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vinculada a la produccién y concentracion de suelo urbang.
’ ¥

En relacion a este fenomeno, NUfiez sostiene que en 1879
toda la extensién de la region pertenecia a aproximadamente
15 propietarios que¢ iban subdividiendo las tierras e
incorporandolas al mercado, impulsando asi un desarrollo
parcelario centrado en la obtencién de rentas y anterior a los
procesos de asentamiento de la poblacion. Tambien Mariano,
centrandose en la interfase urbano-rural entre 1874 y 1910,
analiza la incidencia que tuvieron propietarios y mediadores
en la subdivisién y venta de tierras y en la generacion de
nuevos polos de urbanizacion®.

Entre las décadas de 1930 y 1960 los sectores populares
pudieron acceder al suelo bajo diversas formas: a través de la
subastayel alquiler de tierra, primero; y mediante lacompra de
lotes en mensualidades, después; aunque lo hicieron en zonas
sin infraestructura de servicios ni aptas para la localizacion
residencial (Nufiez; 2000). A partir de 1970, se desarrollaron
diversasformasdehabitatpopularen pequefioslotesadquiridos
con financiamiento, aunque también con condiciones criticas
de equipamiento, accesibilidad e infraestructura (Fernandez
et al; 1996). Asimismo, la produccion de vivienda de interés
social orientd las politicas habitacionales en el periodo 1970~
1990, siendo predominantes los conjuntos habitacionales
financiados tanto por el Banco Hipotecario Nacional como
por el Fondo Nacional de la Vivienda (Guardia)’. Sin embargo,

1 Ambas autoras destacan ademds la connivencia con el poder
politico provincial que no s6lo avald la transgresion de la normativa
para fundar el pueblo - que na se hizo sobre terras piblicas, tal como
|o establecia la Ley de Ejidos - sino que prosiguié con esta impronta en
otras intervenciones relativas a la movilizacién de tierras (Mariano;
2000, Nufez; 2000).

2 Guardia (2009) se pregunta por la incidencia de dicha politica
habitacional en el proceso de formacién-realizacion de la renta del
suelo; v concluye en gue aguella estuvo ligada a los intereses del
capital inmobiliario, a los propietarios de suelo en areas periféricasy a
la formacion de rentas territoriales. Asi, la localizacidn de los conjuntos
habitacionales siguié un patrén de ocupacionsperiférico, alejado del
centro y adyacente al ejida urkano, requiriendo la incorporacion de
ueva tierra urbiana al ejido — reforzando nuevamente el proceso de
valorizacién anteriormente sefialado -. Cabe sefialar que, imds alld de
las falencias edilicias que muchos conjuntos presentan, es recurrente
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1, el origen mismo la ciudad “parece il
:47). Tal presuncion re

a ciudad, que ha estado intimy

ello no pudo contrarrestar el creciente déficit hao
de la ciudad y, en paralelo, fueron emergiendo |
asentamientos, tanto en tierras privadas como fise2
crecimiento ha sido significativo en los tltimos afos.

De manera progresiva, los principales procesos de 2
suelo sefialados - compra de lotes en mensualidades. |
vivienda de interés social y ocupacién de tierras - con
en una expansion de la periferia como “zona resst
los sectores de bajos recursos. Un elemento centra!
dindmica fue la aprobacion, en 1977, del Decreiz
Uso de Suelo (8912) de la provincia de Buenos Aires,
condiciones parala produccién del suelo urbano, introg
restricciones y exigencias en cuanto a la zonificacion, =
de los lotes y las obras de infraestructura; entre of
trajo consigo un doble efecto: el encarecimiento d=
y, consecuentemente, la emergencia de loteos clan
e irregulares, en tanto no existia una demanda sclvs
ello (Clichevsky; 1997). Lo paraddjico es que la maya
produccidén normativa realizada a posteriori se ha su
enexcepcionesa laley 8912; no sélo legitimando Iz tr:J
— por ejemplo, en el caso de aprobacién de loteos qus
por fuera de aquella - sino legalizando su excepcionall

En tal sentido, Clichevsky sefiala que hasta |z d=
1990 no existié una politica urbana explicita vincul
problematica del suelo urbano®. En el caso de Mar ¢
se destacd la creacidon del Banco Municipal de T
1991, con el objetivo de promover la movilizacién ¢

QUE 1a tenencia de la vivienda no haya podido ser regulam
situacion gue no es exclusive del caso de Mar del Plata s
vincula a las caracteristicas que han asumido este tipo de gy
en la regidn.

