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Resumen

El siguiente trabajo se propone analizar los procesos sociales que generaron un importante dinamismo de
la actividad inmobiliaria y los cambios residenciales que ocurrieron a escala intra-urbana en la ciudad de
Tandil, en los afios que siguieron a la crisis que finalizé con el modelo econémico de la convertibilidad.
Para contribuir a este objetivo también se realizé un estudio de la evolucion de los precios del suelo urbano
a lo largo de este perfodo y se consideraron las modificaciones registradas en el régimen de tenencia
de las viviendas. Para ello se adopté una metodologia en la cual se combinaron datos provenientes de
fuentes de informacién secundaria, entrevistas realizadas a informantes clave (martilleros y empresarios
constructores de la ciudad) y un relevamiento de precios del suelo urbano confeccionado mediante la
busqueda de avisos clasificados en un periddico local.
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Abstract

The following paper aims to analyze the causes that led to an important dynamism of the real estate activity
and the residential changes that were generated at intra-urban scale in the city of Tandil, in the years following
the crisis that ended with the economic model of convertibility. In order to contribute to this objective, a study
was also carried out on the evolution of urban land prices over this period and the changes in housing tenure
were considered. To this end, a methodology was adopted that combined data from secondary information
sources, interviews with key informants (hammermakers and construction entrepreneurs in the city) and a
price survey of the urban land made by searching for ads classified in a local newspaper.

Key words: Real estate boom; Urban land; Housing; Tandil

* En Argentina, durante la década de 1990 y hasta la crisis econémica, politica y social del afio 2001, prevalecié un modelo eco-
némico de corte neoliberal, que tuvo entre sus principales caracteristicas la implementacién de la paridad cambiaria entre el peso
argentino y el délar estadounidense, aplicado mediante la “Ley de convertibilidad del austral” N° 23.928, en el afio 1991. Dicha
Ley fue derogada el 6 de enero de 2002, marcando el fin de la paridad cambiaria. A partir de ese entonces, comenzé un proceso
que paulatinamente irfa configurando las bases de un modelo econémico que se apartaria en, algunos aspectos, de los dogmas

establecidos por el Consenso de Washington.
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INTRODUCCION

A partir de los primeros afios del siglo XXI se
generaron una serie de condiciones que posibili-
taron un importante crecimiento de la actividad
inmobiliaria y de la industria de la construccién
en la ciudad de Tandil. Dicho auge no resulté
ajeno a lo que ocurrié a nivel nacional, debido
a que en todos los espacios urbanos del pais se
registré este mismo fenémeno, especialmente en
los primeros afios, como consecuencia de la re-
cuperacion econdémica y de la implementacién
de politicas destinadas a la inversién publica. No
obstante, también se originaron procesos especu-
lativos que incrementaron exponencialmente los
valores del suelo urbano y alejaron a una buena
proporcién de la masa trabajadora y explotada'
de la posibilidad de acceder a una vivienda pro-
pia. Esta situacién revistié algunas particulari-
dades en Tandil, relacionadas con su carécter de
ciudad intermedia y con ciertas singularidades
que presenta su estructura econémica.

Este trabajo de investigacién se propone
identificar cudles fueron los procesos (locales y
nacionales) que generaron un importante dina-
mismo de la actividad inmobiliaria y los cam-
bios residenciales que ocurrieron a escala in-
tra-urbana en la ciudad de Tandil, en los afios
que siguieron a la crisis que finalizé con el mo-
delo econémico de la convertibilidad. También
se realizé un estudio de la evoluciéon de los pre-
cios del suelo urbano a lo largo de este periodo
y se consideraron las modificaciones registradas
en el régimen de tenencia de las viviendas.

Para ello se adopté una metodologia en la cual
se combinaron datos provenientes de fuentes de
informacién secundaria, entrevistas realizadas
a informantes clave (martilleros y empresarios
constructores de la ciudad) y un relevamiento
de precios del suelo urbano confeccionado me-

1 Serecurre a la conceptualizacién realizada por Ifigo Carre-
ras, Podestd y Ferndndez (1996, p. 4) quienes entienden que la
masa trabajadora y explotada estd “formada por el conjunto
de los que, sean o no propietarios de sus condiciones materia-
les de existencia, es decir sean proletarios o pequefios propie-
tarios, producen su vida por su propio trabajo y son explota-
dos o expoliados por diversos mecanismos.”

diante la bidsqueda de avisos clasificados en un
periédico local. En relacién a los primeros se uti-
lizaron datos provenientes de los censos nacio-
nales de los afios 2001 y 2010 y de la Encuesta
de Hogares y Empleo Municipal del afio 2018.
En lo que respecta a las fuentes de informacién
primaria, se realizaron 22 entrevistas a martille-
ros y empresarios de la construccién de la ciu-
dad de Tandil, con el objetivo de indagar en las
caracteristicas propias del mercado inmobiliario
de la ciudad y en los cambios que se produjeron
en la produccién de la vivienda desde la salida
del modelo de la convertibilidad. Los entrevista-
dos fueron seleccionados en base a sus diferen-
tes niveles de capitalizacién, tratando de incluir
a grandes, medianos y pequefios empresarios; y
considerando los distintos rubros a los que se
dedican (produccién de edificios en altura, edi-
ficios de propiedad horizontal, barrios cerrados,
viviendas particulares, etc.). Para preservar la
identidad de los informantes clave se decidié que
en el cuerpo del trabajo los mismos aparezcan
mencionados como “Entrevistado 1”7, “Entrevis-
tado 2”, etc. Todas las entrevistas fueron realiza-
das entre julio y noviembre del afio 2017.

A su vez, con el objetivo de tener una mayor
aproximacién al comportamiento que registra-
ron los precios del suelo a lo largo de este pe-
riodo, se relevaron las ofertas de venta de lotes
realizadas en el suplemento semanal “Negocios
y Servicios” del periddico local Nueva Era. Si
bien la modalidad en la que generalmente se
presentan las ofertas dificulta la posibilidad de
recabar una buena cantidad de datos, debido
a la ausencia de la localizacién exacta o de los
metros cuadrados que poseen los terrenos, los
resultados obtenidos permiten visualizar algu-
nas tendencias generales. Asimismo, para ana-
lizar lo que sucedié a lo largo del tiempo, se se-
leccionaron los afios 2000, 2005, 2010y 2015, y,
con el fin de poder establecer comparaciones, se
trasladaron los precios que aparecfan en pesos
al valor en el que se encontraba el délar al mo-
mento de publicarse la oferta.

El trabajo comienza recuperando algunas
nociones tedricas relacionadas con los factores
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que intervienen en la conformacién del precio
del suelo urbano y en la distribucién residen-
cial de los distintos sectores sociales hacia el
interior del espacio urbano. A continuacién, se
caracteriza brevemente el contexto que surge a
nivel nacional luego de la salida del modelo de
la convertibilidad y su incidencia en la dindmica
de la actividad inmobiliaria y de la industria de
la construccién. Luego se analiza los rasgos pro-
pios que este proceso adquirié en la ciudad de
Tandil y se finaliza con algunas reflexiones.

TEORIA DE LA RENTA DEL SUELO URBANO Y
SEGMENTACION DEL MERCADO DE LA VIVIENDA

Para abordar el estudio del comportamiento
del mercado inmobiliario y de la distribucién de
los espacios residenciales hacia el interior de las
ciudades, se considera pertinente recuperar al-
gunos aportes realizados por exponentes de la
Escuela Francesa de Sociologia Urbana. Topa-
lov (1984), por ejemplo, considera que el suelo
urbano es una mercancfa singular porque no es
producida socialmente y, por lo tanto, su pre-
cio no estd determinado por el costo de pro-
duccién. El valor del suelo urbano se define por
aquello que se puede realizar en él y el merca-
do del suelo en las ciudades estd conformado
por distintos segmentos, que resultan diferentes
entre si. Cada uno de estos segmentos depende
de mercados inmobiliarios particulares, en los
que predominan tipos de construcciones singu-
lares y en los que la formacién de los precios
de demanda se rige por leyes diferentes. Por
esta razén, el autor menciona que serfa nece-
sario avanzar en la definicién de una teorfa de
las rentas, debido a que el suelo, que es un bien
sin valor, define su precio no en base a la oferta
sino a partir de la valorizacién que los capitales
realizan sobre el mismo.

