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Resumen

Luego de la crisis del afio 2001, la Argentina experimentd una fuerte recuperacion econémica que
no se vio reflejada en las condiciones de acceso a la ciudad, en un contexto donde el mercado
inmobiliario se ha transformado en un destino privilegiado de la inversién financiera. El objetivo
principal de este trabajo es caracterizar el periodo actual de la historicidad urbana argentina -el
neodesarrollista- en vinculo y relacién con el neoliberal.

Metodolégicamente dicha relacion se abordd desde el anélisis de tres nudos problematicos: el
mercado de suelo, la politica urbana y el acceso a la ciudad. Para ello se utilizd informacién
secundaria proveniente distintas fuentes como el Censo Nacional de Poblacién, Hogares vy
Viviendas (2001 y 2010), distintos reportes inmobiliarios y paginas web de organismos estatales
entre otros, y luego se hizo un analisis cualitativo de los datos.

En base a los datos trabajados podemos identificar que durante el neodesarrollismo se da una
profundizacion del antagonismo entre mercantilizacion y acceso a la ciudad. Si bien el nimero de
viviendas producidas aumentd, también lo hicieron el inquilinato, el hacinamiento y las
ocupaciones con tenencia irregular o informal. EI mercado inmobiliario expandid a niveles
historicos su produccion y como corolario de dicha expansién, el precio del suelo y de los
inmuebles aumentd exponencialmente su valor, lo que implicd un mayor esfuerzo monetario por
parte de las familias para acceder a la casa propia.

Con la intencidn de continuar en las lineas de esta investigacion, consideramos que este tipo de
reflexiones permiten poner en didlogo las formas contradictorias intrinsecas a la urbanizacion en el
contexto capitalista, y son necesarias para pensar en ciudades mas inclusivas.

Palabras clave: Urbanizacién en Argentina — Neodesarrollismo — Mercado de suelo — Politica urbana
— Acceso a la ciudad.

Summary

After the 2001 crisis, Argentina experimented a strong economical recovery that was not reflected
in the conditions of city access, in a context where the real estate market has been transformed in
a privileged destination of the financial investment. The main aim of this work is to characterize
the actual period of Argentinian urban historicity — the neodevelopment — connected and in
relationship with the neoliberal.

Methodogically this relationship was treated through the analysis of three problematic items: the
land market, the urban politics and the access to the city. To do all this, it was necessary to use
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secondary information from different sources, such as the National Population Census, Homes and
Housing (2001 and 2010), different real state reports and web pages from state agencies among
others, and then, a qualitative data analysis was done.

According to the data analysis, we can identify that during the neodevelopment there is a
deepening antagonism between commercialization and city access. While the number of homes
produced increased, the tenancy, overcrowding, irregular, and informal occupations increased too.
The real estate market has expanded to historical levels its production and, consequently, the price
of the land and of the real estate increased exponentially its value, which meant a greater
economical effort for the families to be able to buy their own house.

Willing to continue with these investigation lines, we consider that these type of reflections let us
dialogue about the intrinsic contradictory ways of urbanization in the capitalist context, and they
are necessary to think about more inclusive cities.

Keywords: Urbanization in Argentina — Neodevelopment — Land market - Urban politics — Access to
the city.
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INTRODUCCION

Luego de la crisis del afio 2001 la Argentina experimentd, con la salida de la convertibilidad
y la devaluacion del peso, una fuerte recuperacién econdmica producto de la implementacion de
politicas econdmicas que mejoraron la rentabilidad de algunas ramas industriales y sectores
exportadores. Esto a su vez se tradujo en un crecimiento de la economia a altas tasas hasta 2009,
gue llevd a una disminucién considerable de los indices de desempleo y de pobreza. Sin embargo,
el acceso a la ciudad parece ser crecientemente desigual. El mercado inmobiliario en las grandes
ciudades de nuestro pais se ha transformado en un destino privilegiado de la inversion financiera,
lo que lleva a que el suelo urbano sufra un proceso de apreciacion diferencial y que, en
consecuencia, sea cada vez mayor el esfuerzo que los trabajadores deben realizar para acceder a
un inmueble dentro del mercado formal.

Este trabajo se inscribe en el marco del proyecto de investigacion “Ciudad, mercado
inmobiliario y conflicto. Una aproximacién metodoldgica para la construccién de un observatorio
urbano” (UNLP). EI mismo tiene por objetivo analizar la evolucion del mercado inmobiliario del
Gran La Plata en la Ultima década y los vinculos existentes entre su desempefio y el surgimiento de
conflictos urbanos que interpelan al Estado. Frente a este marco, uno de los ejes de analisis refiere
a la relacién entre las dindmicas macroecondmicas y la produccion de ciudad, entre capital y
estructura urbana. En este sentido, el presente trabajo tiene como objetivo analizar las
caracteristicas que asume el proceso de urbanizacién en la Argentina posneoliberal (2003- 2015),

atendiendo a tres nudos problematicos: el mercado de suelo urbano, la politica urbana y el acceso

a la ciudad de las mayorias populares.

A modo de hipdtesis se cree que si bien con posterioridad a la crisis de 2001 ha habido un
relativo cambio en el rol del Estado frente a la politica habitacional y han mejorado ciertos
indicadores que reflejan el déficit habitacional, las condiciones de desigualdad en el acceso a la
ciudad se mantienen e incluso se profundizan, debido a una mercantilizacion cada vez mayor del
suelo urbano. La politica habitacional, a pesar de su mayor impronta que en décadas anteriores, se
constituye mas en una estrategia econdmica de dinamizacion de la economia, que en una
herramienta que permita resolver el problema habitacional de las amplias mayorias. Entendemos
esta tension entre mercantilizacién e inaccesibilidad como una parte paradojal del modelo
neodesarrollista. La estrategia metodoldgica apuesta a articular los procesos urbanos y el

neodesarrollismo en la Argentina; para ello se ha realizada una lectura sistematica de diferentes
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autores que nos permiten pensar tal relacion y se ha trabajado informacién secundaria
proveniente de diversas fuentes (censos nacionales, informes econdmicos oficiales, reportes
inmobiliarios, etc.).

El trabajo se encuentra dividido en dos grandes partes: en la primera, en un primer
momento, se hace un breve recorrido por los antecedentes tedricos para analizar un proceso de
urbanizacion situado histérica y geogréficamente, y, en un segundo momento, se abordan las
continuidades y rupturas en términos macroeconémicos y politicos, entre el modo de acumulacién
neoliberal y el posneoliberal. En la segunda parte interesa indagar las caracteristicas principales de
dicho pasaje pero en términos del proceso de urbanizacion. Para ello, primero se describen las tres
dimensiones que se propusieron analizar -el mercado de suelo urbano, la politica urbana y el
acceso a la ciudad de las mayorias populares- y luego se problematiza dicho proceso de
urbanizacion pensandolo en términos de lo que creemos que es parte de una gran paradoja;

finalizando con unas breves reflexiones finales.

DINAMICAS MACROECONOMICAS Y PROCESOS URBANOS

El interés por las peculiaridades de los procesos de urbanizacion a lo largo de los ciclos de
acumulacion capitalista en las distintas ciudades del mundo, y la identificacién de periodos
caracterizados por determinadas formas urbanas, logicas de organizacion y dinamicas de cambio
ha sido objeto de indagacién de diversos autores. Fueron particularmente Henry Lefebvre y
Cristian Topalov quienes, como parte de la nueva sociologia francesa, comenzaron a poner en
evidencia y discusidn la relacién entre ciudad y capitalismo.

