antigiiedad
que se extienden por todo el sureste de la provincia de
Buenos Aires. La actividad minera en sus comienzos se
realizé de manera artesanal y ocupé una gran cantidad
de mano de mano de obra. También comenz6 a surgir
en estos afios la actividad industrial, relacionada, en un
primer momento, con la rama agroalimenticia.

A mediados del siglo XX, en el contexto del estado
de bienestar, se desarrollé ademas la industria metal-
mecdnica, constituyéndose en un sector econémico re-
levante, no solo por el volumen de la produccién sino
también por la cantidad de mano de obra empleada.
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Figura 1: Localizacién de la provincia de Buenos Aires, del Partido de Tandil y plano de la ciudad de Tandil con las principales vias de acceso.

Fuente: Lan 2011, 31.
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A fines del siglo XX y comienzos del siglo xx1, la
ciudad de Tandil presenta una estructura econémica
diversificada, a pesar de las dificultades por las que
atraviesan diferentes sectores, como el de la industria
metalmecénica, a causa de la implementacién de las po-
liticas de apertura del mercado a nivel nacional. Lan et
al. (2010) destacan ademas la consolidacién de una ac-
tividad turistica de elite —basada en el patrimonio na-
tural de las sierras, la tranquilidad y la calidad de vida
que ofrece la ciudad—, como también la conformacién
de una importante red bancaria y crediticia que gene-
ra un significativo posicionamiento de la ciudad en las
redes financieras nacionales. Desde la década de 1990
puede destacarse el agronegocio como otra rama que
adquiere un acelerado crecimiento, como consecuencia
de la expansién del cultivo de la soja y de los cambios
tecnoldgicos generados en la produccién agricola.

Es necesario abordar particularmente el dinamis-
mo adquirido por la actividad de la construccién y la
especulacién inmobiliaria, que aparecen como datos
relevantes de la ciudad en los dltimos afios. Segun Lan
et 4l. (2010), en el periodo comprendido entre los afios
2005-2009 se registré un incremento de precios en los
lotes y propiedades de un 176% en promedio: asimis-
mo, el Colegio de Escribanos de la provincia de Buenos
Aires menciona que, durante septiembre del 2010, se
produjo un aumento en la venta de propiedades en la
ciudad de Tandil, alcanzando un total de 123 inmuebles,
lo que representan $19.125.098 (Nueva Era 20104, 5).

Sin embargo, este dinamismo de la actividad inmo-
biliaria no se traduce en un mayor grado de bienestar
para toda la sociedad tandilense, en tanto que, como
es caracteristico de este crecimiento enmarcado en un
modelo de ciudad comandado por el libre mercado, los
beneficios se reducen a barrios especificos, evidencian-
dose un aumento de las desigualdades espaciales.

En las dltimas décadas se produce la aparicién de
nuevas formas de habitat en la zona sur de la ciudad
—como los barrios cerrados— y un incremento de la
densidad habitacional en el centro; mientras que, en
las periferias correspondientes a los ejes oeste-norte-
este, las dificultades para el acceso a vivienda para las
personas que alli habitan son cada vez mas numerosas,
de esta manera el déficit habitacional se presenta como
uno de los efectos no deseados del crecimiento experi-
mentado por la ciudad. Esta situacién ha emergido en
los dltimos afios mediante conflictos relacionados con
la toma ilegal de predios de viviendas en varios puntos
del ejido urbano, hecho que no era usual en la ciudad

y que pone de manifiesto las transformaciones sustan-
ciales que la especulacién inmobiliaria genera sobre el
espacio urbano de Tandil.

En lo que respecta especificamente al gobierno mu-
nicipal, este interviene para viabilizar el proceso de
acumulacién del capital en aquellos lugares de la ciu-
dad que, en los dltimos afios, han despertado mayor
interés para las inversiones inmobiliarias, mediante el
establecimiento de escasas restricciones al accionar de
los empresarios; por el contrario, en aquellos barrios de
menor dinamismo, la funcién del gobierno ha consis-
tido en minimizar los conflictos surgidos por las res-
tricciones generadas al acceso a una vivienda propia. La
ausencia de una politica publica para establecer contro-
les sobre los precios de alquiler y venta de inmuebles es
el dato relevante de la intervencién del gobierno mu-
nicipal en materia habitacional. A esto se le suman los
escasos planes de viviendas populares proyectados por
los estados provincial y nacional.

Es posible identificar también indicios del auge de la
actividad inmobiliaria en las dltimas dos décadas en el
estudio realizado por Macchi y Velazquez (2008) sobre
la distribucién de las viviendas en la ciudad durante el
periodo intercensal comprendido entre los afios 1991y
2001, a partir de datos ofrecidos por el INDEC. Una de
las contribuciones més interesantes de dicho estudio se
relaciona con los factores que influyen en la distribu-
ci6én de las viviendas. Asi, para el afio 1991, entre los
principales factores se pueden mencionar:

[...] el valor de los terrenos, la accesibilidad a los lotes,
la existencia de planes de vivienda y créditos para su cons-
truccién, asi como el tendido de las redes de servicios y
equipamientos urbanos. Para el censo del afio 2001 dicha
distribucién se vio también afectada por la actividad tu-
ristica y la creciente actividad de construccién de barrios
privados tipo country. (Macchi y Veldzquez 2008, 58)

Los autores coinciden en que los dos principales
ejes de crecimiento de la ciudad —en este caso, en lo
que respecta a la cuestién habitacional— son, por un
lado, el sur y, por otro, el norte. Sin embargo, ambos
presentan grandes diferencias. En el eje sur se verifica
una mayor presencia de viviendas desocupadas que en
el resto de los barrios de la ciudad, lo cual se relaciona
estrechamente con la actividad turistica y también con
la residencia para estudiantes universitarios, y al mo-
mento de ser censadas estas viviendas se encontraban
desocupadas. Como contrapartida, tanto para el censo
de 1991 como para el del 2001, la mayor proporcién de
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viviendas deficientes se encontraban en las zonas peri-
féricas, especialmente en los radios censales ubicados
al norte. Este mismo panorama se observa cuando los
autores analizan la calidad en la construccién interna
de las viviendas de la ciudad.

Lan et al. (2010) aportan otro dato de relevancia en
lo que respecta a la densidad de habitantes por vivien-
da. Mientras que en el 4rea central de la ciudad los va-
lores oscilan entre 1,45 y 2,34 hab/viv, en la periferia se
registra una densidad de entre 3,07 y 3,87 hab/viv. Las
explicaciones que se encuentran a esta situacién estan
relacionadas con factores sociodemograficos como la
estructura familiar, el envejecimiento de la poblacién y
las tasas de natalidad.

Este trabajo de investigacién se propone analizar el
proceso selectivo de modernizacién del espacio urbano
de Tandil llevado a cabo por las empresas inmobiliarias
de la ciudad, indagando sobre las valoraciones diferen-
ciales que estas empresas hacen de los distintos barrios
que componen el ejido urbano y, teniendo en cuenta
también, la aparicién de nuevas formas de habitat pro-
ducidas por estos empresarios.