Esta teoria implica considerar el proceso por
el cual luego de la adquisicién del suelo urba-
no es necesaria la intervencién de un capital
que produzca un cambio de uso, para que este
pueda ser utilizado por las diferentes activida-
des que se desarrollan en la ciudad. Morales
Schechinger (2005) indica que el cambio de uso
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del suelo requiere, en general, de inversiones
significativas de capital, que son realizadas por
agentes especializados en financiar estas obrasy
a quienes denomina promotores inmobiliarios.
Estos agentes desarrollan un proceso por medio
del cual adquieren el suelo, realizan la infraes-
tructura necesaria, construyen edificaciones y
las comercializan en el mercado inmobiliario. El
precio que finalmente poseen los proyectos ge-
nerados por estos inversores incluye el costo de
la construccién, la provisién de las infraestruc-
turas y de los servicios, mas una ganancia media
y una ganancia adicional, que adopta la forma
de renta y que surge como producto de la sin-
gularidad de la mercancia suelo. Esta ganancia
adicional serd distribuida entre los propietarios
del suelo y los promotores inmobiliarios, aun-
que, segun el autor, lo mas probable es que sea
el propietario quien se quede con la totalidad de
la renta, debido a que el mercado se caracteriza
por presentar una gran competencia entre de-
mandantes de suelo y una escasez de oferta, que
termina beneficiando a los propietarios porque
pueden seleccionar a quienes deseen venderles,
que seran, por lo general, los que estén dispues-
tos a ceder este beneficio.

Dependiendo de las relaciones sociales que de-
terminan su distribucidn, la renta del suelo puede
aparecer bajo diversas formas: como precio o al-
quiler del suelo, como alquiler del inmueble, como
plusganancia de promocién o como interés; sin
embargo, todas ellas tienen en comdn el hecho
de conformarse a partir de una “plusganancia lo-
calizada” que se fija en el suelo donde se forma
(Topalov, 1984, p. 11). Desde esta perspectiva, la
especulacién del suelo puede entenderse como la
decisiéon de los propietarios de ajustar los precios
de oferta al nivel de la maxima plusganancia que
pueden obtener en un momento determinado,
o también anticipdndose a una futura transfor-
macién de su uso. Mientras que la especulacién
inmobiliaria estd relacionada con una busqueda,
por parte de los constructores capitalistas, en la
cual intentan comprary construir alli donde la di-
ferencia entre la plusganancia realizable y el pre-
cio real del suelo sea la mayor posible.
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El consumo de la vivienda resulta un elemento
importante de diferenciacién social, que incluye
no solo a la utilizacién del espacio construido
y las edificaciones e infraestructuras correspon-
dientes, sino también a la localizacién dentro
del espacio urbano. La residencia en estos luga-
res se constituye en un elemento de estatus para
los grupos sociales de altos ingresos:

No por azar, el mecanismo de exclusién de los otros
sectores sociales se basa en la renta del suelo urba-
no. Los capitalistas individuales estan dispuestos a
pagar una suerte de “impuesto privado” por ocu-
par estos lugares positivamente connotados, en
una cuantfa tal que sobrepase las posibilidades de
los otros sectores sociales, quienes de esta forma

son rechazados. (Jaramillo, 2009, p. 164)>

Topalov (1984) menciona que estos espacios
dentro de una ciudad corresponderian con el
‘mercado de la vivienda privilegiada’, donde los
precios no estarian regidos por las condiciones
de produccidn, sino por las ubicaciones escasas
de estas dreas residenciales, por espacios que
no resultan sustituibles y que son socialmente
regulados, en tanto alli residen grupos sociales
correspondientes a la clase burguesa, que in-
tentan generar representaciones de estatus. Los
precios de monopolio que se generan devienen
de los escasos lugares que poseen estas cualida-
des. Vale mencionar que existen diversos merca-
dos de vivienda privilegiada, caracterizados por
diferentes precios y posicion jerdrquica.

Distinto es lo que sucede con la denomina-
da “vivienda normal”, a la que Topalov (1984,
p. 161) entiende como “aquella que es objeto
de una produccién capitalista masiva para las
capas populares en el periodo histérico consi-
derado; cumple normas de habitabilidad consi-
deradas minimas y es construida en ubicaciones
no importantes de la aglomeracién”. Las zonas

2 Este mecanismo de exclusién, segiin Jaramillo (2009), estd
ligado a la Renta de Monopolio de Segregacidn, la cual es in-
herente a la restriccién para el acceso a ciertos lugares residen-
ciales que se realiza sobre la masa trabajadora. Ademads, el au-
tor explica que el significado de la vivienda difiere de acuerdo
a la clase social a la cual se haga alusién, debido a que para el
proletariado esta implica un componente de reproduccién de
la fuerza de trabajo, mientras que para las clases dominantes
involucra parte del consumo final de la plusvalia.

residenciales que no estan ocupadas por la bur-
guesia serfan aquellas consideradas como no im-
portantes, especificamente, estos lugares tienen
la peculiaridad de ser sustituibles, en contraposi-
cién a aquellos que se encuentran determinados
por el mercado de la vivienda privilegiada. En
estas zonas residenciales se constituye un precio
regulador definido por las condiciones de pro-
duccién de la vivienda. Las diferencias de precios
que aparezcan en este tipo de mercado se deben
a la compensacién de los distintos costos de
uso localizado, por eso Topalov (1984, p. 169)
lo denomina “precio monopdlico de igualacién
del coste de uso”, a diferencia del mercado de
la vivienda privilegiada, donde esas variaciones
estan determinadas segun el poder adquisitivo.

Por su parte, Castells (1986) considera que la
distribucién residencial hacia el interior del espa-
cio urbano se define, entre otras cosas, en funcién
de las rentas, del nivel de instruccién, de la perte-
nencia étnica y de la fase del ciclo de vida de los
sujetos. En este sentido, hablard de segregacion
urbana cuando la distribucién de viviendas entre
los grupos sociales posea una fuerte expresion es-
pacial, es decir, cuando exista una tendencia a la
organizacién espacial jerarquizada y con zonas de
fuerte homogeneidad social interna. No obstante,
es necesario remarcar que si bien esta es una ten-
dencia general, el espacio urbano es el resultado
de procesos histéricos y de combinaciones parti-
culares de diferentes estructuras sociales que se
suceden a lo largo del tiempo. Esto redunda en for-
mas especificas de distribucién de las actividades
econémicas y de las clases sociales en el espacio:

La estratificacién y la segregacién urbanas no
son la proyeccién directa en el espacio del siste-
ma de estratificacidon social, sino un efecto de la
distribucién del producto entre los sujetos y del
producto-vivienda en el espacio, asi como de la
correspondencia entre estos dos sistemas de dis-
tribucién. Semejante perspectiva exige, pues, de-
ducir la composicién del espacio residencial a par-
tir del estudio de su proceso de produccién, tanto

a nivel de las formas urbanas como la reparticién
entre ellas de los sujetos. (Castells, 1986, p. 207).

De esta forma, no habria leyes generales que
expliquen regularidades geogréficas en relacién
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a la distribucién residencial en el espacio urba-
no, mas bien se generarian combinaciones espe-
cificas entre las relaciones de clases y la distri-
bucién de la vivienda. Por lo cual, no siempre se
visualiza una distribucién gradual de los grupos
sociales en el espacio urbano segtn su nivel de
renta, ni tampoco existen lugares privilegiados
de antemano, debido a que el espacio se redefi-
ne de forma continua segtin la coyuntura de la
dindmica social (Castells, 1986).