Lefebvre (1962, 1972, 2013 [1974]), en sus trabajos sobre lo urbano, sostiene la tesis de
gue cada tipo de sociedad conforma un espacio especifico y postula la hipdtesis del advenimiento
de la urbanizacion completa, de la sociedad urbana. En este marco plantea, dentro de la teoria
unitaria del espacio, que el espacio es un producto social, parte y extension de la estructura tecno-
econdémica de la sociedad capitalista (de las relaciones econdmicas sociales); dando importancia de
esta manera, a la reconstruccién de la historia del espacio desde la dialéctica espacio-sociedad. Por
su parte, para Topalov (1979), la ciudad constituye una forma de la socializacién capitalista de las
fuerzas productivas y es donde se dan las condiciones generales para la busqueda de la plusvalia de
los capitalistas. Es decir, que para el capital, el valor de uso de la ciudad se basa en el hecho de que
es una fuerza productiva, porque concentra las condiciones generales de la produccién, de la

circulacién del capital, y de la produccion y reproduccion de la fuerza de trabajo.
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Estas proposiciones tedricas sobre la produccion del espacio y la urbanizacién capitalista,
elaboradas a partir de la experiencia europea, contribuyen a reforzar la idea de la necesidad del
estudio de la ciudad capitalista, del analisis del fenémeno urbano, desde métodos de estudio que
pongan en dialogo y relacion las formas contradictorias de urbanizacién y produccion del capital.
Los latinoamericanos, Santos (2009), Abramo (2006, 2009), Jaramillo (2009) y Pradilla Cobos
(2013), entre otros, van a reforzar estos postulados con contribuciones atinadas para el estudio de
las dindmicas urbanas contemporaneas.

Interesa resaltar de este Ultimo grupo de autores, los aportes de Pradilla Cobos (2013),
quien en el marco de hacer una critica al colonialismo intelectual vigente en América Latina con
teorias de los paises hegemodnicos, propone retomar y profundizar el desarrollo de opciones
tedrico-interpretativas propias para analizar los problemas urbanos en su especificidad y su
diferencia. Entendiendo que la economia es determinante en la conformacién de la estructura
urbana y usando la herramienta tedrica marxista del desarrollo desigual y combinado, convoca a
los investigadores latinoamericanos a pensar como desde su formacion o reconfiguracion en el
siglo XVI, las ciudades latinoamericanas estuvieron subsumidas, formal o realmente, al proceso de
acumulacion originaria de capital que engendrd el capitalismo desde el feudalismo y que fue
continuando a lo largo de los distintos patrones de acumulacion: expoliacién colonial hasta las
independencias, capitalismo mercantil en el siglo XIX e inicios del XX (patrén primario-exportador),
intervencionismo estatal de 1940 a 1980 (industrializacién sustitutiva de importaciones), vy
neoliberal después de 1982.

Desde el reconocimiento de estos aportes, nos preguntamos a cerca del proceso de
urbanizacion contempordneo de las ciudades argentinas desde sus intrinsecas dinamicas
econdémicas, politicas y sociales. Se busca analizar el vinculo entre los cambios econdémicos con
posterioridad a la crisis de 2001, y las dindmicas urbanas de produccidn y acceso a las principales
ciudades argentinas, buscando reforzar un estudio del proceso de urbanizacion situado histérica y

geograficamente.

DOS MODELOS DE ACUMULACION: NEOLIBERALISMO Y NEODESARROLLISMO. UNA
LECTURA DESDE SUS RUPTURAS Y CONTINUIDADES

Luego de la crisis de inicio de la década, particularmente desde 2003, Argentina comenzé

un proceso de:
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Normalizacién politica e institucional y de establecimiento de las bases de un
nuevo ‘modelo econdémico’ con orientacion exportadora, (...) acompafiado
ademas por la constitucion de una hegemonia desarrollista, impulsada por el
nuevo blogue en el poder. (LOPEZ Y DUCID; 2015).

Al igual que en todo proceso histdrico, el inicio y consolidacion de este nuevo modelo se asienta

sobre las bases del modelo anterior, por ello, es importante describir, al menos brevemente, las
caracteristicas fundamentales del proyecto neoliberal y qué factores llevaron a su crisis y al
surgimiento de uno nuevo.

Segun Féliz y Lopez (2012), el neoliberalismo se inicié a mediados de los afios setenta como
un proyecto politico y econdmico que buscaba la reconstruccién global del poder de los sectores
dominantes del capitalismo, a partir del debilitamiento del conjunto de las organizaciones
populares y obreras que en aguel momento ponian en cuestion dicha dominacién. El
neoliberalismo surge en un contexto de crisis del modelo econdémico de posguerra, caracterizado
por cierta inclusion social; y se orientd a facilitar la reestructuracién del capital a escala mundial
promoviendo el desarrollo del capital financiero, la flexibilizacion laboral, la apertura y
desregulacion econdmica y el ajuste en el sector publico, incluyendo la privatizacion de empresas
publicas como medio para garantizar y orientar este proceso. Basualdo (2003) explica que durante
el periodo neoliberal, la economia argentina se caracterizd por el estancamiento con fuertes
oscilaciones de incremento y caida del PBI, caida de la inversién, deterioro del mercado de trabajo
y de los salarios, con una consecuente concentracion del ingreso, al mismo tiempo que se observo
una expansion del sector financiero, proceso intimamente vinculado al endeudamiento externo.
Durante la Ultima parte de este periodo, a partir de 1991, se establecié el régimen de
convertibilidad que generd una dinamica econémica con eje en la paridad cambiaria, la valorizacién
financiera, el endeudamiento y la transferencia de recursos al exterior. Asimismo, se
implementaron reformas estructurales a través de la privatizacion de empresas estatales, la
concesidn de servicios publicos, la apertura externa, la desregulacién de la economia y la reforma
del Estado. Esta combinacion de un tipo de cambio fijo y reformas estructurales posibilité a los
sectores dominantes una expansion de sus intereses en un marco de estabilizacién de precios.

Las reformas politicas, econdmicas y sociales que se dieron en Argentina redefinieron la
interrelaciéon entre Estado, mercado y trabajo. Este modelo de desarrollo dio lugar a la
profundizacion de la reprimarizacion y desindustrializacion de la economia, a la centralidad del
capital financiero, al ajuste del sector publico, la precarizacion de los trabajadores y el

empobrecimiento general de la poblacion. Se consolidé un modelo de pais capitalista, periférico y
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dependiente, bajo la orientacion de los sectores mas concentrados del capital local
trasnacionalizado (FELIZ, 2011, SVAMPA, 2005; LOPEZ, 2015, PIVA, 2015).

Desde 1998 las elevadas tasas de crecimiento econdmico, inversién y tasas de rentabilidad
en alza, se transformaron en un proceso de desaceleracion violenta, luego contraccion vy
finalmente, en 2001, depresién profunda. La crisis de 2001 fue una crisis organica (LOPEZ, 2015)
gue se presentd:

Como ruptura del bloque histérico neoliberal que incluia a la clase
dominantes en su conjunto —conducida por los sectores trasnacionales
concentrados-, a las fuerzas politicas del poder —primero el menemismo y
luego, con igual perfil, la Alianza- y ciertos sindicatos y organizaciones de los
subalternos. (p. 83).

Luego de la crisis, era necesario para las clases dominantes restablecer el orden social e

iniciar el proceso de recomposicién de su hegemonia. Asi entre 2002 y 2003 se dieron una serie de
cambios econdmicos y politicos que garantizaron la transformacién en el modo de desarrollo
capitalista, sin que esto signifigue una transformacién esencial en el mismo. Desde el repaso
bibliografico y el reconocimiento y andlisis de los discursos de diversos actores dominantes vy
subalternos, se identifica seis politicas macroecondmicas relevantes para el periodo estudiado
(Ibid. 2014): el tipo de cambio real competitivo y estable (TCRCE)3, una politica monetaria que
favorece bajas tasas de interés reales, una politica fiscal que apunta a sostener el superdvit de las
cuentas publicas, una politica laboral ligada a la reactivacion de las negociaciones colectivas y una
politica de ingresos compensatoria.