Racionalidades y contrarracionalidades
en la produccion del espacio
urbano en el periodo actual

El espacio como objeto de estudio de la geografia es in-
terpretado por Milton Santos (1992) como una instan-
cia de la sociedad, que es contenida y que contiene a las
demds instancias: econdmica, cultural-ideolégica, poli-
tica-institucional, entre otras. Esta definicién implica
que el espacio no esta constituido tnicamente por las
cosas, es decir por los objetos geogréficos, ya sean estos
de origen natural o social, sino que también incluye a
la sociedad, en tanto que cada fraccién de la naturaleza
abarca a una fraccién de la sociedad.

Santos (1996) plantea el debate acerca de la posibi-
lidad de referirse a una racionalidad propia del espacio
geografico, entendiendo que esta habria comenzado a
hacerse efectiva a fines del siglo XX mediante la difu-
sién de las técnicas que requieren un alto contenido
de informacién. De esta manera, la idea de racionali-
dad del espacio queda intimamente asociada a la de
técnica, que consiste en la imposicién de leyes a la na-
turaleza por parte de la sociedad, siendo el medio téc-
nico-cientifico-informacional el que permite su pleno
desarrollo; mientras que, durante el periodo anterior

(el medio técnico), la instalacién de los objetos se redu-
cia a territorios acotados.

La racionalidad no seria solo una caracteristica pro-
pia de las acciones, en tanto que estas no pueden efec-
tuarse sin las condiciones técnicas adecuadas:

El espacio es un mixto, un hibrido, formado, como ya
dijimos, de la unién indisoluble de sistemas de objetos y
sistemas de acciones. Los sistemas de objetos, el espacio-
materialidad, forman las configuraciones territoriales,
donde la accién de los sujetos, accién racional o no, viene
a crearse para instalar un espacio. Este espacio —el es-
pacio geografico— es mas que el espacio social de los so-
cidlogos, porque también incluye la materialidad. (Santos

1996, 249)

La racionalidad del espacio se encuentra directa-
mente ligada con el grado de artificializacién que este
posea, en tanto que las técnicas proporcionan un ma-
yor nivel de intencionalidad. De aqui surge también la
idea de “espacio de flujos”, la que, segin Santos (1996,
251), hace referencia a un espacio acotado que se redu-
ce al soporte del conjunto de artefactos que permiten
la fluidez necesaria para el desarrollo de la economia
globalizada. Los actores hegemoénicos de la economia y
la sociedad determinan la localizacién de infraestructu-
ras necesarias para la produccién, por lo que el proceso
de racionalizacién es llevado a cabo por esta minoria y
no por las fuerzas anénimas del mercado, como gene-
ralmente se pretende naturalizar.

De esta manera se intenta sustituir a la naturaleza
creando un medio artificial, que permita que cada una de
sus partes pueda ser controlada de manera centralizada:

El espacio racional supone una respuesta ripida y
adecuada a las demandas de los agentes, de modo que
permita que el encuentro entre la accién pretendida y el
objeto disponible se realice con la méaxima eficacia. Esta
depende de la técnica contenida tanto en las cosas como
en las acciones. La validez mercantil de la técnica depen-
de de las garantias de que una vez iniciada la accién, esta
va a tener la trayectoria y los resultados programados.

(Santos 1996, 254)

El espacio racional no es homogéneo, sino que exis-
ten espacios con diversos grados de racionalidad, lo que
permite distinguir entre espacios con una alta carga de
racionalidad, que se conforman con objetos técnicos,
soportes del saber hegeménico, y espacios con menor
grado de racionalidad o carentes de ella, que poseen sus
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propias légicas y que son denominados “espacios del
hacer” (Santos 1996, 257).

En el contexto de una creciente divisién social y te-
rritorial del trabajo, se genera un proceso de racionali-
zacién que se profundiza progresivamente, y en el que
las relaciones capitalistas abarcan cada vez mds aspec-
tos de la vida. Sin embargo, a pesar de una tendencia al
incremento de la racionalizacién de las ciudades, exis-
ten fracciones dentro de estas que se diferencian por
sus distintas densidades técnicas e informacionales.

Los objetos técnicos de alguna forma son el funda-
mento de los valores de uso y de los valores de cambio de
las distintas porciones de la ciudad. Se puede decir que
consideradas en su realidad técnica y en sus reglamentos

de uso, las infraestructuras “regulan” comportamientos y

de ese modo “escogen”, “seleccionan”, los actores posibles.

Ciertos espacios de la produccién, de la circulacién y del

consumo son las dreas de actuacién de los actores “racio-

nales”, mientras los demds actores se contentan con las

fracciones urbanas menos equipadas. (Santos 1996, 259)

De esta manera, la modernizacién del territorio
estd intimamente relacionada con la expansién del me-
dio geografico propio de la globalizacién, que:

[...] es el resultado de un proceso por el cual un terri-

torio incorpora datos centrales del periodo histérico vi-

gente que tienen importancia en la transformacién de los

objetos, de las acciones, en fin, en el modo de produccién.

A ese proceso estamos llamando modernizacion. (Silveira
1999, 22)

Los objetos necesarios para la modernizacién son
altamente costosos, lo que hace que solo unos pocos
actores accedan a ellos, en tanto que los demds que-
dan relegados. Santos (1996, 261) hace referencia a la
“diversidad socioespacial”, la cual tiene su origen en la
diversidad técnica existente en el interior de las ciuda-
des, producto de los diferentes grados de moderniza-
cién que alcanzaron a lo largo de la historia, y que se
profundiza de manera acentuada en el periodo actual:

El paisaje actual retine y asocia fragmentos de tiempo
materializados de manera diversa, y autoriza comporta-
mientos econémicos y sociales distintos. Al tiempo que
las 4reas “luminosas” son el escenario de la accién de los
vectores de la modernidad globalizadora, las fracciones
urbanas que “envejecen” pueden ser transformadas sin
mayor sumision a tales nexos, y escapan a la regulacién
directa de los actores econémicos y sociales hegemoénicos.

(Santos 1996, 261)

Esta realidad se hace palpable en la ciudad de Tan-
dil, donde, segtin Di Nucci (2008), se observan distintos
grados de modernizacién del territorio, producto de la
provisién desigual de los servicios basicos urbanos, los
cuales resultan recientes en ciertos barrios periféricos,
mientras que en otros constituyen una modernizacién
pretérita. Se presentan también distintos grados de
fluidez en el territorio, observandose el contraste entre
el norte y el sur de la ciudad, a causa del acceso diferen-
cial al transporte publico y particular:

Tandil es una ciudad con una importante difusiéon del
medio técnico cientifico informacional como soporte del
accionar global, pero a la vez evidencia diferentes moder-
nizaciones territoriales observandose al interior de esta
ciudad, espacios luminosos, espacios opacos y, numero-
sas situaciones intermedias, siendo estos la materiali-
zaci6n local de los procesos conjuntos de globalizacién/

fragmentacion territorial. (Di Nucci 2008, 53)

En cada ciudad existen subsistemas espaciales,
cada uno de ellos guiados por su propia racionalidad.
De este modo existe una racionalidad dominante, pero
al mismo tiempo se generan irracionalidades o con-
trarracionalidades como producto de la exclusién que
genera la modernizacién del territorio. Espacialmente,
estas contrarracionalidades son las que se generan en
las dreas con menor grado de modernizacién, o dreas
“opacas” (Santos 1996, 262), en las cuales los actores
no estdn subordinados a las légicas hegeménicas, en
cuanto no tienen los medios necesarios para acceder a
la modernizacién.