3 La inexistencia de politicas de produccién de suelo urtl
fenémeno extensivo a todo el pais y a la regién. En |
bien se produjeron diversas modificaciones constitucal
la reforma en 1994, estas se subsumieron al derecho 2 §
-que ya estaba incluido en el articulo 14 de la Constit \5
pero ahora adquiere otra dimensian a partir de la adhesio ]
tratadoes internacionales (por ejemple, ! Pacto de San jost
Rica), alcanzando asf status constitucional - pero no probig
en la cuestion del acceso al suelo.
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E\en publico (Ordenanza 8442). Sin embargo, su limitado

de accién ha quedado restringido al cumplimiento
vinculadas a escrituraciones gratuitas (Ley 10830),
iones de loteos y subdivisiones por excepcidn
Etos 2210/80 y 3736/91), transferencia de tierras
2l municipio a cambio de la condonacién de deudas
iculares (Ley 11622), etc. En definitiva, sostiene una
de corte particularista que apunta a la resolucién de
hcas a escala de situaciones de hogares particulares,
as principalmente a cuestiones burocréticas; y que
complementa con una politica integral que busque
es definitivas al problema del acceso al suelo.

contexto, las politicas de suelo mas importantes de
a de 1990, como el Pro-Tierra y el Programa Arraigo,
gron implementadas exitosamente en la ciudad®. inclusa
En lzs politicas de regularizacién se erigieron como
de la politica habitacional, a partir de la creacién de
de mejoramiento barrial disefiados por organismos
rales, |as sucesivas postulaciones que se hicieron para

'su gjecucién no fueron exitosas®.

entrada la década siguiente, la politica de vivienda se
Earé timidamente de la mano del Programa Dignidad
220 bajo la drbita provincial para la relocalizacion de
toitantes de la Villa de Paso — Y, con mayor énfasis, del
Federal de Vivienda, que marcé un viraje hacia la
cion de la misma. Esta Ultima iniciativa, concebida
2003 con el doble objetivo de satisfacer la necesidad de
de los sectores de menores ingresos y, con ello, de
7 |2 industria de la construccién constituye, junto al
#ma de Emergencia Habitacional (“Techo y trabajo”), la
foriz destinada a viviendas de interés social de mayor
qura en los Ultimos afios.
b:ibnal Pro-Tierra, las particularidades histéricas del mercado
, Sumadas a otras dificultades de distinta indole, incidieron
repercusion de dicho programa. La misma suerte corrié
2 Arraigo, para €l cual se invirtid en un significative
¥ recomendaciones para su ejecucidn en la zona pero
nte logrd concretarse sdlo en una experiencia a pequefa
andez et al; 1996).
en 2002 se realizaron propuestas para ejecutar el
EA, nnancsado por el Banco interamericano de Desarrollo, en
{8 Paso, en los barrios Las Américas, Autddromo, Belgrano,
=n los asentamientos de Las Heras, Jorge Newbery, Nuevo
r2mento, entre otros, Sin embarge, ninguno de ellos fue
ado para su ejecucion.
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Bajo esta modalidad, a diferencia de la produccién masiva de
las décadas anteriores, la provisidn de tierra mayoritariamente
ya no corre por.cuenta del Estado sino de los privados que
ofertan un proyecto urbano®. Segtin Vio (2008), ello incentivé
un doble proceso en beneficio de aquellos: de valorizacién
del suelo, antes rural y ahora incorporado al ejido urbano; Y,
con ello, de provisién de servicios a la zona, que impulsé a Ios
operadores inmobiliarios a adquirir mayores extensiones de
tierras que las necesarias para desarrollar los proyectos, en
vistas a retener dreas vacantes que se valorizan, en virtud de
la creciente urbanizacién, y luego pueden vender a mayores
precios. Ello trae consigo la reproduccién de un patrén de
localizacién de la poblacion beneficiaria que es similar al que
se estructura a partir de la distribucion de las rentas de suelo
urbano (Vio; 2008).