De esta manera, el establecimiento de un “ddlar alto” —y una baja tasa de interés- cred las
condiciones para una recuperacion de los sectores productivos orientados al mercado interno y
una mejora de competitividad para los sectores exportadores, inicidndose asi una etapa en la que
se registran incrementos en la actividad econdmica, el empleo, la recaudacion impositiva, el
consumo y el comercio exterior, y disminuyen consecuentemente la desocupacion y la pobreza. El
nuevo orden econdmico y politico que comienza a desarrollarse a partir de las contradicciones
generadas por la consolidacién y crisis del neoliberalismo argentino y la salida de la convertibilidad

serd la superacion dialéctica de dicho proceso, su conclusion logica, y tomara la forma de un

3 En enero de 2002, se decidi6 devaluar en mas del 200% el peso argentino —el cual se mantenia bajo una
relacion cambiaria fija e igualitaria con el ddélar estadounidense desde la aplicacion de la Ley de
Convertibilidad en 1991-, estableciendo un ddlar estable y caro, o el denominado “tipo de cambio real
competitivo y estable”. Lopez y Ducid (2015) y Cantamutto (2012) coinciden en que la devaluacién fue una
estrategia politico-econdmica de ciertos sectores concentrados de la clase dominante, en particular, de
aquellos nucleados en el llamado Grupo Productivo (GP).

Revista de Direito da Cidade, vol. 07, n2 4. NUmero Especial. ISSN 2317-7721 pp.1573-1599 1579



Revista de Direito da Cidade vol. 07, n2 4. Nimero Especial. ISSN 2317-7721
DOI: 10.12957/rdc.2015.20922

proyecto de desarrollo capitalista neodesarrollista (FELIZ, 2011). Si bien este nuevo proyecto se
caracterizo por ciertas rupturas con el modelo neoliberal precedente, no marcé transformaciones
radicales de los elementos super-estructurales heredados del patréon de acumulacién anterior; asi
el pasaje del neoliberalismo al neodesarrollismo debe ser analizado como una transformacién en la
forma del desarrollo capitalista, pero que no involucré una transformacion esencial en el mismo
(FELIZ, 2011; LOPEZ, 2015; PIVA, 2015).

Haciendo un analisis de los cambios a nivel de la forma del Estado, Piva (2015) sostiene la
hipdtesis de que el gobierno nacional kirchnerista tuvo un papel singular en la recomposicién del
poder politico luego de la crisis de la convertibilidad. Especificamente, dicha tarea se logrd a través
de una estrategia de satisfaccion gradual de ciertas demandas obreras y populares en los limites de
un proceso de recomposicion de la acumulacion y de la dominacion sin que existan reversiones
radicales de la reestructuracion del capital y del Estado de los noventa. A su vez, la recomposicién
del consenso por parte del Estado se dio mediante la incorporacién de demandas sociales y
mediante la recuperacién de una mayor capacidad de arbitraje entre fracciones del capital. En este
sentido, para el autor desde 2002-2003 asistimos a un proceso de desorganizacion de la forma de
Estado existente en los afios noventa, pero donde los aspectos o tendencias al cambio entran en
creciente contradiccién con importantes continuidades, y donde varias de estas tendencias
“novedosas” han fracasado con sus objetivos o generado desequilibrios en otras areas de la politica
publica.

En lo que refiere a lo econdmico, a partir de este nuevo modelo, los sectores dominantes
vinculados al capital extranjero, que habian consolidado y aumentado su poder con el
neoliberalismo, consiguieron recuperar la iniciativa y capacidad de articulacién y conduccién
estratégica del capitalismo en Argentina. El nuevo proyecto trajo cambios en las formas y tipo de
produccion, como asi también en la apropiacién de la riqueza vy su distribucion. En este sentido,
Lépez (2014) destaca cémo la devaluacién permitié la conformacién de un bloque de diferentes
actores de clase, un proyecto hegemaonico, que se dio en llamar Grupo Productivo, impulsado por
la Unién Industrial Argentina, el cual logré instalar una estrategia de acumulacién que “...diferia del
ideario desarrollista clasico de los afios ‘50 y "60: la orientacién exportadora que debia tener el
nuevo “modelo de crecimiento”. ” (p.4). Para el autor, el camino por una estrategia de
acumulacion ligada al desarrollo del mercado interno era resignado al enfrentarse a “...dos barreras
estructurales: las actividades mas dindmicas se encontraban ligadas a la exportacién; y los ingresos

de las clases subalternas se hallaban pauperizados” (p.5).
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De esta manera, la centralidad en el crecimiento exportador potencié el crecimiento vy
competitividad de la industria local en los mercados internacionales. Asi, la primarizacion vy
extranjerizacion de la economia, comprendid el desarrollo de ramas de produccién centradas en la
extraccion de recursos naturales por empresas privadas y capitales transnacionales, y en la
superexplotacién de la fuerza de trabajo. Sin embargo, partir del afio 2008 se frend el crecimiento,
desaparecid el superavit fiscal y se detuvo la creacién de empleo, sumado al proceso de
devaluacién del tipo de cambio, a la suba en la tasas de interés y a una progresiva aceleracién de la
inflacion, por lo que el modelo comenzd a mostrar sus barreras estructurales mas fuertemente.

Estos aspectos econdmicos y politicos mediante los cuales intentamos caracterizar de
forma breve el modelo de acumulacién surgido con posterioridad a la crisis de 2001 resultan
importantes para dar cumplimiento al objetivo de la ponencia. Por ello, serdn retomados en los
siguientes apartados, pero haciendo hincapié en las cuestiones que tienen que ver con la

produccion de las ciudades argentinas en los Ultimos afios.

EL NEODESARROLLISMO Y SU DINAMICA EN LOS PRINCIPALES ESPACIOS URBANOS
ARGENTINOS

Habiendo caracterizado en términos macroecondmicos y politicos el pasaje del modelo
neoliberal al neodesarrollista en funcidn de ciertas rupturas y continuidades, en este apartado nos
proponemos relacionar dichos cambios con el proceso de urbanizacién especificamente. La
expansion de la mayoria de las ciudades argentinas en la Ultima década, estuvo marcada por ciertas
dindmicas politicas, econdmicas y sociales que podrian definir un nuevo patréon de produccion del
espacio urbano. Para afrontar tal interrogante resulta indispensable abordar los cambios referidos
a las légicas econdmicas urbanas y la politica urbana, poniendo en cuestién y problematizando las

condiciones de acceso a la ciudad.

El Neodesarrollismo y el boom inmobiliario

En primer lugar es necesario destacar que aunque en los inicios del nuevo régimen se dio
una caida y una casi desaparicion del crédito bancario hipotecario (elemento central en las
dindmicas de la demanda de inmuebles), la crisis y las nuevas medidas generaron una activacién
histérica del mercado inmobiliario. Segun del Rio (2014):

El sector de la construccién se transformd en una herramienta estratégica
para ‘apalancar’ el crecimiento del PBI (dado el impacto del sector en la
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ampliacién de la produccion, el empleo y el mercado interno), creciente al
doble que el conjunto de la economia y mas que ninguna otra actividad
econdmica (DNPM, 2010).

Esta apuesta al “poder de los ladrillos” se explica principalmente por el efecto multiplicador de la

actividad de la construccion sobre la economia en general tras su capacidad de traccién de cadenas
productivas de bienes y servicios; sumado a esto, el autor afiade la importante que el tandem
construccién-obra publica de la agenda publica buscé reforzar, mediante la inversion publica en
infraestructura, la productividad general del sector. Complementariamente, Lapelle, Lépez Asensio
y Woelflin (2011) en su trabajo sostienen que si bien el sector inmobiliario, y de la construccién en
particular, se habia visto duramente afectado a fines del periodo de la convertibilidad, se convirtiod
en uno de los sectores lideres de la recuperacion econdmica a partir de la devaluacién del peso en
2002.