En sintesis, abordar la produccién de espa-
cios residenciales en el contexto de una socie-
dad capitalista implica comprender cémo se es-
tructuran los diferentes segmentos del mercado
de la vivienda (privilegiada y normal) y quiénes
participan de la misma, considerando que la
particularidad de la mercancia-vivienda conlle-
va la intervencion en el proceso productivo de
los propietarios del suelo y la generacién de so-
breganancias, que surgen a partir de la trans-
formacion del mismo. Es interesante considerar
los elementos que brinda la teoria de la renta
del suelo urbano para analizar lo que ocurrié en
las ciudades argentinas, en general, y en Tandil,
en particular, a partir de las caracteristicas que
asumié el modelo econémico de la postconver-
tivilidad, donde se generaron condiciones pro-
picias para incrementar significativamente las
rentas extraordinarias obtenidas a partir de los
cambios de uso del suelo y de las inversiones
inmobiliarias dirigidas a determinados tipos de
formatos residenciales y turisticos.

PRODUCCION DE LA VIVIENDA Y MERCADO DEL
SUELO EN LA CIUDAD DE TANDIL EN EL PERIODO
POSCONVERTIBILIDAD

En la Argentina, luego de la crisis que termi-
né con el modelo econémico de la convertibili-
dad, entre los afios 2001 y 2002, se experimentd
una recuperacion econémica de gran impor-
tancia, a raiz de decisiones politicas vinculadas
a la reconstruccién del mercado interno y a la
regeneracion de las fuentes de empleo. Especi-
ficamente, la politica econémica que posibilité
superar la recesion se caracterizé por la defini-
cién de un tipo de cambio de délar competitivo,
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bajas tasas de interés y una activa participacion
del Estado en pos de dinamizar ciertos sectores
productivos. En este contexto, las ciudades des-
empefiarian un papel fundamental en el nuevo
ciclo de acumulacién del capital, constituyéndo-
se en lugares privilegiados para la generacién y
apropiacién de rentas (Harvey, 2012).

Diferentes trabajos de investigacién, como
los de Baer (2011), Fernandez Wagner (2014) y
Del Rio (2014), dan cuenta del papel que cum-
plieron los espacios urbanos argentinos en este
periodo. La fuerte recuperacién de la actividad
de la construccion, resulté uno de los puntales
para la generaciéon de empleos, la reactivacion
econémica y la recomposiciéon del mercado in-
terno. Sin embargo, este efecto dinamizador en
la economia estuvo acompafiado por un proce-
so de valorizacién diferencial del suelo hacia el
interior de las ciudades (Baer, 2011), que incre-
mentd las desigualdades y expulsé del mercado
inmobiliario formal a una mayor proporcién de
la masa trabajadora y explotada. De esta forma,
a pesar de que se promovieron importantes ini-
ciativas para regenerar el tejido social y econé-
mico mediante la activa intervencién del Esta-
do, persistié una fuerte limitacién en cuanto al
“derecho a la ciudad” (Lefebvre, 1969), debido
a que se consolidaron las l6gicas que promovie-
ron la produccién del suelo urbano con el fin de
valorizar capitales e incrementar la apropiacién
de rentas, en detrimento de las posibilidades de
satisfacer las necesidades habitacionales de la
poblacién trabajadora.

Reese (2006) menciona que si bien este mo-
mento de expansién de la actividad econémica
permitié reducir el desempleo y los niveles de
pobreza, no logré modificar la tendencia a la
segregacion espacial que se venfa registrando en
las ciudades grandes e intermedias del pais en
las décadas anteriores. El autor manifiesta que
el crecimiento de la actividad de la construccién
y la mayor demanda de suelo urbano desenca-
denaron una importante transferencia de rentas
que beneficié a los propietarios de las tierras y,
ademads, dieron lugar a importantes procesos
especulativos. La progresiva distancia que se
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registré entre los ingresos de la poblacién tra-
bajadora y el precio del suelo urbano y de los
inmuebles, dio como resultado un incremento
de la informalidad urbana. De esta manera, si
bien existié una preocupacion desde el Estado
nacional por el desarrollo de una politica ha-
bitacional de gran alcance, no se establecieron
mecanismos para regular el mercado inmobilia-
rio y contener los efectos negativos que generd
la especulacién (Catenazzi y Reese, 2013).

En esta misma linea de razonamiento, Segu-
ra (2014) sostiene que la continuidad del mode-
lo de urbanizacién excluyente en las metrépolis
latinoamericanas durante la primera década del
siglo XX, limité los efectos que conllevaron las
politicas de redistribucién del ingreso aplicadas
por varios paises de la regién. Esta situacion se
explica, en gran medida, debido a que la confi-
guracién espacial de las ciudades no constituye
solo un reflejo de las desigualdades presentes en
la sociedad, sino que ademas acttia consolidan-
do mecanismos que reproducen y profundizan
dichas desigualdades. De este modo, al no cues-
tionarse los instrumentos que limitan el acceso
al suelo urbano, los procesos de segregacién se
profundizaron adn en estos periodos de limitada
redistribucién del ingreso. Coincidiendo con este
diagnéstico, Baer (2008) indica la necesidad es-
tratégica de que los organismos publicos disefien
politicas territoriales dirigidas al control de los
precios del suelo urbano, que permitan facilitar
la adquisicién y el arrendamiento de las vivien-
das. Estas medidas, ademads, deberian ser acom-

pafiadas por instrumentos que permitan apro-
piarse de la renta generada mediante la inversién
publica y que, generalmente, es captada por los
propietarios de la tierra y de los inmuebles.

Al analizar lo ocurrido en Tandil, se observa
que la ciudad experimentd este mismo proce-
so en los udltimos quince afios, coexistiendo un
fuerte dinamismo de la actividad de la cons-
trucciéon con una creciente conflictividad social
vinculada a las dificultades que encontré una
proporcién cada vez mayor de la masa trabaja-
dora para acceder a la vivienda digna. Ademas,
se observé un aumento de los tenedores de vi-
vienda inversores, es decir, un incremento de
propietarios que adquirieron inmuebles como
bienes de cambio, en detrimento de aquellos
que lo hicieron para satisfacer una necesidad
uso (Auguste y Seffino, 2013). Segun datos de
los Censos Nacionales, la cantidad de vivien-
das en Tandil se incrementd en un 22,84% entre
2001 y 2010 (de 41.067 a 50.450 unidades),
mientras que la poblacién en ese mismo perfo-
do crecié en un 14,6%. Sin embargo, a pesar del
aumento del nimero de viviendas, los propie-
tarios descendieron de un 70,4% a un 62,6%,
mientras que los inquilinos crecieron del 15,5%
al 24,5% de la poblacién (INDEC, 2001; 2010).
Por su parte, de acuerdo a la Encuesta de Ho-
gares y Empleo Municipal, en el afio 2018 los
propietarios de las viviendas continuaron des-
cendiendo en Tandil, hasta alcanzar un 57,6%,
mientras que los inquilinos treparon al 30%
(Tabla 1) (El Eco de Tandil, 21/09/2019).

Tabla 1. Régimen de tenencia de las viviendas en Tandil. Afios 2001, 2010y 2018

Régimen de tenencia 2001 2010 2018
Propietario de vivienda y terreno 70,4% 62,6% 57,6%
Propietario solo de la vivienda 1,4% 3,1%
Inquilino 15,5% 24,5% 30%
Ocupante por préstamo 7,8% 6,3% 6,8%
Ocupante por trabajo 3,5% 3,3% Sin informacién
Otro 1,9% 2% 1,7%

Fuente: INDEC (2001; 2010) y El Eco de Tandil (21/09/2019)
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Asimismo, los espacios residenciales que se ge-
neraron en este dltimo periodo presentan parti-
cularidades en los diferentes ejes de crecimiento
de la ciudad. Por un lado, es posible observar que
en el sur se produjo una proliferacién de empren-
dimientos inmobiliarios que podrian encuadrar-
se dentro del mercado de la vivienda privilegia-
da (Topalov, 1984), como también de proyectos
para la actividad turistica y recreativa. Esta zona
coincide con la ubicacién de las sierras, que en
este Ultimo periodo han sido valorizadas como
recurso paisajistico, lo que ha posibilitado a los
inversores inmobiliarios generar diversos proyec-
tos que se valorizan mediante la incorporacién
de elementos del medio natural. La construccién
de estos espacios residenciales en los faldeos se-
rranos requiere de la transformacién del paisaje,
que a menudo implica efectos negativos sobre el
ambiente, como la eliminacién de la cubierta ve-
getal, la impermeabilizacién del suelo y modifica-
cién de los cursos de agua que nacen en las cotas
maés altas. En los dltimos afios, como consecuen-
cia de estas alteraciones, también han emergi-
do una serie de problemas relacionados con las
inundaciones que afectan a determinados luga-
res del ejido urbano (Fernandez Equiza, 2017).