En este marco, la creacién del Programa Crédito Argentino
del Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar (Pro.Cre.
Ar) constituye una novedosa politica de acceso al suelo v la
vivienda para los sectores medios, que hasta el momento
habian quedado por fuera de las operatorias masivas de
los dltimos afios. Sancionado a partir del Decreto Nacional
902/2012, y hajo la figura de fondo fiduciario, se planted
con el objetive de “facilitar el acceso a la vivienda propia de
la poblacicn y la generacion de empleo como politicas de
desarrolfo econémico y social”. En su inicio, a nivel nacional,
se proyecto la entrega de 400 mil créditos hipotecarios para
la construccién, ampliacién, terminacién y refaccién de
viviendas, como asi también para la adquisicién de viviendas
en el marco de desarrollos urbanisticos®. Posteriormente, se
afiadieron otras dos modalidades: la compra de viviendas

6 Tal como sucede en la modalidad TPU: Tierra y Proyecto Urbano,
que ha sido la predominante,

7 Vale sefialar, por ejemplo en el barrio Belisario Roldén de nuestra
ciudad, la existencia de vicios en la construccién {materiales
utilizados, terminaciones varias, etc.) y del incumplimiento en la
dotacién de infraestructura de servicios% equipamiento comunitario
(principalmente, escuelas y salas de salud), que estaba previsto en
los pliegos de licitacion de las obras y debia ser concretado antes del
traslado de los habitantes al lugar.

8 En nuestra ciudad, esta modalidad ain no esta habilitada para la
inscripcion de los posibles beneficiarios ya que se habia previsto
llevarla a cabo en el predio conocido come “Canchita de los Bomberos”
en el barrio Parque Luro pero, en virtud de la judicializacién impulsada
por un grupo de vecinos gue se oponen a ello y que impide por el
momento el inicio de las obras, no hay destino alternativo definido.
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a estrenar, primero; y la compra de terreno y construccion,
despues.

Sin embargo, la dimensién adquirida por la modalidad de
compra de terreno y construccion, ha puesto nuevamente
en jaque el histérico problema de acceso al suelo y, con ello,
de las escasas intervenciones del Estado en vistas a regular
un mercado altamente especulativo. Conocidas son las
dificultades que los beneficiarios han venido sorteando para
concretar la compra de un terreno, cuyo meollo central no es
tanto la escasez como los elevados precios a los que ha trepado
el “suelo accesible” en los Gltimos meses. En funcion de ello, la
buisqueda de un terreno apto de crédito no se realiza en zonas
centrales —a pesar de la existencia de algunas dreas vacantes™*

9 Esunode losprincipales organismosdue participa del financiamiento
del Programa, junto al Ministerio de Economia y Finanzas Plblicasy a
otros inversores privados.

10 “Mar del Plata es récord en los planes Procrear”. Diario La Capital,
07-05-14.

11 Valdria fa pena incorpogar al andlisis, aungue no sea objeto de
estas lineas, la peculiaridad gue presenta el parque habitacional
marplatense: sostenidamente, en las Gltimas décadas ha permanecido
desocupado en alrededor de un 40%, mayoritariamente en inmuebles
ubicados en la franja costera.

-sino mas bien en zonas periféricas que, en la mayoriz |
casos, carecen de infraestructura y equipamiento cole
o lo tienen en forma deficitaria. Sin embargo, tambi
aquellas zonas se ha disparado un proceso especulas
donde los terrenos llegaron a triplicar sus precios®?.

Frente a ello, el propio intendente declaré la existent
tierras municipales viables de ser destinadas al Prog
y también la facultad de generar mas. Con ese prog
el municipio firmé un convenio con la ANSES parz |
a disposicién terrenos factibles de ser utilizados pi
construccién de viviendas, previendo la adquisicién 4
parcelas, en una primera etapa, para alcanzar un total
mil, posteriormente. Asimismao, se llamo a una licitacios
la presentacién de oferentes de terrenos aptos para el Ig
e incluso se planted que en el caso de aquellos que ca1
de servicios y, en sentido estricto, no puedan ser lotead
trabajard “en generaresa infroestructura y como compent
se cederdn tierras y asi habrd mds suelo urbano”."*

Las complejidades en la ejecucion del programz tr2

12 “Triplican precios de terrenos parg construir viv
implementacién del Procregr”. Diario La Capital, 08
13 La ANSES también firmo un acuerdo de precios con em
de materiales para la construccion, en vistas a con
especulacion que también se da en ese mercado. Val
que, en funcién del creciente proceso inflacionario, en
meses se amplié en un 30% los montes de los de cr
para sus distintas lineas, conjuntamente con una actua
ingresos familiares necesarios para acceder a los mism
14 “General Pueyrredon, primer Municipio en ceder t
viviendas del ProCreAr”, Diario El Atlantice, 22-11-2013
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= Iz imposibilidad de disefiar un programa de vivienda
fi=rvenir en el mercado de suelo, dejando que el acceso
[smo s= resuelva, en definitiva, en la esfera privada. Mas
ml planteo de estrategias tendientes a contrarrestar