Diversos trabajos han definido una serie de factores que explican tal reactivacion
reconociendo: una alta rentabilidad por reduccién de los costos de construccion debido a la
devaluacion®, sumado al crecimiento de los excedentes del sector agropecuario y su aparente
redireccionamiento en la compra de inmuebles como activos financieros; la alta rentabilidad
comparada que la inversion en suelo arrojé; las propias oscilaciones ascendentes en los precios del
suelo (que potencié la especulacion del mismo) y la emergencia de nuevos agentes econdmicos
urbanos (promotores inmobiliarios) como propulsores claves de la misma dindmica de expansion
(BAER, 2011; SOCOLOFF, 2013; GUEVARA, 2014; DEL RIO, LANGARD Y ARTURI, 2014; CISTERNA,
MATTEUCCI Y LABORDE, 2014).

Sobre estos aspectos interesa especificar particularmente como una tasa de interés
negativa frente a la inflacion y a la escasez de alternativas de inversiéon generd una reduccién de los
costos de oportunidad al momento de elegir el suelo como opcién (los depdsitos en plazo fijo
dejaron de ser una opcidn rentable, posibilitando que la apuesta por el m? sea el mecanismo
privilegiado de refugio de valor entre 2001 y 2010). Asi Pertierra Canepa y Pantanetti (2011),
ponen al descubierto que luego de la inversién en oro, el m2 pasd a ser la inversion mas rentable
entre 2001 y 2010; mientras que el plazo fijo tuvo una variacion en pesos de 164%, la variacién del
dolar fue 296%, la inflacion acumulada ascendid al 454%, el incremento del precio promedio del

m2 fue del 502% y el oro aumenté en 1613%.

4 El costo de la construccidn se desbarrancé en 2002 seis meses mas de un 50% (Baer, 2008); pero el costo
de mano de obra y de los materiales de construccidon mantuvo en 2002 el mismo valor en pesos que habia
tenido antes de la devaluacién; dando posibilidades a los agentes inmobiliarios de obtener una
sobreganancia extraordinaria.
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En el Grafico 1 se observa como durante el periodo 1993-2001, el Indicador Sintético de la
Actividad de la Construccion (ISAC®) registrd valores promedios constantes, con un leve descenso
durante 1995 (que se puede entender como consecuencia de la crisis internacional), y un pico de la
actividad en 1998. Durante los primeros afios de la década de 2000, se produjo una gran
contraccién de la actividad inmobiliaria y de la construccién, producto de la coyuntura politico-
econémica (la incertidumbre financiera, devaluacion del peso, falta de crédito hipotecario y
financiamiento al sector). Sin embargd, serd luego de 2003 que comenzard una nueva fase
expansiva de la actividad constructiva hasta 2009, superando ampliamente los valores de la década
anterior. En 2009 la crisis financiera internacional impuso una contraccion a la industria con una
caida del 2%, siendo el crecimiento anual promedio del sector en el periodo 2003-2011 del 13,6%.
Movimientos similares al ISAC se pueden ver en relacidon a los m? permisados para la construccion

(ver Gréfico 2).

Grafico 1: Indicador Sintético de la Actividad de la Construccién. Serie trimestral, periodo 1993 a
2013(indice Base 2004 = 100).
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Fuente: INDEC

> El Indicador Sintético de la Actividad de la Construccién (ISAC) refleja la evolucién del sector de la
construccion a partir del comportamiento de un conjunto de insumos representativos: cemento, hierro
redondo para hormigdn, revestimientos ceramicos, pinturas para construccion y uso doméstico, vidrio plano,
ladrillos huecos, asfalto y tubos de acero sin costura. Tiene periodicidad mensual y refleja la actividad de la
construccion tanto en el sector publico como privado.
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Grafico 2: Superficie permisada total, por afio en Argentina, en millones de m2. Fuente: INDEC
(muestra 42 municipios) 1991- 2011.
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Esta produccién estuvo motorizada principalmente por viviendas de categoria alta,
orientada a los sectores medio-altos y altos, que no suelen recurrir al crédito hipotecario como
mecanismo de acceso, sino de su capacidad de ahorro (GUEVARA, 2014). Asi, luego de la crisis de
2001, las principales ciudades del pais reforzaron una funcionalidad urbana clave para el capital:
absorber excedentes y reproducirlos mediante la especulaciéon en la compra y venta de suelo
urbano. De esta manera, y tal como afirma Abramo (2009), el mercado inmobiliario se convirtié en
el principal eslabén de la valorizacién del capital y esta en el corazén del proceso de generacién y

distribucién de la riqueza urbana en las grandes ciudades latinoamericanas.

La politica urbana en |la década de la in (ex) clusidn social

Como se planteo, la crisis del 2001 y el cambio del régimen de acumulacién supusieron un
cambio en el modelo de Estado, y consecuentemente en el tipo de politica urbana con respecto al
periodo neoliberal. En este punto se pretende hacer una breve caracterizacién de la politica urbana
durante la ultima década, sin perder de vista las rupturas y continuidades con el modelo
precedente, y poniendo el acento fundamentalmente en lo que respecta a politica de vivienda, por
considerarla como un eje central en el acceso a la ciudad, pero sin desconocer otros aspectos

importantes de dicho acceso como la infraestructura®, los servicios urbanos’ y los marcos

6 Kessler (2014) desarrolla una interesante reconstruccidn de antecedentes sobre el tema.

7 En materia de servicios pUblicos se destaca una expansidn de los subsidios y una reestatizacién de algunas
empresas vinculadas. En el caso de la politica de subsidios a los servicios publicos se intenté con la misma
controlar la inflacion y competitividad realizando un esquema en el que las tarifas eran controladas o se
mantenian igual; recién en 2012 los subsidios a los sectores medios-altos y altos fue puesto en debate y
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regulatorios® de produccién del espacio urbano. En este marco, resulta interesante pensar y
problematizar el rol de la politica urbana en esta ultima década a partir de las ideas de
inclusion/exclusion e igualdad/desigualdad social, como sostiene Kessler (2014), son parte del
espiritu de estos tiempos y presentarse tanto en la fundamentacion de numerosas politicas
publicas, como en las reivindicaciones de diferentes grupos y movimientos sociales.

Un eje fundamental que hace a la politica urbana frente a la in/exclusion de las mayorias

populares a la ciudad es lo referido al financiamiento de la vivienda, ya sea mediante subsidios—

para los de menores ingresos-, o mediante el crédito —para los de ingresos medios, medio-bajos-.
Siguiendo las reflexiones de del Rio (2011), durante los noventa se verifica un proceso de
abandono del concepto de vivienda social®, ya que el origen del financiamiento pierde el vinculo
con la solidaridad social que originalmente tenia, y se priorizan formas de cofinanciamiento y la
capacidad de pago. Asi, como sefiala Cuenya (2005), durante dicha década la politica de vivienda

atraviesa una redefinicion ideoldgica y politica en torno al papel que deben asumir los distintos

comenzaron a ser parcialmente sustituidos. En cuanto a la reestatizacion de la prestacion de servicios el caso
de la empresa Aguas y Saneamientos (AySA), ex Obras Sanitarias de la Nacién que habia sido privatizada en
1993, vuelve a quedar en manos del Estado en 2006, y adquiere como propdsito la universalizacion del
servicio. Sin embargo estos avances al no estar dentro de un proyecto politico que cuestione y accione frente
a las légicas especulativas de produccion urbana, termina transfiriendo recursos publicos a sectores rentitas -
como el sector inmobiliario que ha podido externalizar en el Estado los costos del proceso de urbanizacién-.