El hecho de que la produccién limitada de raciona-
lidad este asociada a una produccién amplia de escasez
conduce a los actores que estan fuera del circulo de ra-
cionalidad hegemoénica al descubrimiento de su exclusién
y a la bisqueda de formas alternativas de racionalidad,
indispensables para su supervivencia. La racionalidad do-
minante y ciega acaba produciendo sus propios limites.
(Santos 1996, 263)

Estas ideas pueden ser aplicables a la produccién de
la vivienda en la ciudad de Tandil, debido a que exis-
te una racionalidad dominante que produce el espacio
asociada con la inversién inmobiliaria y con la produc-
ci6én de nuevas formas de habitat, que en la actualidad
generan altas tasas de ganancias. A su vez, gran parte
de las acciones de los diferentes niveles del Estado estan
dirigidas a garantizar el cumplimiento de estos intere-
ses. Los actores hegemoénicos —empresarios externos,
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en este caso— transforman el espacio mediante sus
inversiones y lo modernizan a través de la instalacién
de servicios y otros elementos que son necesarios para
hacer posible la circulacién del capital a partir de bie-
nes inmobiliarios. Estos espacios pueden ser conside-
rados “luminosos”, ya que estas inversiones permiten,
progresivamente, difundir el medio técnico-cientifico-
informacional en algunos lugares selectos de la ciudad.
Sin embargo, esta realidad contrasta con las dificul-
tades que encuentra un amplio sector de la poblacién
para acceder a una vivienda digna, lo cual produce en
estos “espacios opacos” contrarracionalidades o irra-
cionalidades que estdn en permanente conflicto con
la racionalidad dominante. La toma de viviendas, los
reclamos y las manifestaciones son maneras en que ha
emergido y se ha manifestado este problema a través de
la dindmica social, pero también —teniendo en cuenta
que el espacio geogréfico incluye ala materialidad— es-
tas racionalidades y contrarracionalidades encuentran
su correlato en la configuracién espacial de la ciudad.
De esta manera, se generan dos ejes de expansiéon
de la ciudad, los cuales presentan notables diferencias:
[...] el eje sur, coincide con espacios valorados turis-
ticamente asociados a la naturaleza, el paisaje, la tran-
quilidad y las actividades recreativas, que lo convierten
en un destino atractivo y con respuesta creciente [...].
Situacién diferente presenta el eje norte y noroeste cuyo
crecimiento intercensal es explicado por los bajos valores
inmobiliarios que tienen las propiedades y, cuestiones

estructurales del entorno inmediato. (Di Nucci 2008, 27)

Aspectos metodologicos

Para obtener datos referidos al problema de investiga-
cién planteado, se utilizaron técnicas de autoinforma-
cién (entrevistas a informantes clave), siendo necesario
también acudir a técnicas documentales (en este caso,
se analizaron peri6dicos de la ciudad que contenian en-
trevistas a actores sociales de relevancia).

Se consideré pertinente entrevistar al presidente del
Centro de Martilleros de la ciudad de Tandil, debido a
que alli se concentra una importante proporcién de em-
presas inmobiliarias de la ciudad; asi, a través de esta
institucidn, fue posible obtener un exhaustivo panora-
ma de la situacién actual de las inversiones destinadas
al mercado inmobiliario, el tipo de construcciones de-
mandadas y las posibilidades del acceso ala vivienda por
parte de las distintas clases sociales. También se realizd

una entrevista a la propietaria de una de las empresas
inmobiliarias m4s importantes de la ciudad.

Debido a que, generalmente, los empresarios del
sector inmobiliario presentan ciertas reticencias a ser
entrevistados, fue necesario acudir a declaraciones que
los mismos realizaron en periddicos locales, obtenien-
do por medio de estos articulos informacién brindada
por dos destacados promotores del rubro inmobiliario.

Por otra parte, el estudio se realizé por medio de
actores sociales que han sido responsables de visibili-
zar el problema relacionado con el déficit habitacional:
los ocupantes ilegales de barrios planificados y organi-
zaciones como Mujeres sin Techo. De esta manera, se
efectud un andlisis del discurso de estos actores a tra-
vés de notas periodisticas que contenian datos sobre la
usurpacién de viviendas.

Finalmente, resulté imprescindible la utilizacién de
los Sistemas de Informacién Geogréifica - SIG, para el
tratamiento y andlisis de los datos y para la realizacién
de la cartografia correspondiente; en este caso el soft-
ware utilizado fue el ArcGIS 9.3.

La racionalidad del mercado y

la transformacion del espacio urbano

de Tandil como estrategia de valorizacion
de los capitales inmobiliarios

Los empresarios de la construccién y los promotores
inmobiliarios se transformaron en actores destacados
en la produccién del espacio urbano de Tandil en la
primera década del siglo xx1. Ademads, han colabora-
do en la construccién del perfil turistico y en el posi-
cionamiento de la ciudad como un lugar de residencia
permanente para la poblacién de altos ingresos. Asi,
uno de los medios de comunicacién locales mas impor-
tantes expresa: “El boom inmobiliario en la ciudad de
Tandil es tal, que decenas de nuevas construcciones,
se adueriaron de los principales faldeos de las sierras”
(Nueva Era 2010Db, 10).

Lan et 4l. (2010) atribuyen la pujanza de esta acti-
vidad durante los dltimos diez afios en Tandil, por una
parte, a la asociacién entre inversores externos y em-
presarios locales, que desarrollaron esta actividad en
estrecha relacién con los emprendimientos turisticos,
y, por otra, a la estabilidad socioeconémica de este pe-
riodo que posibilité el acceso al crédito para los peque-
fios empresarios. El tipo de edificaciones a las que se
destinan las inversiones inmobiliarias son principal-
mente cuatro: conjuntos habitacionales de propiedad
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horizontal, emprendimientos de alojamiento y servi-
cios turisticos, edificaciones en altura y barrios cerra-
dos. Los destinatarios son basicamente los sectores
medios y altos, en cuanto son los Unicos que tienen la
posibilidad de adquirir estos productos que en el mer-
cado se cotizan en délares.

En términos espaciales, esto se tradujo en una ace-
lerada expansion del ejido urbano hacia la zona sur, que
resulta especialmente atractiva porque alli se localizan
las sierras, que ofrecen paisajes de caracteristicas sin-
gulares, tanto para los usos residenciales como turisti-
cos y recreativos. Las nuevas formas de habitat, como
los barrios cerrados, eligieron precisamente estos luga-
res para ubicarse. En las tltimas dos décadas se crearon
dos barrios que responden a estas caracteristicas: Sie-
rras de Tandil y Altos Aires; que surgieron como em-
prendimientos inmobiliarios y, también, como segunda
opcidén, como espacios recreativos. Ambos barrios han
tenido un notable éxito, acelerando el proceso de ocu-
pacién del 4rea serrana.