El primer barrio cerrado de la ciudad, “Sierras
de Tandil”, comenzé a construirse en la década de
1990y, en los afios 2000, se originé un nuevo pro-
yecto denominado “Altos Aires”, que se desarrollé
en un predio de 160 hectdreas y que conté con
unos 400 lotes de 2.000 metros cuadrados cada
uno (Lan, Linares. Di Nucci y Lépez Pons 2010).
De forma paralela, proliferaron otros espacios re-
sidenciales en el sur de la ciudad, enmarcados en
lo que el Plan de Desarrollo Territorial denomina
“Barrios Parque™ y “Urbanizaciones Especiales™.
En general, estos proyectos se comercializan me-

3 Segun el Plan de Desarrollo Territorial del afio 2005, los
Barrio Parque son sectores dotados parcialmente de infraes-
tructura y destinados exclusivamente a la residencia unifami-
liar, con caracteristicas particulares, como las de poseer tejido
abierto y muy bajas densidades de ocupacién.

4 Las urbanizaciones Especiales comprenden emprendimientos
residenciales, privados o publicos, que incluyen la construccién de
la totalidad de las edificaciones y la dotacién de infraestructura
y equipamiento comunitarios en predios mayores a una hectdrea.
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diante estrategias de marketing, que ofrecen esti-
los de vida asociados a la tranquilidad, la seguri-
dady la posibilidad de disfrutar de la naturaleza.

Por su parte, el centro histérico y comercial de
la ciudad evidencié un proceso de verticalizacién
y densificacién urbana sin precedentes. Lan et al.
(2010) sefialan que entre las décadas de 1960 a
1990 se construyeron 21 edificios con mas de
cinco pisos, mientras que entre los afios 2000
y 2009 ese ntiimero se elevé a 27, representando
un crecimiento del 129% en tan solo 10 afios.

A su vez, el espacio comprendido por las pe-
riferias noroeste, norte y noreste, donde reside
mayormente la masa trabajadora, se constituyé
en el destinatario de gran parte de los programas
habitacionales desarrollados por los distintos ni-
veles del Estado. Sin embargo, a pesar de que los
recursos invertidos en politicas de viviendas cre-
cieron notoriamente entre los afios 2003 y 2015,
se evidenciaron cada vez mayores dificultades
para acceder a un habitat digno, ya sea a través
del mercado formal o por medio de una solucién
brindada por un programa estatal. En este con-
texto, se produjeron masivas usurpaciones de te-
rrenos y de conjuntos habitacionales que atin no
estaban concluidos (Campos, Castiglioni, Herre-
ra y Valente Ezcurra, 2012). Estos hechos estdn
relacionados con la paralizacién de las obras de
algunos programas y la incertidumbre generada
con respecto a sus posibilidades de finalizacion.

Lan et al. (2010) indican que los procesos es-
peculativos desatados en torno al suelo urba-
no desde comienzos de la década anterior, han
contribuido a agravar las desigualdades terri-
toriales prexistentes. Un ejemplo ilustrativo de
esta situacion, es que los precios de los inmue-
bles en venta con tres habitaciones entre los
afios 2005 y 2009 se incrementaron un 176% en
promedio, pero hacia el interior de la ciudad las
diferencias resultan notables. Mientras en algu-
nas areas residenciales extraurbanas del sur del
ejido urbano se registraron aumentos de hasta
el 213%, en los barrios en proceso de consolida-
ciény consolidados del noroeste, norte y nores-
te de la ciudad, el crecimiento alcanzé un 100%.
De esta forma, una vivienda con tres habitacio-
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nes en el afio 2009 alcanzaba valores de U$S
250.000 en los faldeos serranos, pero en Villa

Aguirre o Movediza (Mapa 1), estos inmuebles
descendian a U$S 40.000.

Mapa 1. Tandil. Ubicacidn de las sierras, principales barrios y vias de acceso a la ciudad
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En definitiva, en la ciudad de Tandil en un pe-
riodo caracterizado por el crecimiento de la ac-
tividad inmobiliaria y de la construccién, y con
una mayor inversién por parte del Estado en po-
liticas habitacionales, se registré un incremen-
to de la conflictividad en relacién al acceso al
habitat. Por lo tanto, al igual que en el resto de
las ciudades argentinas, en mayor o menor me-
dida, puede observarse un creciente problema
relacionado con la emergencia de un modelo
urbano donde se han fortalecido aquellas 16gi-
cas que producen el suelo con fines rentisticos,
dejando en evidencia que el crecimiento econé-
mico y la redistribucién del ingreso no implica
necesariamente mayores posibilidades de acce-
so a la vivienda para la poblacién trabajadora.

EL AUGE INMOBILIARIO Y LA ESPECULACION EN TANDIL
SEGUN LOS ACTORES DEL MERCADO

La mayoria de los martilleros y los empresa-
rios de la construccién entrevistados coinci-

dieron que en Tandil se produjo un importante
crecimiento inmobiliario luego de la salida de la
convertibilidad. Al indagar sobre las razones que
explican esta situacién, los informantes clave re-
conocieron factores relacionados con el contex-
to nacional y otras variables de orden local. Den-
tro de los primeros, se destacé la recuperacién
econdémica que experimentd el pafs luego de la
crisis de los afios 2001-2002 y, en lo que respecta
a las segundas, se enfatizé en la relativa cercania
que posee la ciudad con respecto a la Regiéon Me-
tropolitana de Buenos Aires (en adelante RMBA),
ademds de la diversidad de su estructura econé-
mica, la calidad de vida, el impulso que registré
la actividad turistica y la presencia de diferentes
instituciones de ensefianza superior.

Algunos entrevistados mencionaron que en
los primeros afios que sucedieron a la salida
de la convertibilidad se generaron determina-
das condiciones que permitieron alcanzar altos
grados de previsibilidad frente a las inversio-
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nes realizadas. Concretamente, se destacan los
bajos niveles de inflacién predominantes hasta
el afio 2007 y el incremento de la demanda de
inmuebles destinados tanto a la inversién como
al uso. Por ejemplo, el Entrevistado 1 afirmé
que el auge de la construccién se produjo entre,
aproximadamente, los afios 2005 y 2013. Las
razones que impulsaron el crecimiento de este
sector, seglin su perspectiva, pueden encontrar-
se en las altas tasas de rentabilidad que gene-
raba la actividad en ese momento, provocando
que muchas inversiones se volcaran hacia este
sector. Otro dato fundamental que destacé el
entrevistado es que el crecimiento se caracteri-
z6 por la proliferacién de complejos de departa-
mentos, debido a que era la inversién que gene-
raba mayores beneficios. Esta situacién también
implicé una modificacién en el perfil del mer-
cado inmobiliario de la ciudad con respecto a
décadas anteriores, donde lo habitual era que
una familia o persona comprara un terreno y
luego construyera su vivienda. Los cambios en
la composicién de los niicleos familiares (menos
numerosos) y la menor capacidad adquisitiva de
los salarios en comparacién con el valor de los
bienes inmuebles, generaron que una parte de la
poblacién considerara la posibilidad de residir
en departamentos. Otro factor adicional que
colaboré para la proliferacién de los complejos,
es la importante demanda ejercida por el sec-
tor estudiantil universitario. De esta forma, los
terrenos del centro del ejido urbano comenza-
ron a valorarse de acuerdo a la cantidad de de-
partamentos que era posible realizar en ellos, lo
cual condujo a una importante alza de precios.
Este escenario resulté claramente beneficioso
para los constructores, pero no para quienes
deseaban acceder a una vivienda propia. Los
inmuebles unifamiliares en aquel entonces en-
contraron cada vez mayores dificultades para
venderse, a diferencia de los departamentos que
mantuvieron constante su demanda.