8 La intervencion estatal en lo que refiere a marcos regulatorios de los mercados de suelo ha continuado con
la inercia liberal. Si bien existen hoy muchos debates en lo que concierne a la capacidad que tienen los
gobiernos para poder establecer medidas y politicas reguladoras, poco se ha desarrollado al respecto; vy
cuando se han visto politicas progresistas en estos temas, muchas veces se han convertido en instrumentos
funcionales a los mercados especulativos. En este sentido, podemos decir que no se ha puesto en discusion
la vision patrimonialista del suelo ni del uso monopdlico que los capitales inmobiliarios realizan de él,
dejando de lado cuestionamientos a la apropiacién privada de rentas urbanas. La reforma del Cédigo Civil y
Comercial de octubre de 2014. Continta y profundiza el privilegio al negocio inmobiliario al otorgar, por
ejemplo, legalidad a la existencia de calle privada al interior de los barrios cerrados, sacandolos a su vez de la
ilegalidad (Art. 2073 al 2086. Titulo VII De los Conjuntos Habitacionales). En este sentido Fernandez Wagner
(2014) plantea que “Primo una interpretacion de la ciudad que centra el foco en el lote privado, y en los
intereses individuales de los propietarios, quedando débil la importancia de la accidon del poder publico en el
desarrollo urbano, basada en restricciones administrativas al ejercicio de la propiedad inmobiliaria, que
puedan trascender el paradigma liberal. ”

9 Como plantean Cravino, Ferndndez Wagner y Varela (2002), a principios del siglo XX comenzaron a
esbozares una serie de elementos que luego conformarian un sistema centralizado de vivienda, en torno a
un esquema de seguridad social. En la década del 70, este conjunto de antecedentes converge para dar
lugar a la conformacion de un sistema centralizado de provisién de “vivienda social”, cristalizado en el Fondo
Nacional de la Vivienda (FONAVI), a cargo del Ministerio de Bienestar Social, asistido por la Subsecretaria de
Vivienda, los representantes gremiales de la Confederaciéon General de Trabajo (CGT) y la Cdmara Argentina
de la Construccion (CAC). Sin embargo, desde su creacién, el Fondo se transforma en un campo de disputa
por el control y la asignacion de recursos. Uno de los principales dilemas radicé en definir si los fondos serian
destinados a sostener el sistema de financiamiento privado preexistente (subsidio a la demanda) o si se
buscaria reforzar el esquema de accion directa (subsidio a la oferta). Para ampliar ver del Rio (2011).
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actores estatales, privados y comunitarios en la satisfaccion de las necesidades de habitat: se da un
desplazamiento desde la “regulacién” de la oferta (asociada a la produccién estatal) hacia el
financiamiento de la demanda individual; recurriendo a la emision de titulos para generar nuevos
recursos.

Al mismo tiempo, se descentraliza la politica habitacional y las jurisdicciones provinciales
ganan mayor protagonismo. Siguiendo el planteo de Cravino, Fernandez Wagner y Varela (2002), el
proceso de reforma del Estado desarticulé un sistema centralizado de provisién de vivienda social
basada, al menos en su concepcion, en un caracter solidario o redistributivo y “universal”. Esta
propuesta fue reemplazada por una politica concebida desde una estrategia de focalizacion y
descentralizacion, donde el Estado se retiré como vector del mercado inmobiliario para asumir un
rol de facilitador y de asistencia particularizada a determinados sectores de la poblacién, siendo las
maximas del modelo: la modernizacién del sector por medio de la mayor participacion de los
promotores privados y el desarrollo del derecho de propiedad; la descentralizacién y la
simplificacion administrativa; la reduccién de costos indirectos y de subsidios; la implementacién
de nuevos esquemas de recuperacion; el abandono de la concepcién de constituir reservas
territoriales; v, la asimilacion de un esquema de provision de suelo (a cargo del promotor mediante
la compra directa en el mercado).

Estas tendencias en la politica de vivienda fueron acompafiadas por decisiones mas amplias
en materia habitacional: la privatizacion de las empresas de servicios publicos, la reconfiguracién
de las redes de transporte, la retraccién del espacio publico, la venta de bienes del Estado (entre
ellos reservas de tierra fiscal), junto con el desmantelamiento de otras instituciones que en ciertos
aspectos habian mostrado una vocacién de seguridad social. Estos cambios contribuyeron al
encarecimiento de la ciudad, siendo ineludible el deterioro del habitat de los sectores de bajos
ingresos, que viendo restringidas sus posibilidad habitacionales, continuaron tomado tierra vy
ampliando el mercado inmobiliario informal (DEL RIO, 2011).

Ya desde fines de la década del "90, las circunstancias de la crisis politico-econémica que
termina de “estallar” en 2001, se hacen sentir también en la politica de vivienda, que queda
inscripta en un contexto de reduccién del gasto social y cuyos recursos pasan a estar pesificados a
partir de la devaluacion. Como se menciond anteriormente, la transferencia de recursos al FONAVI
mostré una tendencia decreciente a medida que avanzaba la década del noventa hastas
desaparecer en 2002 con la paralizacion total de los planes de vivienda. A su vez, es necesario

tener en cuenta que ademas de dicho desfinanciamiento, las necesidades aumentaron dada la
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transformacion del mercado laboral y la ampliacién de los sectores con graves dificultades para
afrontar el acceso al suelo y a la vivienda.

En este sentido, la forma en la que reaparece la cuestion de la vivienda en la agenda
publica, se encuentre mediada por el contexto de la crisis donde se entrecruzan:

La logica de la asistencia a la emergencia, el reconocimiento de diversas
organizaciones sociales que ganaron legitimidad politica y la necesidad
reemplazar los planes sociales por la generacion de empleo genuino (DEL
RIO, 2011: 108-109).

Posteriormente, en lo que podria considerarse una segunda etapa, la politica de vivienda recibe

una inversion importante de recursos que se inscribe en una estrategia mas amplia del gobierno
nacional de apuntalamiento de la economia mediante la generaciéon de empleo y reconstruccién
del tejido productivo: el sector habitacional fue considerado un medio que permitia,
simultaneamente, atender la emergencia habitacional, crear empleo, reactivar la economia vy
aplacar el conflicto social.

A partir de 2003, el superavit fiscal y la restitucion de las retenciones a las exportaciones,
permitieron redireccionar recursos provenientes de los beneficiados con el nuevo tipo de cambio
hacia otros sectores, lo que le permitié al sector publico desarrollar algunas lineas de intervencién
propias, sin tener que recurrir al financiamiento externo. En este contexto, la decision del gobierno
nacional fue transferir importantes recursos no reembolsables a las provincias para activar el
sistema de provisidon publica de vivienda y recomponer el deterioro de la base financiera del
Sistema Federal de Viviendas. A partir de la creacién del Ministerio de Planificacién Federal,
Inversion Publica y Servicios (MPFIPS), se reunieron bajo la érbita de la Subsecretaria de Desarrollo
Urbano vy Vivienda (SDUV) un conjunto de programas habitacionales que anteriormente estaban
dispersos en distintas reparticiones nacionales y de este modo, el gobierno nacional logré
garantizar el control de la politica de vivienda, al igual que la etapa previa a la descentralizacion del
FONAVI. A su vez, la cartera de vivienda pasd a depender de la Secretaria de Obras Publicas
demarcando en parte la inscripcidn que asumiria la politica de vivienda a partir de ese momento.

A continuacién, en el Cuadro 1 puede verse en detalle la cantidad de viviendas realizada
por cada programa desde el afio 2003 a marzo de este afio. Es posible observar que el mayor
volumen de viviendas corresponde al Plan Federal de Construccion de Viviendas (PFCV) y FONAVI |

y II, cuyo foco central es la construccidn de viviendas nuevas, sumando mas de 500 mil.
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CUADRO 1: Programas Habitacionales'® — Mayo de 2003- Marzo de 2015-

| Wataa de awance Mayo 2003 2 Marza 2003
FROGRAMAS | Saluciones Habitacionales
Tertvinasos E= Elecution £ lnliar Rl
PFREACT Iy N mira o L] 7T
PFSH &4 05 o n LR
PFEY 220,042 203 2063 3230
PFVilas 18114 12.128 =] LR
PEMY 142018 47318 100 109,843
FFEH E =240 1767 58761
PFROFASA 08 o o L2
PRONHIE 1042 13480 15 24027
PROMERA, Ha sz TR 7087 173,808
PROSOFA |y @man =) ] 53,102 |
ROSARIO HASITAT (200 Mar 20071 4305 a q 4365
CARITAS am 1504 | i 307
PF FORAV) (2503-2010-2013 astimade) 204 577 B [ 1a3.638
1

SUBTOTAL POR ESTADO 893,365 256,718

TOTAL SOLUCIONES HABITACIOMALES 1.190.574

Fuente: Subsecretaria de desarrollo urbano y vivienda

La construccion de vivienda social durante el neodesarrollismo juega un papel fundamental
en la economia. A pesar del variado repertorio de accién publica en materia habitacional, uno de
los rasgos de la politica actual es la prioridad dada a la construccion directa de vivienda nueva, a
través de empresas constructoras, lo cual es sumamente coherente con la estrategia de dinamizar
la economia, incentivar la industria de la construccion y generar empleo. Las caracteristicas que ha
adquirido la politica de vivienda, como una herramienta macroeconémica estratégica, se vinculan
con un cambio de contexto sociopolitico y en el rol del Estado el cual “asume un nuevo
protagonismo en el marco de un proceso de reconstitucion de su legitimidad, recupera ciertas
facultades de intervencion en la economia y asimila la idea keynesiana para a cual la inversion
pUblica opera como un mecanismo estratégico de movilizacién de factores productivos” (DEL RIO,
2011:112).