=cticas especulativas que lo obstaculizan, valdria hacerse
p=s preguntas respecto a qué definiciones subyacen a la
£ o= decisiones en el estado de situacion descripto: ¢dénde
o procucir suelo urbano?, équién debe decidir qué suelo
ér 2 disposicién?, ¢bajo qué parametros?, écudl es el
5o gue esta decision tiene sobre otros sectores que no
Ben 2l suelo y que tampoco “califican” para el ProCreAr?,
£ p=tron de distribucidn de la poblacién subyace?, ¢qué
bxtendra’ en el mediano y largo plazo en la estructura y
fica urbana de la ciudad?, entre otras.

= d= inguietudes serfa interminable. En Ultima instancia,
E remiten en mayor o menor medida a los efectos de
JoiTicas y a las tensiones entre la universalizacion y/o
Iizadén de las mismas; v a la necesidad de concebirlas
p=nera integral. Ello nos conduce inexorablemente a la
di=nciz de avanzar hacia una planificacién urbana que,
£ =st2do 2 |a cabeza, se sustente en principios de equidad
5oz social. Y en lo que hace especificamente al suelo
e, gue garantice la produccidn de suelo urbano para
& los sectores sociales, democratizando su acceso.

) contrario, tal como queda evidenciado en una estrategia
B 'z del Pro.Cre.Ar, los méritos de constituirse como
=soeradz politica de crédito para la vivienda se ponen
ension 2l reproducir e, incluso, reforzar una dinamica
m= segregacionista, manteniendo casi intacta la logica
£uztva del mercado de suelo urbano, cuyo acceso se
£ como =l puntapié inicial en el derrotero del “suefio de la
propia”.

ir=buena, podemos destacar que existen algunos
bmentos legislativos recientes que pueden contribuir
£ oroceso como la “Ley de Acceso Justo al Hdbitat” (Ley
[2215) de la provincia de Buenos Aires. Sancionada a
{@= 2012 y promulgada a principios del 2013, tiene como
2sito promover el derecho a la vivienda y a un hébitat
b v sustentable a partir de cuatro principios rectores para
polementacion de politicas habitacionales: el derecho
cudad y a la vivienda, la funcién social de la propiedad,
sstion democrdtica de la ciudad, y el reparto equitativo
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de cargas y beneficios. Tal como se describe en sucesivos
articulos de la Ley, estos suponen: en primer lugar, el derecho
a un lugar adecuado para vivir que favorezca la integracion
a la vida urbana, el acceso a equipamientos sociales e
infraestructura y servicios, el desenvolvimiento apropiado de
actividades sociales y econdmicas y el usufructo de un habitat
culturalmente rico y diverso. En segundo, que la propiedad
cumpla con su funcion social, respetando exigencias generales
y regulaciones en la produccién del habitat que garanticen
la calidad de vida, el uso ambientalmente sostenible del
territorio y la justicia social. Seguidamente, que la ciudad
se gestione a partir de un proceso de toma de decisiones
participativo, que asegure la deliberacién y autogestion de
la comunidad en general y de los ciudadanos en particular,
especialmente de las organizaciones o asociaciones civiles
que fomenten el acceso al habitat. Finalmente, la utilizacién
justa y razonable de la facultad regulatoria por parte del
Estado, tanto provincial como municipal, en los procesos de
planificacion y ordenamiento urbano, evitando la produccién
de desigualdades que fomenten la concentracion del suelo
(Capitulo II, arts. 10 al 14).

Con este horizonte, es necesario poner el foco en
estrategias que permitan la efectiva concrecién de
las herramientas institucionales estipuladas en la ley
gue, como tal, constituye un marco geneWral para la
accion y requiere de instrumentos gue la viabilicen.
Sélo la organizacion secial y, con ello, la exigencia a los
gobiernos locales para que adecuen sus normativas
a los principios gue rigen la ley, garantizard el camino
hacia una planificacion urbana centrada en la equidad
y la justicia social, contrarrestandc una histdrica
dindmica especulativa que a partir de la configuracién de
entramados de actores ha delineado proyectosy modelos
de ciudad sustentados en procesos de valorizacidn del
suelo acordes con sus intereses particulares.
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