Seglin este mismo entrevistado, a partir de
2013, aproximadamente, se ingresé en un perfo-
do de amesetamiento que obedecid, entre otras
causas, al incremento de los costos en la reali-
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zacién de las obras, a los menores margenes de
ganancia y al inicio de un perfodo de estanca-
miento econémico. Esto fue acompafiado tam-
bién por un aumento en el precio de la mano de
obra, debido a que, segtin el mismo informante,
los organismos estatales y los sindicatos comen-
zaron a realizar controles mas estrictos de las
condiciones de trabajo, con lo cual los empre-
sarios debieron regularizar las condiciones de
trabajo de la mayor parte de sus empleados.

A su vez, un segundo grupo de entrevistados,
reconocen la incidencia del contexto nacional en
la dindmica de la actividad inmobiliaria, pero re-
marcaron con mayor énfasis los aspectos locales
como responsables del desarrollo del sector. Por
ejemplo, el Entrevistado 2, subrayé la importan-
cia que la ciudad adquirié para la regién en las
dltimas décadas, destacando la solidez de algu-
nos sectores econdmicos, como el agropecua-
rio, la cuenca lechera, la industria metalirgica,
el turismo y, mds recientemente, la industria del
software. Por su parte, la totalidad de los entre-
vistados resalté la importancia que tuvo para el
crecimiento del sector inmobiliario la migracién
de personas provenientes de la RMBA u otras
grandes ciudades del pafs. En este punto, se es-
tablece una relacién con la actividad turistica,
que permitié un mayor conocimiento del lugar
y generd que algunos de los visitantes, durante
su estadia, realicen consultas sobre la posibili-
dad de residir de forma permanente, atraidos
por la calidad de vida y, principalmente, por los
menores problemas de inseguridad que se regis-
tran en comparacién con las grandes urbes. En
varias oportunidades se mencioné que algunas
personas provenientes de la RMBA migran hacia
Tandil pero conservan sus fuentes laborales,
realizando movimientos pendulares todas las
semanas, de lo cual se deduce que, en los ulti-
mos afios, con la consolidacién de determinados
avances en materia de tecnologia y transporte,
surgieron nuevas relaciones con otras ciudades,
y, especialmente, con la RMBA.

La percepcién que poseen los entrevistados
puede ser contrastada con algunas fuentes de
informacién secundaria. Por ejemplo, El Grafico
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1 muestra el indice de actividad del sector in-
mobiliario de la provincia de Buenos Aires entre
2001 y 2015, donde se visualiza un crecimiento
sostenido hasta el afio 2008, luego una breve
caida, a la que le sigue una importante recupe-

racion hacia el afio 2011, para ingresar poste-
riormente en un perfodo de amesetamiento. Lo
mismo sucede con el Grafico 2, que da cuenta
del indice de la Actividad de la Construcciéon
entre enero de 2003 y julio de 2017.

Grafico 1. Indice de Actividad del Sector Inmobiliario de la provincia de Buenos Aires.
Base 1° semestre de 2001=100. Perfodo: 1° semestre de 2001- 1° semestre de 2015
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Gréfico 2. indice Provincial de la Actividad de la Construccién, enero de 2003 a julio de 2017. Base enero 2003=100
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Enlo querespectaalasrazones que generaron
un freno en el dinamismo del sector, una buena
parte de los entrevistados ponderd fuertemente
la restriccion a la libre compra de divisas que se
implementé en el Gobierno de Cristina Fernan-
dez de Kirchner, hacia el ano 2011. Sin embargo,
cuando esa normativa fue eliminada, en diciem-
bre del afio 2015, no se registré un nuevo perio-

10

Direccién Provincial de Estadisticas (2017)

do de crecimiento prolongado, sino una breve
reactivacion en el ano 2017, que se correspon-
dié con el lanzamiento de los créditos hipote-
carios ajustados por inflacién, la cual finalizarfa
rdpidamente a raiz del complejo escenario eco-
némico en el que se ingresé a partir de mayo del
ano 2018 (El Eco de Tandil, 1/07/2018). En este
sentido, parece tener mas asidero la explicacién
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esbozada por el Entrevistado 1, quien mencioné
que el momento de auge de la actividad inmo-
biliaria correspondié con un ciclo en el cual la
actividad de la construccién generé ganancias
extraordinarias en el conjunto de la economiaYy,
por esta razén, habia logrado atraer inversiones
provenientes de diversos sectores. Finalmente,
cuando la economia nacional ingresé en un pe-
riodo de amesetamiento, hacia el afio 2012, ese
ciclo comenzé a mostrar signos de agotamiento.

En sintesis, mds alla de las singularidades
que posee la ciudad de Tandil y la regién, que
colaboraron para sostener, en las dltimas dé-
cadas, niveles de actividad que se encontraron
por encima de la media nacional, se considera
que efectivamente existié un ciclo de expansién
de los sectores inmobiliario y de la construccién,
que se forjé como consecuencia de los cambios
generados en la politica econémica argentina, a
partir de la salida de la crisis de los afnos 2001
y 2002. Las ganancias extraordinarias obtenidas
en las inversiones destinadas a la generacién de
bienes inmuebles y la expansién de la obra publi-
ca fueron las responsables de este auge, que, asi-
mismo, trajo aparejado un importante cambio
en el perfil del tipo de viviendas producidas por
los capitales constructores y en las posibilidades
de acceso para las diferentes clases sociales.

VALORIZACION DIFERENCIAL DEL SUELO URBANO Y DE
LAS VIVIENDAS EN EL ESPACIO INTRA-URBANO DE LA
CIUDAD DE TANDIL

Al indagar en las variables que inciden sobre
la valorizacién del suelo en los diferentes lugares
de la ciudad, el Entrevistado 3 sefialé que en el
centro de la ciudad los lotes se cotizan en base
al tamafio, a la ubicacién y también a la can-
tidad de departamentos que es posible realizar
en ellos. El informante clave también mencioné
que la implementacién del Plan de Desarrollo
Territorial, en 2005, resulté determinante por-
que valorizé alin maés las parcelas ubicadas den-
tro de lo que se denomina como “Zona Central”
(delimitada por las avenidas Espafia y Santama-
rina y las calles 14 de julio y Maipd) y, al mismo
tiempo, bajé el perfil del segundo anillo céntri-
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co, es decir, de los terrenos que se ubican por
fuera de este cuadrante, ya que la normativa
urbanistica impide realizar construcciones que
superen los 16,5 metros de altura en este sector.
Por su parte, el Entrevistado 4 identificé tres
categorias de lotes dentro de la ciudad:
En lo que es lote hay tres categorias: estd una categoria
de un gran nivel, de los que por ahi pueden acceder a
lotes, a lo mejor, de valores importantes; hay lotes bien
ubicados que tienen un valor por el desarrollo que per-
miten, por la cantidad de departamentos y unidades que
se pueden hacer; y, después, estdn lotes de inferiores va-
lores que son los valores mds bajos que tenemos en tie-

rras en Tandil. Estdn esos tres grupos. (Entrevistado 4,
23/08/2017)

Los terrenos de gran nivel, a los que hace re-
ferencia el entrevistado, en general, son aquellos
que se ubican en la parte sur del ejido urbano,
en los faldeos serranos o en los barrios cercanos
a estos. De igual modo, el Entrevistado 5 marcé
una diferencia entre aquellas parcelas que son de-
mandadas por sus condiciones de accesibilidad
a diferentes puntos de la ciudad y ciertos lotes
exclusivos, que son valorados por encontrarse en
lugares que otorgan determinado prestigio social
y en los que Topalov (1984) identificarfa la con-
formacién de un mercado de la vivienda privile-
giada. Seglin aclaré este informante clave:

A la gente que pertenece a un determinado sector social

no le importa ir a construir en las sierras, le encanta el
lugar y lo hace. Pero cuando ya son de un menor poder

adquisitivo buscas otra cosa, el acceso, los servicios. (En-
trevistado 5, 09/08/2017)

Ademas de los lotes de la parte sur del ejido
urbano, también los departamentos ubicados
en edificios de categorfa pueden considerarse
dentro del Mercado de la Vivienda Privilegiada
(Topalov, 1984). Segtin lo expresado por el En-
trevistado 6,en un edificio horizontal de primera
categoria el valor del metro cuadrado asciende a
3.000 ddlares, similar a lo que sucede en algunos
barrios de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires,
como Caballito, Belgrano, Palermo o Recoleta.
También mencioné que un departamento ubi-
cado en un edificio exclusivo a punto de inau-
gurarse, frente a la plaza central de Tandil, cos-
taba 400.000 ddlares (4.000 ddlares el metro

[
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cuadrado). Pero también en su inmobiliaria se
comercializan otros departamentos que rondan
los 90.000 o0 100.000 délares, es decir, 1.500 dé-
lares el metro cuadrado, los cuales resultan los
mds demandados por los inversionistas.