Si bien la politica se apoya parcialmente en Institutos Provinciales de Vivienda- nucleados
en el Consejo Federal de la Vivienda- este plan de construccidon masiva, disefiado y ejecutado desde
el gobierno nacional, se adecua muy poco a los problemas locales. Y estd aun lejos de resolver el
problema habitacional, ya que segin Fernandez Wagner (2014), a pesar de la importante inversién
publica en construccion de viviendas, no solo no se “soluciona” el problema, sino que —sobre todo
en forma indirecta— con la extension de redes, pavimentos y equipamientos sociales, al no

articularse en relacién a otros instrumentos de politica fiscal y urbana, se contribuye a agravarlo.

10 PREACT | Y II: Programa Federal de Reactivacion de Obras del FONAVI |y Il / PFSH: Programa Federal de
Solidaridad Habitacional / PFCV: Programa Federal de Construccion de Viviendas / PF-Villas: Programa
Federal de Villas y Asentamientos Precarios / PFMV: Programa Federal Mejor Vivir / PFEH: Programa Federal
de Emergencia Habitacional / PROMEBA: Programa Mejoramiento de Barrios / PROPASA: Programa de
Provision de Agua Potable, Ayuda Social y Saneamiento Basico / PROSOFA | y II: Programa de Desarrollo
Social en Areas Fronterizas del NO y NE argentinos | y Il / Caritas: Programa de Viviendas Céritas / FONAVI:
Fondo Nacional de la Vivienda.
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Por lo que este importante esfuerzo, mientras se desarrolle en términos de politica sectorial (de
vivienda), va a seguir dejando gran parte del problema habitacional sin abordar.

En relacion al crédito hipotecario, las condiciones de acceso al mismo en la década
neodesarrollista no variaron considerablemente, reconociéndose al PROCREAR como la politica
crediticia de mayor trascendencia. Tras la privatizacion en 1997 del Banco Hipotecario Nacional, no
existe en Argentina ninguna entidad publica que se ocupe especificamente del crédito hipotecario
(GUEVARA, 2014), y la oferta de los mismos se da desde bancos privados o publicos, pero con altas
tasas y condiciones que los hacen inaccesibles a grandes estratos de la poblaciéon. Sin embargo, en
2012 el gobierno nacional lanzé el Programa de Crédito Argentino (PRO.CRE.AR)*! con fondos del
ANSES. El PROCREAR se constituyd en una politica de cardcter progresista, una iniciativa virtuosa
(DUARTE, 2013), en tanto genera nuevas condiciones de acceso y mejoramiento de la vivienda a
sectores medios que antes del lanzamiento del programa no calificaban para los créditos
hipotecarios existentes. Sin embargo, este programa es pensado y lanzado también como una
politica contraciclica, que tras una caida de la tasa de crecimiento econdmico en 2012 busca
dinamizar el sector de la construccion.

Frente a este tipo de proceso, Fernandez Wagner (2014) sefiala el limite de este tipo de
politica neo keynesiana al advertir el rol excluyente de promocién de crecimiento econémico y
generacion de empleo formal, donde se desconoce complejos problemas socioterritoriales y se
lleva a profundizar de la desigualdad socio-espacial mediante su incidencia en el aumento del
precio del suelo. El neodesarrollismo nos plantea un nuevo debate, dado que se trata de una fase
del desarrollo latinoamericano (posneoliberal) que centra el eje del desarrollo en el mercado
interno —lo cual seguramente es mas apropiado definir como “neo-keynesianismo”— pues el
objetivo primordial consiste en “sostener la demanda efectiva” (como proponia J. M. Keynes). Es
decir que se trata de politicas con una importante intervencion estatal que buscan acelerar el

crecimiento econdmico, por encima de las leyes del mercado.

11 Se prevé la construccién de 400.000 viviendas hasta 2016. Estas estdn destinados a las familias argentinas
gue no tengan vivienda propia o que teniéndola necesiten realizar refacciones o ampliaciones de la misma,
ya sea a través de la construccidon de viviendas nuevas en terreno propio o a comprar, la adquisicién de una
vivienda construida en terrenos del Estado, o bien la refaccién y/o ampliacion de viviendas existentes; como
a la compra de viviendas recién terminadas o proximas a terminarse por desarrolladores privados.
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Acceso a la ciudad: el mercado se reserva el derecho de admisidn

La mencionada mercantilizaciéon del espacio urbano implicé una profundizacién de la
disminucion de las posibilidades de acceso de grandes sectores sociales a la ciudad. Durante el
neoliberalismo y el neodesarrollismo, la ciudad se mercantilizé de tal modo que limitd su uso a las
formas de apropiacién privada de aquellos que tuvieron las condiciones econdmicas para hacerlo*?.
Tomaremos a continuacion cuatro dimensiones claves que nos permiten visualizar tal proceso: el
esfuerzo monetario para acceder al inmueble, la reestructuracion del régimen de tenencia,
indicadores de déficit habitacional y cobertura de servicios urbanos a nivel nacional.

El principal condicionante de acceso a la compra de inmuebles habitacionales es la
pertenencia a un determinado estrato socioecondmico con ciertos niveles de ahorro e ingreso
(YUINOVSKY, 1974). Luego de la crisis 2001 la economia argentina experimenté una fuerte
recuperacion econdmica, que fue acompafada por un aumento importante del empleo y la
disminucion de la pobreza'®; sin embargo la recuperacién del salario no logré alcanzar la
valorizacion de los inmuebles, por lo que la compra de los mismos se torné una dificil meta para la
gran mayoria social.

Del Rio, Langard y Arturi (2013) trabajan la relacion entre el salario minimo vital y movil,
remuneracion promedio de los asalariados del sector privado, precios de inmuebles y suelo urbano
para la ciudad de Buenos Aires durante el periodo 2001-2011%; y constatan que partir de 2003
todas las variables tuvieron una tendencia ascendente y en 2005 los precios de los departamentos
y del suelo urbano sobrepasaron los valores en ddélares de 2001. Los autores ponen en evidencia
que el esfuerzo monetario necesario para la compra de una vivienda es mayor, con su punto mas

elevado durante el 2006: mientras que en 2001 para la compra de un departamento de 100 m? en

12 Seglin Cravino, Ferndndez Wagner y Varela (2002), la reinstauracion ideoldgica del principio liberal de
responsabilidad individual en el acceso al suelo y a la vivienda instalada durante el modelo neoliberal, es
convergente con la erosidon del mundo de la produccion y el empleo. Los cambios en el mercado de trabajo,
introducen profundas transformaciones en la situacién social, los cuales sin duda se tradujeron en las
condiciones de acceso al habitat. La inestabilidad de los ingresos fue amenazando el bienestar de las familias,
la incertidumbre econdmica alterd los niveles de consumo, la planificacion de los gastos domésticos vy las
estrategias habitacionales; por lo que avanzado los ‘90, la inestabilidad ocupacional, las altas tasas de
desocupacion, la profundizacion de la informalidad laboral y el empobrecimiento de los hogares, fueron
acompafiados por una contraccion de las oportunidades habitacionales de los sectores populares.