Harvey (1992) analiza la participacién de cada uno
de los actores sociales en la generacién de valores de
uso y valores de cambio en el mercado de la vivienda.
Para el caso de los promotores inmobiliarios, indica
que su intervencién en este se dirige a obtener un valor
de cambio, el cual consiguen por medio de la compra y
venta de inmuebles o por el cobro que hacen por gestio-
nes que llevan a cabo como intermediarios. De esta for-
ma intentan incrementar la cantidad de transacciones
de viviendas, debido a que esto contribuye a la expan-
sién de su negocio: “Asi pues, los corredores de fincas
pueden desempefiar un papel continuo en el mercado
de la construccién presionando sobre su actividad, a fin
de forzar su ritmo” (Harvey 1992, 171).

Por su parte, Melazzo (2010) interpreta al mercado
inmobiliario como un producto de relaciones econémi-
cas histéricamente construidas, en el que es necesario
tener en cuenta la incidencia que los diferentes actores
sociales ejercen sobre el suelo urbano. Esta definicién
implica que el mercado inmobiliario posee una impor-
tancia fundamental en la estructuracién del espacio. En
este sentido, los promotores inmobiliarios lo transfor-
man como estrategia para valorizar sus capitales: “[...]
no processo de sua valoriza¢io o capital incorporador
atua sobre a transformacio dos usos do solo urbano,
buscando internalizar sob a forma de lucros de incor-
poracio, aquela parcela do excedente que seria, de ou-
tra maneira, apropriada pelo proprietirio fundidrio”
(Melazzo 2010, 4).

En lo que respecta particularmente a la crecien-
te expectativa que genera la ciudad de Tandil para las
inversiones inmobiliarias, el presidente del Centro de
Martilleros de la ciudad afirma que “[...] Tandil sigue
siendo una buena opcién para el inversionista, debido
a que comprar tierras o viviendas puede generar el do-
ble de ganancias que colocar el dinero en el banco [...]”,
ademads considera que “Tandil esta de moda”, y esto se
lo atribuye no solo a su riqueza paisajistica, sino tam-
bién a la diversidad de actividades econémicas que se
desarrollan en la zona: agricultura, ganaderia, indus-
tria y comercio. Sin embargo, manifiesta que el desa-
rrollo de la actividad inmobiliaria estd estrechamente
ligado con las fluctuaciones que se producen en las acti-
vidades agropecuarias: “[...] la parte inmobiliaria crece
cuando el campo anda bien [...], la rueda la mueve el
campo [...]". Por su parte, la propietaria de una impor-
tante empresa inmobiliaria de la ciudad entiende que
las particularidades del mercado inmobiliario de Tan-
dil radican en la significativa proporcién de poblacién
universitaria que alberga la ciudad, la cual genera una
importante demanda de departamentos:

[...] lo que mas se vende son departamentos chiqui-
tos, de un dormitorio. Es lo que m4s salida tiene, primero
por el precio, y después porque vienen los padres de los
estudiantes de otros lugares y los compran para sus hijos,
o también gente que compra como inversién para alquilar
a los estudiantes. (Propietaria de empresa inmobiliaria,

entrevista 2010)

Al momento de realizar una inversién, Tandil apa-
rece como una buena opcién ya que pueden cobrarse
alquileres mas elevados. Destaca asimismo la impor-
tancia del turismo, que —a diferencia de las ciudades
costeras, en donde esta actividad genera demandas
estacionales— en Tandil es mas estable a lo largo de
todo el afio, lo cual permite que los alquileres de depar-
tamentos, casaquintas y cabarias se efectien de mane-
ra sostenida.

Otro empresario del rubro entiende que:

Tandil es una ciudad con un ritmo propio que ha re-
vertido la posicién que tenia frente a otros destinos y
pasé a abastecer a un mercado meramente local, a par-
ticipar del provincial y nacional. Antes, compraba solo el
que vivia en Tandil, hoy no. Incluso tenemos inversores
de afuera, gente que busca invertir en esta ciudad. Esto,
demuestra un ritmo de giro del capital invertido muy in-

teresante. (Nueva Era 2010b, 10)
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Al mismo tiempo otro promotor inmobiliario, de-
clara que “[...] la gente elige Tandil para tener calidad
de vida, eso lo vemos nosotros a diario. Vivimos en una
ciudad de excelencia a nivel no solo provincial sino na-
cional [...]” (Nueva Era 2010b, 11).

Los promotores inmobiliarios, de esta manera, con-
sideran que el desarrollo urbano se alcanza, basicamen-
te, a través de la atraccién de inversiones:

Tandil esta cubriendo la oferta y demanda en cuanto
alocaciones. Y con miras al futuro, como ha ocurrido a lo
largo de la historia del mercado inmobiliario en Tandil, el
sistema es ciclico pero siempre tratamos de mantener la
mirada optimista y estar convencidos de que Tandil es un
mercado atractivo para la inversién inmobiliaria y que va

a continuar creciendo. (Nueva Era 2010b, 11)

Es necesario también sefialar algunas particularida-
des propias del mercado inmobiliario, y que permiten
comprender su singular naturaleza. Puede considerarse
de esta forma, la alta durabilidad de los bienes que pro-
duce, su elevado valor por unidad, la forma de consumo
—que se realiza en el mismo lugar donde es produci-
do— y la localizacién —que también es de gran im-
portancia, puesto que es determinante en cuestiones
fundamentales como el tipo de producto a construir y
su precio—:

De maneira sintética, trata-se de reconhecer que, da-
das suas caracteristicas bésicas, que se alteram com o pré6-
prio desenvolvimento capitalista, o mercado imobilidrio
é o lugar econémico da valorizagdo de capitais que agem
sobre a cidade e seus objetos na busca permanente e cres-
cente de sua valorizacio. Trata-se, também, de reconhe-
cer suas especificidades e crescente autonomia frente aos
demais capitais que, inicialmente, podem ser denomina-

dos como capitais imobilidrios. (Melazzo 2010, 6)

Los capitales inmobiliarios necesitan tener acceso a
la propiedad de la tierra para que su proceso de valori-
zacién resulte exitoso; dicho proceso se consigue me-
diante la compra y posterior transformacién del uso del
suelo. En este sentido, Harvey (1992) identifica algunas
caracteristicas que son inherentes al suelo como mer-
cancia: en primer lugar sefiala que su localizacién fija
confiere privilegios monopolistas a la persona que lo
posee: es, ademds, una mercancia de la que no se pue-
de prescindir en cuanto nadie puede existir sin ocupar
espacio; al mismo tiempo es permanente y no requiere
mantenimiento para conservar su valor; su transaccién
en el mercado se produce en un lapso de tiempo breve,

en tanto que su uso se extiende por un periodo pro-
longado, y no cambia de propietario frecuentemente,
llegando a presentar diferentes usos que no resultan
excluyentes entre si.

Asimismo, el capital inmobiliario desempefia un pa-
pel preponderante en el proceso de transformacién de
la configuracién territorial urbana, articulando distin-
tas funciones, como la compra de terrenos y la contra-
tacion de consultores y de empresas que se encargan de
la construccién y la comercializacién, entre otros:

O mercado, que aparece A primeira vista como uma
miriade de opera¢bes desconexas de compra e venda de
diferentes tipos de imoéveis, encerra assim a légica de
valorizagdo de capitais sobre o espago urbano e a trans-
feréncia de rendas e riquezas (reais ou potenciais) entre
maos de diferentes agentes/atores presentes na cidade.