A su vez, para graficar la magnitud de la suba
del valor de los inmuebles, el Entrevistado 6 men-
ciond el caso de unos departamentos que ofre-
cia para vender en su inmobiliaria, de 40 metros
cuadrados, ubicados a cinco cuadras del centro
comercial y que se cotizaban, en 2017, a 60.000
ddlares. Estos mismos departamentos ya habfan
sido comercializados por él mismo hace diez afios
atrds, cuando se estrenaron, pero a un precio de
20.000 dédlares. También el Entrevistado 7 explicé
la incidencia que la ubicacién posee en el valor de
las propiedades, mencionando que un departa-
mento a estrenar de dos ambientes, de 50 metros
cuadrados, ubicado en el centro comercial de la
ciudad, se cotizaba, en 2017, en aproximadamen-
te 100.000 dédlares. Sin embargo, un departamen-
to de similares caracteristicas en la zona de “La
Terminal” (a quince cuadras del centro comercial)
podia venderse a alrededor 60.000 ddlares.

Resulta interesante contrastar esta informa-
cién brindada por los informantes clave con los
datos obtenidos a partir del relevamiento de
los precios del suelo urbano realizado median-
te los avisos clasificados del periddico “Nueva
Era”. Adicionalmente, durante el afio 2000 en el
suplemento aparecid, en varias oportunidades,
un cuadro en el cual se estimaban los precios
promedio de venta para viviendas de 2, 3 y 4 ha-
bitaciones en los distintos barrios de la ciudad.
Con esa informacién se confeccioné el Mapa 2,
donde se visualizan los rangos de precios estima-
dos para viviendas de dos habitaciones en cada
lugar. Segtin estos datos, el barrio que presenta-
ba, en aquel entonces, los valores mas altos era
el Golf, donde una vivienda de dos habitaciones
podia alcanzar un precio de hasta U$580.000,
seguido por el Cerrito, el Centro y los lugares
cercanos a este uUltimo. A su vez, los valores mas
bajos se encontraban en el barrio Movediza, en
Villa Aguirre y en la zona de La Rural. No apare-
ce mencionado el barrio Tunitas, que ya en ese
momento era un lugar altamente estigmatizado,
en términos negativos, dentro de la ciudad.

Mapa 2. Rangos de precios promedio de viviendas de dos dormitorios en venta,
por barrios de la ciudad de Tandil. 10 de enero de 2000
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Fuente: elaboracién personal con base en datos del suplemento “Negocios y Servicios” del periddico Nueva Era (10/01/2000, p. 2)
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Por su parte, en el Mapa 3 se observa el precio
del metro cuadrado de los terrenos en venta para
el afio 2000. En este caso, los valores oscilaban
entre 3y 103 délares el metro cuadrado. Los lotes
mas valorizados se ubicaban al sur y centro del
ejido urbano, siendo los barrios Cerrito y Uncas

los que concentraban la mayor cantidad de avi-
sos. Los barrios pertenecientes a las periferias no-
reste (San Cayetano, Villa Aguirre, Palermo y Sel-
vetti), noroeste (Arco Iris, San Juan y Maggiori) y
el barrio Tunitas, contaban con muy pocos datos
y todos ellos con precios relativamente bajos.

Mapa 3. Precio del suelo (metro cuadrado/délares) en la ciudad de Tandil, afio 2000
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Fuente: elaboracién personal con base en ofertas realizadas por las inmobiliarias en el
suplemento “Negocios y Servicios” del periédico Nueva Era, afio 2000

Para el afio 2005, seglin se aprecia en el Mapa
4, el rango de valores no varié6 demasiado con
respecto al 2000, fluctuando entre 4 y 106 d¢6-
lares el metro cuadrado. Tampoco se observan
diferencias significativas en lo que se refiere a la
distribucién de esos valores hacia el interior de
la ciudad. Aunque si aparece una mayor can-
tidad de datos correspondientes a los barrios
periféricos y menos valorizados, a los que se
suman, ademds de los mencionados para el afio
2000, La Movediza y Villa Laza, ubicados en el
noroeste del ejido urbano.

Sin embargo, para el afio 2010 se percibe
que los precios se incrementaron notable-
mente, alcanzando un maximo de 188 ddla-
res el metro cuadrado. Como se visualiza en el
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Mapa 5, los valores mas altos se registraron en
el centro de la ciudad, mientras que los de los
siguientes rangos, también mucho mas eleva-
dos que en el afio 2005, se ubicaron en los ba-
rrios del sur, especialmente Uncas y Cerrito, a
los que se adicioné también el barrio Golf. La
periferia norte continué mostrando una den-
sidad importante de ofertas, aunque de bajos
valores relativos. Este ultimo dato puede ex-
plicarse debido a la mejora relativa del poder
adquisitivo de la poblacién trabajadora du-
rante los afios precedentes, que comenzaron
a demandar parcelas para la construccién de
viviendas como bien de uso, lo cual incentivd
a los propietarios de terrenos en la periferia
norte a fraccionarlos y venderlos.



ALEJANDRO MIGUELTORENA

Mapa 4. Precio del suelo (metro cuadrado/délares) en la ciudad de Tandil, afio 2005
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Fuente: elaboracién personal con base en ofertas realizadas por las inmobiliarias en el
suplemento “Negocios y Servicios” del periédico Nueva Era, afio 2005

Mapa 5. Precio del suelo (metro cuadrado/ddlares) en la ciudad de Tandil, afio 2010
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Fuente: elaboracién personal con base en ofertas realizadas por las inmobiliarias en el
suplemento “Negocios y Servicios” del periédico Nueva Era, afio 2010

En el periodo 2010-2015, segin el Mapa 6,
el crecimiento de los precios resultd, incluso,
superior al del quinquenio precedente. Los
lotes méas valorizados continuaron ubicidndo-
se en el centro y sur de la ciudad, registrando
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valores maximos que, en el afio 2015, alcanza-
ron los 447 délares el metro cuadrado. En las
periferias noroeste-norte-noreste el incremen-
to también tuvo una gran relevancia, ya que
mientras que en el afio 2010 en estos barrios
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todas las ofertas relevadas oscilaron entre 4 y
40 ddlares el metro cuadrado (a excepcién de
Selvetti donde se registraron lotes de entre 41
y 80 ddlares el metro cuadrado), en 2015 los

valores se ubicaron entre 28 y 160 ddlares el
metro cuadrado (y en Selvetti algunos lotes se
ubicaron en el rango de entre 161 y 240 ddla-
res el metro cuadrado).