13 La tasa de desempleo pasd a ubicarse segin datos oficiales por debajo de los dos digitos, con el valor mas
bajo en la década en el 2010 (7,3%). Mientras que en 2002, la linea de pobreza superaba el 50% de los
hogares argentinos y la indigencia mas de un 25%, para 2007 la pobreza habia caido al 23,4% vy la indigencia
rondaba el 8%.

14 para ampliar sobre este trabajo ver del Rio, Langard y Arturi (2013).

Revista de Direito da Cidade, vol. 07, n2 4. Niumero Especial. ISSN 2317-7721 pp.1573-1599 1590



Revista de Direito da Cidade vol. 07, n2 4. Nimero Especial. ISSN 2317-7721
DOI: 10.12957/rdc.2015.20922

la Ciudad de Buenos Aires se necesitaban 9,1 afios/salario, en 2006 se requirieron 18,4 afios/salario
y en 2011 15,6 afios/salario’®. Baer (2014) en su estudio sobre la Regién Metropolitana de Buenos
Aires, y Monayar (2014) y Gargantini et al. (2014) para la ciudad de Cérdoba, constatan similares
relaciones.

Un segundo aspecto que nos interesa mostrar es la reestructuracion en el régimen de
tenencia. En una escala nacional, segln el Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda (2010)
se verifica por primera vez desde el censo de 1947 una inflexién en la reduccién de la
inquilinizacién: mientras que en 2001 el 11,1% de los hogares eran inquilinos de la vivienda a nivel
nacional, en 2010 los hogares inquilinos pasaron a ser el 15,7%. Asimismo, por primera vez en un
periodo intercensal, los propietarios disminuyen (70,6 a 67, 7%) en relacion al nimero de inquilinos
(11,1 a 16,4%). Dato que resulta curioso si se tiene en cuenta que histéricamente — como parte de
la movilidad social ascendente de las clases medias- el nimero de propietarios crecia entre

periodos censales, en relacion a las otras formas de tenencia.

CUADRO 2: Vivienda segln tipo de tenencia en Argentina. 2001 y 2010

Afio 2001 en % 2010 en %
Total d= Hogarses 10.073 625 104 12.171 675 104}
Propistarios de la vivienda] 7.1135.508 70.64 3.240.2583 67.7
v 2l terreno
Propatarios de la vivienda] 432 008 4.25 333.62% 443
solamente
Inguiling 1.122.208 11.14 1.960.676 16.11
Devpante por prastamo 820085 524 244 604 6.04
Otra situacion 320.236 3.18 343856 2.83

Fuente: Elaboracion propia, en base a Censos Nacionales de Poblacion, Hogares y Vivienda, 2001-2010
(INDEC).

Paralelamente, y ante la ausencia de un indicador estadistico de informalidad urbana, los
datos del cuadro resultan Utiles para aproximarnos a una lectura acerca del tal fenémeno. Leyendo
conjuntamente los indicadores de “propietarios de la vivienda solamente”, “ocupante por
préstamo” y aquellos que se engloban en el censo como “otra situacién”, vemos como hay un

aumento del total en términos absolutos de cerca de 140.000 hogares de tenencia irregular.

15 A diferencia, de otros bienes de consumo como por ejemplo de los automdviles que si se tiene en cuenta
el salario medio en la Ultima década, la capacidad para poder comprar uno se redujo en los ultimos 10 afios
de 30 a 15 sueldos (ACARA, 2014).
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En el Cuadro 3 se presentan la evolucion de algunos indicadores asociados al déficit
habitacional. En términos absolutos y relativos los hogares con situacion deficitaria disminuyeron,
como asi también las viviendas precarias irrecuperables® y en menor medida aquellas que se
consideran recuperables'’; sin embargo si se observan aquellos hogares sin déficit material pero
con presencia de hacinamiento critico®® sorprende el aumento de mas del 43% en el periodo 01-
10. A su vez, en relacién a este Ultimo indicador si se observa en detalle los hogares que comparten
vivienda, si bien el porcentaje habia disminuido en el periodo 91-01, en el ultimo periodo
intercensal aumenta en mas del 100%. Llaman la atencién que frente a una disminucién del déficit
habitacional, haya un aumento del hacinamiento e incluso sean cada vez mayor la cantidad de
viviendas desocupadas desde |la década de los noventa, pero con mayor profundidad entre 2001 y
2010. Es decir, el dltimo censo arrojo que el 18% de las viviendas del pais (2.494.618 viviendas) se
encuentran vacias, porcentaje que en la ciudad de Buenos Aires trepa al 24%; de este modo, no se
trata solo de la necesidad de nuevas viviendas, sino de generar politicas que favorezcan el acceso a

las ya existentes.

16 Las viviendas precarias irrecuperables son aquellas que por sus materiales de construccién o por su
naturaleza deberian ser reemplazadas por nuevas viviendas (ranchos, casillas, locales no construidos para
fines habitacionales y las viviendas moviles).

7 Las viviendas recuperables son aquellas que mediante obras de refaccién pueden mejorar sus condiciones
de habitabilidad; en ellas se incluyen inquilinato, hotel-pensién y casa Tipo B. Segun el INDEC, se define como
casa a la vivienda con salida directa al exterior. La casa Tipo B es aquella que cumple por lo menos una de las
siguientes condiciones: no tiene provisién de agua por cafieria dentro de la vivienda; no dispone de retrete
con descarga de agua; tiene piso de tierra u otro material precario. El resto de las casas es considerado como
casas de Tipo A.

18 Los hogares residentes en viviendas sin déficit con hacinamiento critico corresponden a los hogares
residentes en casas Tipo A o Departamento con 3 0 mas personas por cuarto.
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CUADRO 3: Distribucion de hogares segun situacién habitacional y tasa de crecimiento intercensal
y distribucién de viviendas ocupadas y hogares particulares en situacién de cohabitacion, viviendas
desocupadas y tasa de crecimiento intercensal. Total pais. 1991-2001-2010

1991 2001 2010 91-01 01/ out 91-10
Total Hogares Pais 8.927.288 (100%) |10.073.625 (100%)| 12.171.675 (100%:)| 12.5% 20.8% 36.335
Hogares con sitvacion deficitania | 3D 2.315.248 2.109.234 5D -8.5% 5D
En viviendas pracarias] 651.766 (7.3%) 343037 (5.4%) 447431 (3.7%) -16. 7% -17 6% -31.4%
irrecuparablas
En wviviendas recuperables 1.573.804 (17.6%) | 1.646.965 (16.3%) | 1482.307 (12.2%) |4.6% -10.0% -5.8%
En viviendas szin déficit o hac |2D 125238 (1.2%) 179 496 (1.5%) 5D 43 3% 5D
critico
Hogarss que comparten vivienda | 732.037 664 539 1.478.885 82% 112.4% 30.5%
Viviendas desocupadas 1.050.084 1.546.781 2.494 618 41.9% 61.3% 56.6%

Fuente: del Rio (2014), en base a Censos Nacionales de Poblacién, Hogares y Vivienda, 1991-2001-2010
(INDEC).

Por dltimo, veremos algunos indicadores en relaciéon a la cobertura de servicios
indispensables como agua potable, servicios cloacales y gas. A partir de los datos censales de 1999,
2001 y 2010 y de un informe del Ministerio de Planificacién Federal, Inversion Publica y Servicios
(MPFIPYS, 2012), es posible identificar ciertos déficits en las condiciones de las viviendas y
establecer comparaciones entre las distintas provincias del pais.