(Melazzo 2010, 7)

Sin embargo, este proceso de valorizacién de capi-
tales inmobiliarios se produce de forma maés acelerada
en algunos lugares del ejido urbano que en otros; mas
especificamente, los espacios de la ciudad con un grado
mayor de modernizacién son mas eficaces para este fin
que aquellos que estdn poco modernizados. En Tandil
las inversiones inmobiliarias colaboran para que la con-
figuracién territorial que presenta el centro y el sur de
la ciudad resulte mas apta para la obtencién de méaxi-
mos beneficios para el capital. El presidente del Centro
de Martilleros manifiesta, en primer lugar, que la mayor
cantidad de loteos se producen en zonas relacionadas
con los circuitos turisticos; en segundo lugar se encuen-
tra el area aledafia al campus universitario; en tercer lu-
gar estd la zona norte de la ciudad, y por altimo el barrio
Movediza. Agrega ademads que, en la zona de Movediza,
vender una vivienda es algo muy dificil, y también que
se realizan muy pocas consultas a las inmobiliarias acer-
ca de inmuebles que se encuentren en los barrios de la
zona norte. Sin embargo, la propietaria de la empresa
inmobiliaria menciona que existe una cierta demanda
en estos barrios del norte y oeste de la ciudad, la cual
generalmente esta relacionada con personas de Tandil
que no poseen vivienda propia, que se encuentran al-
quilando y que, cuando alcanzan un determinado nivel
de ahorro, intentan comprar una propiedad en estas
zonas. Explica, ademds, que en dichos barrios “[...] hay
valores mds bajos para quienes no pueden acceder a
otra cosa, aunque no es lo mas demandado en la ciudad
[...]”. Asimismo identifica dos zonas que en la actuali-
dad poseen un importante dinamismo: por una parte,
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el centro, vinculado a la demanda de departamentos
para estudiantes; y, por otra, el sur del ejido urbano,
mas precisamente el barrio Golf, El Cerrito, la zona del
Dique y Don Bosco, lugares destinados para residencia
de quienes vienen a vivir a Tandil y poseen un alto poder
adquisitivo, con infraestructura para la actividad turis-
tica. Otro dato que destaca la empresaria inmobiliaria
es la expansién de la zona céntrica de la ciudad, pues ya
no solo abarca “las cuatro avenidas” sino que los barrios
aledafios también presentan importantes ofertas de al-
quiler y venta de departamentos y viviendas.

Estas diferencias en el atractivo que generan los
diferentes barrios de la ciudad evidencian una diver-
sidad socioespacial en la que pueden identificarse, por
un lado, “espacios luminosos”, como el barrio Golf, El
Cerrito, los lugares aledarios al Dique, Don Bosco, cam-
pus universitario y el drea comprendida por las cuatro
avenidas; y por otro lado, “espacios opacos”, como los
barrios del norte de la ciudad y Movediza, tal como se
evidencia en la figura 2. Esta distincién surge a partir
de la modernizacién del espacio generada por las in-
versiones inmobiliarias, en la que aquellos espacios lu-
minosos se caracterizan por la proliferacién de objetos
que posibilitan la circulacién y acumulacién del capital
—entre ellos, los complejos turisticos, cabafias, barrios
cerrados—, como también por la creacién de infraes-
tructuras y la extensién de servicios.

Topalov (1984) considera al mercado del suelo como
una relacién social y cuestiona las posturas que analizan
la formacién de precios en base a laley de la oferta y la
demanda. Segin este autor, el sector inmobiliario esta
integrado por la industria de la construccién, la promo-
cién inmobiliaria, los rentistas inmobiliarios y el crédito
inmobiliario. Por otra parte, también sefiala que el ca-
pital de promocién es un capital que nunca adopta la
forma de capital productivo, sino que adopta primero la
forma de terreno, luego la forma de mercancia-edificioy,
cuando el edificio es vendido, recupera su forma inicial
de capital-dinero. De esta forma, el capital de promocién
actua transformando los usos del suelo, liberando terre-
nos para destinarlos a nuevos usos y haciendo posible
la produccién sobre los mismos. Asimismo, mediante
los pagos que efectda a las empresas de la construccién
antes de la finalizacién de la obra se obtiene un retorno
mas rapido del capital de las empresas constructoras en
forma de dinero, acelerando la rotacién del capital.

Actualmente, en la ciudad de Tandil, la transforma-
ci6én de usos del suelo se observa principalmente en el
eje sur, en donde los usos turisticos y residenciales para
sectores sociales de altos ingresos avanzan de manera
acelerada. Segun la empresaria inmobiliaria, estos lotes
son demandados en gran medida por inversionistas ex-
ternos a la ciudad para la realizacién de complejos de ca-
barias. Agrega, ademads, que quienes compran viviendas
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Figura 2. Espacios luminosos y opacos para el capital inmobiliario en la ciudad de Tandil.

Datos: entrevistas realizadas e INDEC 2001.
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para habitar en la zona del cordén serrano son personas
de altos ingresos, provenientes de las grandes ciudades.

Por otra parte, Topalov (1984) explica que, al con-
tribuir con el financiamiento de la obra, la ganancia del
capital correspondiente al promotor inmobiliario esta
compuesta, en parte, por la ganancia media sobre el ca-
pital que paga la construccién. Pero también, al cumplir
con la funcién de liberar los terrenos y transformar los
usos del suelo, el capital de promocién hace posible la
generacion de sobreganancias localizadas (renta del sue-
lo), siendo este el segundo componente de su ganancia.

En este punto cabe desarrollar el concepto de renta
urbana, el cual es inherente al cardcter no reproducti-
ble del suelo urbano, lo que hace posible que sea mo-
nopolizable. La renta del suelo es concebida como “I...]
una categoria econdmica especifica que se define por
la relacién social en la que se genera: un capital que
cumple una parte de las condiciones de su valorizacién
en forma de una propiedad auténoma del suelo [...]”
(Topalov 1984, 11). Esta definicién implica también no
reducirla exclusivamente a la forma en que se distri-
buye, es decir a un alquiler o pago tnico percibido por
alguna fraccién especifica de la burguesia. La particu-
laridad que presenta la renta en la sociedad capitalista
es que no surge —como en otros modos de produc-
cién— como una forma de dominacién sobre el plus-
producto social, sino que es una parte de las ganancias
que una empresa debe ceder al propietario del suelo
o al promotor inmobiliario. De este razonamiento se
desprende que la ganancia de las empresas es la que
determina a la renta, y no al contrario: “[...] el capital
es quien controla efectivamente el proceso de produc-
cién y tiende a eliminar a la propiedad auténoma del
suelo de cualquier funcién de organizacién de ese pro-
ceso [...]” (Topalov 1984, 13).

La renta del suelo influye también modificando el
precio de los inmuebles, de forma directa o indirecta;
de manera directa, afiadiéndose al precio de la produc-
ci6n de los edificios, y de manera indirecta, reduciendo
la acumulacién en el sector de la construccién.