Mapa 6. Precio del suelo (metro cuadrado/délares) en la ciudad de Tandil, afio 2010
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Fuente: elaboracién personal con base en ofertas realizadas por las inmobiliarias en el
suplemento “Negocios y Servicios” del periédico Nueva Era, afio 2015

Al cruzar la informacién obtenida en los regis-
tros de los avisos clasificados y los datos aporta-
dos en las entrevistas a los informantes clave, se
evidencia que efectivamente a lo largo del perio-
do estudiado los precios del suelo urbano en la
ciudad de Tandil crecieron muy por encima del
incremento que, en ese mismo lapso, registraron
los ingresos de la masa trabajadora®. Al mismo
tiempo, se destaca la consolidacién del sector sur
y centro del ejido urbano como los espacios mas
valorizados de la ciudad, pero se observa que las
ofertas para los barrios periféricos se incremen-
taron notablemente, tanto en cantidad como en
el valor del metro cuadrado. Este ultimo dato

5 Segln Herrera (2017) en noviembre del afio 2000 el salario
minimo, vital y mévil en la Argentina alcanzaba los U$5200,
mientras que el salario promedio de los empleados registrados
ascendia a U$S803. En noviembre de 2002, luego de la salida
de la convertibilidad, estos valores cayeron a U$S57 y U$S310,
respectivamente, para luego recuperarse y alcanzar en diciem-
bre de 2015 la cifra de U$S423 el salario minimo, vital y mévil
y U$S1.436 el salario promedio de los empleados registrados.
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pone de manifiesto que muchos de estos luga-
res al norte del ejido urbano, que anteriormente
no posefan atractivo inmobiliario, en los ultimos
quince afios comenzaron a constituirse en un eje
de expansién para los espacios residenciales de
aquellos grupos sociales correspondientes a la
masa trabajadora que lograron alcanzar alguna
capacidad de ahorro y comenzaron a demandar
suelo urbano para la construccién de sus vivien-
das como bienes de uso.

Asimismo, se decidié contrastar esta infor-
macién obtenida a partir del relevamiento de
clasificados en el periédico local con la percep-
cién de los martilleros y los empresarios de la
construccién. Para ello se le consulté a los en-
trevistados cudles habian sido los lugares mas
valorizados por las inversiones inmobiliarias
luego de la salida de la convertibilidad. En este
sentido, a partir de las respuestas obtenidas se
evidencidé, como lo muestra el Mapa 7, que el
centro y varios lugares del sur de la ciudad reci-
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bieron la mayor cantidad de menciones. Pero,
mientras se destaca que en el centro se generd
una valorizacién del suelo en base a la poten-
cialidad que el medio construido ofrece para
la generacién de edificios en altura, en el sur,
proliferaron los proyectos de espacios residen-
ciales con viviendas unifamiliares para sectores
de altos ingresos, debido a sus aptitudes pai-

sajisticas y a la conformacién de un mercado
correspondiente a la vivienda privilegiada. Esto
se tradujo en diferentes formatos residenciales,
como barrios parque, urbanizaciones especia-
les y barrios cerrados, a los cuales también se le
adicionaron los emprendimientos destinados
a la actividad turistica y recreativa, principal-
mente, hoteles y cabanas.

Mapa 7. Lugares valorizados para la inversién inmobiliaria en los dltimos quince afios,
seglin la percepcién de los martilleros y de los empresarios de la construccion
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A su vez, a raiz de esta pregunta surgieron
otros datos interesantes a destacar. En primer
lugar, varios entrevistados mencionaron que
desde hace aproximadamente cinco afios, desde
el lanzamiento del programa de créditos hipo-
tecario Pro.Cre.Ar®, se valorizé un importante
sector hacia el norte de la ciudad, a partir de
la conformacién de espacios residenciales para
grupos sociales incluidos dentro de la masa tra-

6 El Programa de Crédito Argentino del Bicentenario para la
Vivienda Unica Familiar (PRO.CRE.AR.) fue implementado en
el afio 2012 mediante el Decreto Ley N°912. El mismo incluiria
diferentes lineas: 1) Construccién, 2) Ampliacién y terminacion,
3) Refaccién, 4) Compra de terreno y construccién, 5) Compra
de viviendas a estrenar y 6) una serie de Desarrollos Urbanisti-
cos realizados en algunas ciudades del pafs. 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% y el 14%.
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bajadora, que en los afios precedentes registra-
ron cierta mejora en sus condiciones materia-
les. Concretamente, los barrios mencionados
fueron San Juan, Arco Iris y Villa Italia Norte.
También se identificé a los barrios de la Esta-
cién y del Hospital, pertenecientes al segundo
anillo céntrico, como lugares “de reciclado”, es
decir, barrios tradicionales de la ciudad, con
edificaciones antiguas, donde los empresarios
inmobiliarios invierten en la compra de esas vie-
jas viviendas, para demolerlas y luego realizar
complejos de departamentos.

Ademas, resulta relevante mencionar que sur-
gieron referencias negativas hacia determinados
barrios, a pesar de que en las entrevistas no se
indagé sobre ello. Particularmente, cinco infor-
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mantes clave mencionaron a Movediza y a Tu-
nitas, como lugares no aptos para el desarrollo
inmobiliario a causa de las caracteristicas de su
poblacién (Mapa 8). Segin lo expresado por
estas personas, si bien estos espacios también
poseen un entorno natural con muchas poten-
cialidades, la precariedad de sus infraestructu-
ras y el estigma social que se ha generado alre-
dedor de ellos, no los hacen atractivos para las
inversiones. Estas apreciaciones parecen estar
ligadas a la subjetividad de la clase social a la
que pertenecen los martilleros y constructores,
que no se corresponde de manera fidedigna a
la realidad objetiva del mercado inmobiliario, en
tanto que el relevamiento de ofertas evidencié
un incremento significativo de terrenos en venta
para el barrio Movediza, el cual se constituyé en
los dltimos afios en uno de los ejes de expansién
residencial mas importante para los grupos so-
ciales pertenecientes a la poblacién trabajadora.

En las dltimas décadas, Movediza y Tunitas fue-
ron los barrios a los cuales estuvieron destinados,
en mayor medida, los programas habitacionales
generados desde los organismos publicos. En el
caso de Tunitas, se destacan algunas operatorias
del FONAVI a comienzos de la década de 1980 y

de Pro-Casa entre fines de esa misma década y
comienzos de la siguiente. En lo que respecta a
Movediza, a partir de la década de 1990 se loca-
lizaron allf los programas vinculados a Autocons-
truccion y Ayuda Mutua y, en los afos 2000, los
barrios correspondientes al Plan Federal de Cons-
truccion de Viviendas. A su vez, hay que remarcar
que, segun el Relevamiento Publico Provincial de
Villas y Asentamientos Precarios realizado en el
afio 2016, de los siete barrios informales que exis-
ten en la ciudad, dos se localizan en Movediza y
otro en Tunitas. De esta forma, parte de la morfo-
logia de estos lugares corresponde con las carac-
teristicas de los conjuntos de vivienda social que
se intercalan con algunos espacios informales. Sin
embargo, esta situacién no ha imposibilitado que
en los dltimos quince afios surjan incentivos para
que gran parte de |os terrenos de estos barrios se
fraccionen y comercialicen para construccién de
viviendas unifamiliares. Si bien es cierto que no se
registran inversiones destinadas a realizar el tipo
de emprendimientos que existen en otros sectores
del ejido urbano, si se observa un importante cre-
cimiento de estos espacios residenciales a partir
de la adquisicién de terrenos para la construccién
de viviendas unifamiliares.

Mapa 8. Valoracién realizada por los martilleros y los empresarios de la construccién de los barrios de la ciudad
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Finalmente, puede identificarse un dltimo grupo
de barrios, que en algunas entrevistas fueron se-
fialados como lugares recientemente valorizados,
pero que otros martilleros y constructores los
identificaron dentro de los lugares estigmatizados
y de bajo valor inmobiliario. Este es el caso de Villa
Aguirre, Palermo y Maggiori, que se encontrarian
en un proceso de transicién, donde algunos sec-
tores puntuales, en los ultimos afios, empezaron
a cambiar su fisonomia a raiz de la construccién
de diversos proyectos inmobiliarios realizados por
constructores locales y que, en buena medida,
fueron demandados por beneficiarios del progra-
ma de créditos Pro.Cre.Ar. (Mapa 8).