En relacion con el acceso al agua corriente, en 2010 el 83,9% de los hogares del pais
contaba con ese servicio, observdndose un leve mejoramiento respecto de 2001 cuando era el
80,1% pero mucho mayor si se tiene en cuenta que en 1999 era el de 66%. De las once provincias
por debajo del promedio nacional en 2001, cuatro lo alcanzan en 2010 pero de las siete restantes
algunas seguian estando muy por debajo del promedio nacional, entre ellas Formosa, Santiago del
Estero y Chaco. Por otro lado, respecto a los servicios sanitarios, para 2010 el 54,6% de los hogares
contaba con servicios cloacales, mientras que en 2001 lo hacia un 42.5% y en 1999 un 34.3%. Al
igual que en el caso anterior, en 2001 once provincias estaban por debajo del promedio nacional,
pero se le suma también el conurbano bonaerense; para 2010, si bien habia mejoras en términos
absolutos, solo dos de esas once (San Juan y La Rioja) llegaron al promedio nacional. Por ultimo, en
relacion a la cobertura de gas natural, para 2010 el 56,1% de los hogares del pais contaba con este
servicio, si se lo compara con el 51,4% en 2001.

A partir de estos datos, puede observarse un mejoramiento general de indicadores, pero
con continuidad en la desigualdad profunda entre algunas provincias del pais y entre la ciudad
formal. Las tendencias contrapuestas se vinculan a que la misma reactivacion catalizd o reforzd

problemas de acceso a la vivienda: en efecto, los precios de los terrenos y los inmuebles urbanos se
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incrementaron notablemente debido a la disminucion de las tierras disponibles, la mejora
econdmica en general y a la de la industria de la construccion en particular (KESLER, 2014). Esta es
una de las situaciones que consideramos paraddjicas del periodo neodesarrollista y que nos

proponemos trabajar en el apartado siguiente.

LAS PARADOJAS DEL MODELO NEODESARROLLISTA FRENTE AL ACCESO A LA CIUDAD

Tal como se planted al inicio de este trabajo, creemos que existen ciertas tensiones entre
las ideas de inclusién, distribucién e igualdad, tan presentes en estos tiempos -tanto en la
fundamentacién de numerosas politicas publicas, como en las reivindicaciones de diferentes
grupos y movimientos sociales-, y las condiciones reales de acceso a la ciudad por parte de las
mayorias. Recuperando las ideas de varios autores, creemos que el neodesarrollismo surge como
un nuevo modelo en el cual los sectores dominantes vinculados al capital extranjero -que habian
consolidado y aumentado su poder con el neoliberalismo- consiguieron recuperar la iniciativa y
capacidad de articulacién y conduccidén estratégica del capitalismo en Argentina. Si bien este nuevo
proyecto trajo cambios en las formas y tipo de produccién, como asi también en la apropiacion de
la riqueza y su distribucion no ha significado verdaderos cambios estructurales en relacién al
modelo precedente. A su vez, como se mencioné anteriormente, la recomposicion del poder
politico se logrd a través de una estrategia de satisfaccion gradual de demandas obreras vy
populares en los limites de un proceso de recomposicion de la acumulacion y de la dominacién sin
reversiones radicales de la reestructuracion del capital y del Estado de los noventa (FELIZ Y LOPEZ,
2012; LOPEZ Y DUCID, 2015; PIVA, 2015).

En este sentido, nos preguntamos éCOmo se expresan estas contradicciones en clave
urbana? ¢Por qué ante una produccion cada vez mayor de tierra urbana y vivienda, y en el marco
de un giro politico donde se busca garantizar la inclusién social, el acceso a la ciudad para
importantes sectores de la sociedad se ha visto restringido?

En base a los datos trabajados en esta ponencia, podemos identificar que durante el
neodesarrollismo se da una profundizacién a nivel nacional del antagonismo entre mercantilizacién
y acceso a la ciudad. Por un lado, se producen cada vez mas viviendas (tanto desde el mercado
inmobiliario como da la politica habitacional estatal); pero por otro lado, aumenta el inquilinato, el
hacinamiento y las ocupaciones con tenencia irregular o informal.

El mercado inmobiliario expandid a niveles histéricos su produccidén con posterioridad a la

crisis, tal como se trabajo en el apartado 4.1 con el anélisis de ISAC y superficie permisada, sin
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embargo, esta produccién estuvo direccionada a viviendas de alta categoria orientadas a sectores
medios y medio-altos, con suficiente capacidad de ahorro y que incluso buscaron la inversion en
ladrillos como forma de ahorro (el aumento de viviendas desocupadas en el periodo intercensal, es
un posible indicador explicativo de esta situacion). A su vez, esta expansiéon fue acompafiada por
una iniciativa estatal fundamentalmente vinculada a la producciéon de vivienda nueva, en
coherencia con una politica contraciclica de generacion de empleo y reactivacion de la economia,
mas que a una politica habitacional que aborde el problema de modo integral.

Como corolario de esta expansion, el precio del suelo y de los inmuebles aumentd
exponencialmente su valor, lo que implicd un mayor esfuerzo monetario por parte de las familiar
para acceder a la casa propia. Esta restriccion en el acceso®® puede visualizarse en tres situaciones
ya trabajadas: el crecimiento del hacinamiento critico, el histérico cambio en la estructura de

tenencia donde se observa un aumento del inquilinato y la informalidad urbana®.

CONCLUSIONES

A lo largo del articulo hemos analizado las caracteristicas que asume el proceso de
urbanizacion en la Argentina luego de la crisis de 2001, prestando atenciéon a lo que consideramos
tres grandes nudos problematicos presentes en dicho proceso: el mercado de suelo urbano, la
politica urbana y el acceso a la ciudad. A modo de cierre, pero con la intencién de continuar en las
lineas de esta reflexién, entendemos que, en lo que respecta a produccion urbana y acceso a la
ciudad, el modelo neodesarrollista se caracteriza por contener rasgos novedosos pero al mismo

tiempo son contradictorios, que hacen a sus propios limites.

¥ Esinteresante la lectura de Fernandez Wagner (2014) quien sostiene que “Lo que es critico es que también
se naturaliza el costoso impacto que tiene el aumento del precio del suelo en la profundizacién de la
desigualdad socioespacial y por consiguiente de las penurias habitacionales de clases medias y bajas. Estas
Ultimas, progresivamente estdn afectadas —en grandes centros urbanos— por una aceleracién de dos
procesos: el allegamiento familiar (los hijos que forman nuevos hogares se quedan habitando, y hacindndose,
en la casa paterna) y las villas que hoy aumentan su tamafio —y exponencialmente su poblacion— por el
alquiler de cuartos que realizan los pobladores originales en las areas centrales. Mientras, en la periferia,
recrudecen “las tomas de tierras” motorizadas por las ventas de suelo en loteos fraudulentos”.

20 L os cambios en las condiciones macroeconémicas mencionados, no sélo incidieron en la potenciacion de
un mercado inmobiliario altamente segmentado y excluyente, sino que también llevaron a transformaciones
en las estrategias de subsistencia de los sectores populares. Del Rio (2014), destaca en este marco el paso de
estrategias orientadas a garantizar la alimentacién en un contexto de alto desempleo y pobreza de principios
de la década del 2000, hacia estrategias que tienden a la satisfaccion de necesidades en otro horizonte,
como el acceso a la tierra y vivienda en un contexto de disponibilidad de recursos corrientes para afrontar
procesos de autoconstruccion y autourbanizacion.
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Estas tensiones mencionadas anteriormente, de alguna manera reflejan la incapacidad que
aun existe para redefinir las légicas de reproduccion de las ciudades, que contindan siendo guiadas
por la légica de acumulacion del capital. Entendemos, asi, que en este Ultimo tiempo, han sido
escasos los intentos por redefinir la politica urbana en términos verdaderamente mas inclusivos. Si
no que por el contrario, se ha logrado instalar una intervencion politica de creacién de vivienda que
lleva a la naturalizacion de la légica mercantil de la produccidon urbana. Consideramos que este tipo
de reflexiones permiten poner en didlogo y relacion las formas contradictorias intrinsecas a la
urbanizacion en el contexto capitalista, y son necesarias para pensar en modelos de ciudad mas

inclusivos.
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