Por otra parte, esta linea tedrica establece la dife-
rencia entre lo que se define como especulacién del
suelo y especulacién inmobiliaria. La primera se explica
mediante la intencién de los propietarios del suelo de
establecer un precio de oferta para la transaccién de su
bien que esté por encima de la maxima plus-ganancia
posible segun su ubicacién, a causa de la posibilidad
de usos futuros de ese suelo. En este sentido, se gene-
ra una contradiccién entre los propietarios del suelo

y los promotores, en cuanto los primeros, al intentar
obtener un precio maximo por la venta del suelo, es-
tan reduciendo la ganancia del promotor a la ganancia
media, a lo cual estos tltimos se resisten. Mientras que
la especulacién inmobiliaria se refiere a la légica de los
empresarios de la construccién, que buscan comprar y
construir en donde la diferencia entre la plus-ganancia
realizable y el precio real del suelo sea maxima.

Segun Martins (2009), la especulacién inmobiliaria
le interesa especialmente a los propietarios de la tierra,
pero no beneficia a los duefios de los medios de produc-
cién, ya que un aumento del precio de la tierra conlleva
un aumento del costo de vida de la poblacién asalariada
que exigiria un incremento en sus ingresos. Los propie-
tarios del suelo desempefian una importante funcién
en la reelaboracién del espacio urbano, convirtiéndose
también, en numerosas ocasiones, en promotores in-
mobiliarios, loteando, vendiendo y construyendo casas
de lujo y transformando el espacio rural en urbano.

Claramente, en la ciudad de Tandil el principal mo-
tor de especulacién radica en las posibilidades futuras
que los lotes ofrecen para emprendimientos turisticos,
residenciales unifamiliares de altos ingresos y edificios
o departamentos de propiedad horizontal. De esta ma-
nera, un importante promotor inmobiliario de la ciu-
dad indica que:

[...] en muchas zonas el valor més alto lo tiene el lote,
por lo que podria hacerse, por ejemplo, un complejo de
departamentos. A veces los clientes me preguntan por
qué les piden por un lote casi lo mismo que por una casa.
Sucede que, en los tltimos afios, subié mucho el valor de
los terrenos. (El Eco de Tandil 2010a, 3)

Estos lotes, sin embargo, registran un proceso de
valorizacién diferencial segin la ubicacién dentro del
ejido urbano. En este sentido, el presidente del Centro
de Martilleros expresa que “[...] los terrenos y casas
bien ubicados suben en délares [...]”, ademas afirma
que, “[...] mientras en Movediza y Villa Aguirre un lote
puede cotizarse en $30.000, en la zona del Lago, El Pa-
raiso y el campus su valor alcanza los US$ 30.000 [....], la
relacién entre las zonas mejor ubicadas y peor ubicadas
es de cuatro veces superior [...]”; de esta manera sugiere
que el oeste y norte del ejido urbano son “zonas negati-
vas dentro de la ciudad”. Asimismo manifiesta que, en
estos barrios periféricos, la creacién de viviendas queda
estrechamente ligada a la intervencién estatal, y agrega
que las empresas inmobiliarias no estan involucradas
en estos planes, ya que generalmente los contratistas
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son externos, aunque resalta que quienes se benefician
son las empresas de la ciudad que venden materiales
para la construccién, en cuanto estas las proveen de los
insumos necesarios.

Por otra parte, el presidente del Centro de Martille-
ros reconoce las dificultades que existen para el acceso a
la vivienda: “[...] no hay préstamos para la vivienda que
se adecuan a los sueldos, un laburante no puede acceder
[...]”. Segin su opinién, este es el principal problema,
ya que el acceso a créditos que puedan ser devueltos en
un lapso de tiempo mds largo constituiria una posible
respuesta al problema habitacional que en la actualidad
afronta la ciudad. Asimismo, la propietaria de la em-
presa inmobiliaria coincide con este planteamiento al
indicar que, si bien existen créditos del Banco Nacién
o Provincia, a aquellos que no poseen un ahorro se les
dificulta mucho acceder a una propiedad: “[...] los mon-
tos para la compra son bastante elevados y con lo que
les dan de crédito no llegan, los que llegan son los que
tienen algo ahorrado [...]".

Sin embargo, la empresaria afirma que la dltima dé-
cada fue muy préspera para el mercado inmobiliario de
la ciudad, destacando que, en los nueve afios que lleva
al frente de la inmobiliaria, la venta y alquiler de pro-
piedades inmobiliarias no dejé de crecer: “[...] cuando
nosotros arrancamos habia un boom, se vendia muchi-
simo [...]"”. Plantea como tnica excepcién los afios 2008
y 2009, en los cuales el conflicto entre el gobierno na-
cional y las organizaciones rurales, sumado a los efec-
tos de la posterior crisis internacional, generaron un
contexto de gran incertidumbre que paralizé la activi-
dad. No obstante, sefiala como dato relevante que, atin
en este periodo de estancamiento, los precios de las
propiedades y alquileres nunca dejaron de subir: “[...]
el afio pasado [por el afio 2009] con la crisis nadie bajé
un peso [...]". En lo que respecta a los precios, indica
que las propiedades en la actualidad se cotizan en déla-
res, y que los valores de base para la compra de un de-
partamento estdn en US$ 45.000, en tanto que, para la
compra de una vivienda de dos habitaciones, asciende
a US$ 80.000. Estos valores contrastan con los de hace
nueve afios atrds, cuando un departamento de estas
mismas caracteristicas podia comprarse por $ 60.000 o
$ 65.000: “[...] hoy nadie habla en pesos, todos los pre-
supuestos se pasan en dolares [...]".

En este proceso de especulacién inmobiliaria, la va-
riable espacial posee un lugar destacado, en cuanto las
decisiones que los empresarios inmobiliarios toman en
pos de promover la rotacién del capital inciden en la

configuracién territorial de la ciudad. De esta forma los
capitales se invierten en lugares especificos que asegu-
ren la mayor rentabilidad posible al transformar el uso
del suelo:

Sabendo da dinimica sécio-espacial a que o espago
urbano se submete, os especuladores inovam nas estra-
tégias, criando novas “necessidades” e contando com ma-
cico investimento do Estado. Enfim, as articula¢des entre
os incorporadores e o Estado se aglomeram por todo o
territério, fragmentando e (re) organizando o espago ur-
bano. (Martins 2009, 9)

Enlo referente especificamente a los promotores in-
mobiliarios, Melazzo (2010) indica que, a diferencia de
las metrépolis —en donde existe una marcada divisién
del trabajo—, en las aglomeraciones de tamafio inter-
medio se produce una superposicién de funciones en
la actividad inmobiliaria, identificindose estrategias de
valorizacién de capitales que provienen de otras ramas
de la economia; es decir, que no puede identificarse con
exactitud el capital inmobiliario porque no constituye
un sector especifico —como silo es en las grandes me-
tropolis—. Asimismo, en el proceso de estructuracién
del espacio urbano, se evidencian con mayor claridad
en estas ciudades las estrategias o acciones de caracter
individual o familiar, debido a que es posible observar
de forma mais nitida las relaciones de estos actores con
el poder publico, que, inclusive, en algunos casos resul-
tan confluir en uno mismo.