CONSIDERACIONES FINALES

Al igual que en el resto del pafs, las caracte-
risticas que asumié la produccién de la vivienda
en la ciudad de Tandil durante el periodo de la
postconvertibilidad, agudizé los rasgos de un
modelo de urbanizacién desigual y excluyen-
te. El incremento de las rentas y las ganancias
extraordinarias obtenidas por medio de las in-
versiones inmobiliarias darfan lugar a la proli-
feracién de nuevos formatos residenciales, al
mismo tiempo que alejarian cada vez mas a la
masa trabajadora de la posibilidad de acceder a
la propiedad de los inmuebles.

Si bien es cierto que, como manifestaron va-
rios informantes clave, a lo largo de estos afos
la ciudad de Tandil consolidé su importancia
como nodo regional en el sureste de la provincia
de Buenos Aires y eso le permitié que varias de
sus actividades econémicas registraran indices
de crecimiento por encima de la media del palfs,
puede considerarse que, en realidad, la dindmi-
ca que adquirié el sector inmobiliario se explica
con mayor claridad si se observan los vaivenes
de la economia nacional y las oportunidades o
los condicionamientos que ésta ofrecié para su
desarrollo. En este sentido, se percibe que los
martilleros y los empresarios de la construccién
entrevistados suelen subestimar los factores
macroeconémicos y dimensionar de manera ex-
cesiva los factores locales al momento de ana-
lizar el proceso por el que atravesé la dindmica
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inmobiliaria en los ultimos afios.

A escala intraurbana este nuevo escenario
se expresa evidenciando algunas tendencias.
En primer lugar, se consolida un mercado de la
vivienda privilegiada que se manifiesta en dos
subespacios:

1) Viviendas unifamiliares en barrios cerrados,
urbanizaciones especiales y barrio-parques en
el sur de la ciudad: son producidas incorpo-
rando elementos del paisaje serrano con el
objetivo de valorizar las inversiones y comer-
cializar productos inmobiliarios asociados a
un estilo de vida, donde predomina la tran-
quilidad y el contacto con la naturaleza. Estos
inmuebles son mayoritariamente demandados
por migrantes provenientes de las grandes ciu-
dades. De acuerdo al relevamiento de precios
realizado en base a los avisos clasificados, los
lugares en donde se ubican estos proyectos
residenciales alcanzaron los valores por metro
cuadrado mas elevados de la ciudad durante
todo el periodo, junto con el centro comercial.
La concrecién de estas iniciativas se realizé
mediante capitales locales, que requirieron
modificar profundamente el ecosistema serra-
no. Al mismo tiempo, se evidencia que estos
nuevos espacios residenciales provocaron una
mayor dispersion y extension del ejido urbano
hacia el sur, abandonando la forma compacta
que presentaba hasta finales del siglo XX.

2) Departamentos de alta categorfa en edi-
ficios construidos en el centro de la ciudad:
los capitales que los construyen también
son de origen local, siendo dos las empresas
constructoras de mayor importancia: Grupo
ZYASA y Constructora Bértoli. La incorpo-
raciéon de valor, en este caso, no se da por
los elementos del paisaje serrano sino por las
amenities. La proliferacién de estos inmue-
bles en el dltimo periodo evidencia un acele-
rado proceso de verticalizacién en la ciudad.
Vale remarcar que en estos dos espacios es
donde se han registrado mayores presiones por
parte de los propietarios del suelo, de los em-
presarios constructores y de los martilleros para
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que el gobierno municipal flexibilice las normas
de urbanizacién que se implementaron median-
te el Plan de Desarrollo Territorial. En este sen-
tido, en el afio 2011 el Honorable Concejo De-
liberante aprobd la Ordenanza N°12.679, que
habilité a que se realicen convenios urbanisticos
en los cuales era posible establecer excepcio-
nes al Plan de Desarrollo Territorial. Hasta la
fecha se han realizado treinta convenios urba-
nisticos, de los cuales una importante propor-
cién implican la modificacién de los indices de
ocupacion y del tamafio de las parcelas que es
posible generar sobre el drea serrana y el centro
de la ciudad. Claramente, en el contexto actual
la posibilidad de modificar dichos indicadores
son los que posibilitan la generacién de rentas

extraordinarias que los propietarios del suelo y

los inversores intentan captar.

Por su parte, en el centro y en los barrios ale-
dafios a este también se produjo una importante
cantidad de complejos de departamentos de se-
gunda categorfa, que podrian incluirse dentro del
mercado de la vivienda normal (Topalov, 1984).
Dichos inmuebles son demandados, en una pro-
porcién importante, por tenedores de vivienda
inversores para ofrecerlos como bien de uso a
estudiantes, hogares recién constituidos y/o de
tamafio reducido. Las empresas constructoras
son de pequefias dimensiones y de origen local.

A su vez, pueden identificarse otros espacios
residenciales pertenecientes al mercado de la
vivienda normal en el eje norte de la ciudad.
No obstante, en estos lugares la produccién
se generd articuladamente con algin tipo de
intervencién del Estado, ya que gran parte de
los constructores entrevistados manifestaron
haber trabajado en la edificacién de viviendas
particulares para clientes que eran, en buena
medida, beneficiarios del programa de créditos
hipotecarios lanzado por el gobierno nacional
(Pro.Cre.Ar.). En este sentido, el perfil de estos
barrios no estuvo caracterizado por la construc-
cién de complejos de departamentos como en el
centro, sino por las viviendas unifamiliares. Esta
situacién se corresponde con lo que los infor-
mantes clave percibieron como barrios valoriza-
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dos recientemente. También este dato coincide
con lo evidenciado por el relevamiento de avisos
clasificados, con respecto al incremento de la
oferta de lotes para la venta que se visualizé a
lo largo del periodo en toda la periferia norte,
lo cual puede explicarse por la existencia de una
demanda generada por grupos sociales pertene-
cientes a la masa trabajadora, quienes mediante
cierta capacidad de ahorro y el acceso a crédi-
tos hipotecarios, comenzaron a visualizar estos
espacios como posibles lugares de residencia.

Por su parte, el Estado ha realizado una im-
portante inversién en la produccién de vivienda
social. Mayoritariamente, estos conjuntos ha-
bitacionales se ubicaron en el barrio Movediza,
valorizado negativamente por los actores del
mercado inmobiliario. La concentracién de la in-
version publica en vivienda en este barrio se debe
a que allf se encontraban la mayor cantidad de
terrenos fiscales, que fueron adjudicados a las
operatorias correspondientes al Plan Federal de
Construccién de Viviendas y otras. A su vez, la
ciudad de Tandil fue seleccionada para la cons-
truccién de uno de los desarrollos urbanisticos
que se impulsaron desde el Pro.Cre.Ar. El mismo
contemplé la edificaciéon de 629 viviendas en el
barrio Villa Italia Norte, constituyéndose en el
barrio social de mayor envergadura que se haya
construido en la ciudad hasta el presente. Dicha
obra tuvo un importante efecto de revitalizacién
y valorizacién de los barrios contiguos, ya que
incluyé obras de infraestructura (apertura de ca-
lles, pavimentacién y extension de servicios) que
permitieron conectar al norte del ejido urbano
con el centro de la ciudad.

De igual manera, es necesario remarcar que
estos cambios intra-urbanos del mercado in-
mobiliario estuvieron acompanados por res-
tricciones en el acceso a la vivienda, lo cual se
manifestd, por ejemplo, en indicadores como
el régimen de tenencia. Aqui se observa un
importante proceso de inquilinizacién en la
ciudad, ya que en diecisiete afios se duplicé
la proporcién de hogares inquilinos, de 15,5%
en 2001 a 30% en 2018 (INDEC, 2001, 2010;
El Eco de Tandil, 21/07/2019) y se redujo no-
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tablemente la proporcién de hogares propie-
tarios. Estos datos colaboran en reafirmar las
dificultades que la masa trabajadora encontré
para acceder a la vivienda propia, a causa del
desfasaje que se produjo entre el incremento
de los valores de los inmuebles y el aumento
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