El capital inmobiliario
y la aparicion de nuevas formas
de habitat en la ciudad de Tandil

En las ciudades actuales, que se caracterizan por una
distribucién més inequitativa de la riqueza, una buena
parte de la poblacién queda sin posibilidades de poder
acceder al consumo de ciertos bienes indispensables,
como la vivienda; pero por otra parte, se generan nue-
vas formas urbanas, como es el caso de los barrios ce-
rrados, que surgen a partir de la necesidad del mercado
inmobiliario de producir mercancias para los grupos
sociales medios y altos que ain poseen capacidad de
consumo y buscan diferenciarse del resto de los habi-
tantes de la ciudad. Estas nuevas formas urbanas ge-
neran una marcada fragmentacién del espacio, debido
a que resultan ser verdaderos enclaves que carecen de
todo tipo de relacién con los lugares contiguos. De esta
manera, la necesidad del capital inmobiliario de crear
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estas nuevas formas de héabitat promueve cambios en
la configuracioén territorial, generando una ciudad mas
difusa y segmentada entre las diferentes clases sociales.
Sin embargo, Sobarzo (2006) indica que estas trans-
formaciones no se dan de la misma forma en las metr6-
polis y en las aglomeraciones de tamafio intermedio,
debido a que, en estas ultimas, el consumo de nuevas
formas espaciales provoca un proceso de obsolescencia
mucho més marcado que el de las antiguas formas de
habitar, a causa del reducido tamafio de sus mercados.
Por otra parte, suele suceder que, en estas ciudades, pro-
ductos como los barrios cerrados también pueden estar
al alcance de sectores medios, en tanto que exista una
mayor disponibilidad de tierras para urbanizar y a me-
nores costos. La cuestién simbodlica posee también una
importante incidencia, debido a que estas nuevas formas
de habitar gozan de un gran prestigio en buena parte de
la sociedad, conduciendo a un segmento de los sectores
medios a intentar imitar el estilo de vida de las elites. As:
[...] las tipologias residenciales emergentes de los pro-

cesos de fragmentacién urbana presentan en las ciudades
intermedias un proceso de conformacién y de eleccién en
muchos casos diferente a los generados en las grandes ciu-
dades, en las cuales se ponderan pardmetros sociales aso-
ciados quizas a una cultura mundializada que demuestra

e impone inexorablemente précticas urbanas, pautas de
consumo y modelos de socializacién propios de un nuevo

modelo de interaccién social. (Dillon et 4l. 2009, 9)

En relacién con la demanda de viviendas ubicadas
en barrios cerrados en Tandil, el presidente del Centro
de Martilleros indica que basicamente esta queda res-
tringida a “[...] gente que viene de afuera, no a gente de
la ciudad [...]”, ademas sostiene que las personas que
habitan este tipo de residencias poseen un elevado ni-
vel de vida, de lo contrario no es posible acceder. Los
dos barrios tipo country que existen en la actualidad,
Sierras de Tandil y Altos Aires, se ubican en la zona sur,
en los faldeos de las sierras (figura 3), y surgen como
emprendimientos no solo residenciales sino también
recreativos. El barrio Sierras de Tandil estd incluido en
un predio de 46 hectareas, se encuentra dividido en 169
lotes que poseen entre 800 m” y 1.600 m” y cuenta con
11 hectédreas de espacios comunes, que tienen: una pi-
leta de natacién, canchas de tenis, paddle y futbol, ade-
mas de un club house de 530 m® y un pequefio lago con
cascada. Mientras que el barrio Altos Aires forma parte
de un conjunto de emprendimientos que se desarrollan
sobre un predio de 160 hectéreas, y posee unos 400 lo-

tes de 2.000 m?, como minimo. El resto del predio se
destina a un club de golf, un hotel de cuatro estrellas
y un club house de 2.000 m? que incluye confiteria y
restaurante (La Nacién 2003). En la figura 3 puede vi-
sualizarse, en el contexto del cordén serrano, al Hotel
Amaike, correspondiente al barrio cerrado Altos Aires.

Si bien en este tipo de proyectos residenciales se in-
tenta aprovechar el valor de los paisajes naturales, sur-
gen inconvenientes en la provisién de servicios, pues las
condiciones del terreno no son aptas para extender el
ejido urbano en esa direccién. En este sentido, uno de los
empresarios encargados de llevar a cabo estos empren-
dimientos describe las dificultades que implica construir
sobre lotes ubicados en los faldeos de las sierras:

En ese entonces nadie apostaba por el proyecto, y
como antecedente solo contaba con otras dos propuestas
que habian quedado frustradas en el camino —recuerda
Delillo—. No solo la documentacién fue un tema dificil,
sino que también habia que traer todos los servicios, y
el que entiende del tema sabe que conseguir agua en las
sierras es un gran desafio, un trabajo costoso y riesgoso
al mismo tiempo, ya que el granito es durisimo y hay que

dinamitar la zona para poder lograrlo. (La Nacién 2003)

Este es un ejemplo claro sobre la capacidad que po-
seen los promotores inmobiliarios para transformar la
configuracién territorial de la ciudad adecudndola a sus
necesidades. En la figura 4 se encuentran localizados
los dos barrios cerrados en el ejido urbano de la ciudad.

Pero, tal como lo indica Santos (1996), esta moder-
nizacién no es homogénea sino selectiva. Mientras que
en Tandil tales inversiones se realizan preferentemente

-

x <,

Figura 3. Camino entre las sierras hacia el barrio cerrado Altos Aires
y el Hotel Amaike.
Fotografia de Migueltorena, mayo 2011.
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Figura 4. Barrios cerrados de la ciudad de Tandil, 2011.
Datos: trabajo de campo 2011.

en el centro y en el sur de la ciudad, en los barrios res-
tantes “los espacios del hacer” (Santos 1996, 257) pa-
recen adquirir cada vez mayor importancia, pues las
personas que alli habitan quedan excluidos de la racio-
nalidad dominante y deben crear estrategias de super-
vivencia, en este caso especifico, para poder cubrir sus
necesidades habitacionales.

El surgimiento de contrarracionalidades
en la ciudad de Tandil en torno a
las necesidades habitacionales

El aumento sostenido de los precios en las ventas y
alquileres, condujo a que las posibilidades de acceso a
la vivienda se encuentren cada vez mds restringidas
para un amplio sector de la sociedad; un empresario
inmobiliario indicaba que entre los afios 2009 y 2010
los precios de los alquileres de las viviendas en Tandil
subieron entre un 20% y un 30%, y sostenia que los au-
mentos deberian ser aun mds altos. Por otra parte, los
contratos de alquiler hechos por dos afios en el 2010
preveian para el segundo afio entre un 15% o un 20% de
aumento (El Eco de Tandil 20104, 3).

En este sentido las estrategias de supervivencia
generadas por los actores excluidos han sido la toma

ilegal de conjuntos habitacionales en construccién y la
constitucién de organizaciones, como Mujeres sin Te-
cho, quienes reclaman a los diferentes niveles del Esta-
do politicas de vivienda mds sélidas, ademds de poder
intervenir directamente en la elaboracién de estas.

Las tomas ilegales de viviendas dan cuenta de la
existencia de contrarracionalidades que se escapan al
accionar del Estado y del mercado, dejando al descu-
bierto la ausencia de ambas esferas en determinados
puntos de la ciudad. Las usurpaciones no constituian
un hecho cotidiano en la ciudad de Tandil; sin embar-
go, en el 2009 se produjo la ocupacién de dos conjun-
tos habitacionales que estaban inconclusos: primero,
cien viviendas del Plan Federal II fueron tomadas en
el barrio Movediza y, posteriormente, en diciembre de
ese mismo afio, se ocuparon cincuenta inmuebles del
barrio Smata, ubicado en el oeste de la ciudad (aBc Hoy
20009). Sin lograr una respuesta concreta por parte del
gobierno municipal frente al reclamo de la generacién
de politicas que permitieran el acceso a la vivienda a
personas con escasos recursos, los ocupantes ilegales
permanecieron en estos barrios durante varios meses.
En mayo del 2010, un fallo de la justicia ordené al mu-
nicipio la provisién de agua, la recoleccién de residuos
y el desmalezamiento de los terrenos aledafios a las
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Figura 5. Ocupaciones ilegales de viviendas en la ciudad de Tandil, 2009.

Datos: trabajo de campo 2011.

viviendas ocupadas (El Eco de Tandil 2010b). En la figura
5 es posible visualizar los barrios en donde se produje-
ron las usurpaciones de viviendas.

La solucién propuesta por el gobierno municipal
en estos casos consistié en una negociacién con cada
familia ocupante; particularmente, se les proponia sol-
ventarles el alquiler de una vivienda hasta que se imple-
mentaran politicas que pudieran acabar con el déficit
habitacional de manera definitiva:

En la sede de la Secretaria de Desarrollo Social, los
ocupantes del barrio firmaron, en compariia del defensor
oficial Diego Araujo, los compromisos que contemplan la
solucién a su problema habitacional, a partir de los que
recibirdn una vivienda en alquiler hasta tanto se concluya
la construccién de las prometidas unidades industrializa-

das que se les cederan. (El Eco de Tandil 2010c, 3)

Los ocupantes del barrio Smata finalmente lograron
la adjudicacién de viviendas prefabricadas en lotes del
barrio Movediza; sin embargo, esta solucién abarcé solo
a catorce familias, en tanto que las restantes inicamen-
te consiguieron que el municipio les brindara el alquiler
de una vivienda de manera temporaria: “Fueron los gru-
pos que resistieron los que finalmente lograran acceder
a una propiedad” (El Eco de Tandil 2011, 5). Por su parte,
el abogado defensor de los ocupantes manifesté:

[...] el problema habitacional en Tandil sigue existien-
do. Es una deuda pendiente del poder politico solucionarlo
en los afios venideros y es una responsabilidad inherente

ala funcién publica encontrar las alternativas viables para

darle una solucién definitiva a la gente que realmente se
encuentra en un estado de vulnerabilidad, de margina-

cién, en nuestra propia ciudad. (El Eco de Tandil 2011, 5)

Cabe mencionar la labor llevada a cabo por Muje-
res sin Techo, que es una organizacién que congrega a
familias del barrio Las Tunitas que no poseen capaci-
dad de ahorro para acceder a una vivienda propia, in-
tentando, junto con otros actores sociales, visibilizar
la problematica del déficit habitacional en la ciudad de
Tandil, ademas de apoyar el reclamo de los ocupantes
ilegales y de generar proyectos concretos para la cons-
truccion de viviendas.

Entre las propuestas que finalmente lograron rea-
lizarse, puede mencionarse la firma de un acuerdo con
el Instituto Provincial de la Vivienda y el Municipio en
agosto del 2010, para la realizacién de un complejo de
30 viviendas prefabricadas en el barrio 17 de Agosto
(El Eco de Tandil 2010d, 3). Fundamentalmente, detras
de los reclamos que realizan esta y otras organizaciones
de la ciudad existe la necesidad de reconocer el valor
de uso de la vivienda por sobre su valor de cambio; es
decir, que se establezcan los mecanismos para que el
acceso a una vivienda digna sea un derecho que pueda
ser efectivamente cumplido.

El déficit habitacional se constituye en una pro-
blematica que no solo abarca a los sectores de bajos
ingresos, sino que los sectores medios ven también
condicionado su acceso a una vivienda propia. Este he-
cho genera, por parte de la poblacién, la busqueda de
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alternativas que les permitan cumplir con este objeti-
vo, asi una de las principales referentes de la organiza-
cién Muyjeres sin Techo expresa:

Hasta la gente que trabaja normalmente no puede ac-
ceder a un préstamo en un banco porque piden muchos
requisitos. Aca estd muy cara la tierra y la necesitamos
para que la gente pueda construir y sé que con toda la vo-
luntad del Municipio no se pueden conseguir. Entonces,
hay que ver qué posibilidades de financiamiento hay. (EI
Eco de Tandil 2012)

En los escasos afios que la organizacién lleva de
existencia, ha logrado gestionar la construccién de ba-
rrios con financiamiento estatal en diferentes puntos
de la ciudad. Especificamente, se lograron acuerdos con
diferentes organismos del Estado que permitieron el
acceso a la vivienda, en primer lugar, a un grupo de 30
familias, luego a otras 10, y, a comienzos del 2012, se ad-
quiri6 un predio para que 48 familias puedan construir
alli un complejo habitacional (El Eco de Tandil 2012).

Consideraciones finales

El proceso de modernizacién que se viene desarrollan-
do en el periodo actual en el espacio urbano de la ciu-
dad de Tandil se encuentra intimamente ligado a las
inversiones realizadas por promotores inmobiliarios
y por empresarios del sector turistico; de esta mane-
ra, los objetos que han sido incorporados progresiva-
mente a la configuracién territorial —como los barrios
cerrados, las cabafias, los departamentos de propiedad

Alejandro Migueltorena

horizontal, las infraestructuras para la provisién de
servicios, etc.— se constituyen en un medio para la re-
valorizacién de sus capitales. La racionalidad inherente
de los actores sociales dominantes concibe la vivienda
como un bien de cambio; asi, mediante la generacién de
estos inmuebles, se producen espacios adaptados a las
premisas del libre mercado.

No obstante, dichos actores realizan sus inver-
siones en lugares especificos: las inmobiliarias en-
cuentran atractivos el sur y centro del ejido urbano,
mientras que el resto de los barrios —las periferias
oeste, norte y este— parecen quedar excluidos de los
beneficios que brinda el actual proceso de acumula-
cién de capitales; de esta manera se transforman en
“espacios del hacer”, en los cuales las personas que alli
habitan crean diversas formas de subsistencia ante la
imposibilidad de poder acceder a una vivienda propia
mediante la via legal.

Esta modernizacién excluyente del territorio gene-
ra, inevitablemente, la aparicién de organizaciones que
encarnan contrarracionalidades en la forma de pensar
y actuar en la ciudad. Asi, las personas que protagoniza-
ron las ocupaciones ilegales de los complejos habitacio-
nales y otras organizaciones, como Mujeres sin Techo,
lograron infundir en la opinién publica de la ciudad la
necesidad de considerar la vivienda no solo como una
mercancia sino también como un derecho que es im-
prescindible garantizar, para lo que no es posible espe-
rar solamente que se “derramen” los beneficios que se
originan en otros barrios de la ciudad; por esto exigen
al Estado politicas concretas para alcanzar ese objetivo.
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