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1. INTRODUCCI_ON

E n la Region Metropolita
na de Buenos Aires

(rmBA) se llevaron a cabo, en
la década de los noventa, un
conjunto amplio e importante
de transformaciones en diver-
sas dimensiones del espectro
socio — economico. Una de
estas dimensiones es aque-
lla que comprende tanto al te-
rritorio como al espacio
construido y que se denomina
dimensién espacial ¢ urbana.

Las transformaciones que

This report is related to the land space in urban
areas from couniry regions under di Ferent
influences originated by liberalism model in a
global enviroment creating as a result a megacity
with the consecuent urban escenario mentioned
by some authors as global, informational or
postmodernist city.

The paper has as a reference the Metropolitan
Area of Buenos Aires particulary in five local
regions, from 1991 to 2001, trying to get
some answers to the nest questions: how are
society and land related? How does this
relation function? Which relations are
involved in this configuration? How can be
organized? And finally Which is the urban
land conformed.

Key words: urban space conformation,
Metropolitan Area of Buenos Aires, global, city,
neoliberalism, society — space relationship.
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50 de reproduccion de la vida,
sino alrededor de un proceso de
acumulacion del capital, en el
que predomina la logica de la
obtencion del beneficio.

Este espacio urbano no se
realiza de forma “natural” y ais-
lada, sino que se va haciendo
por la accién de actores socia-
les, de relaciones sociales es-
pecificas, de inversiones , etc.

Ahora bien, del conjunto de
preguntas complejas que la afir-
macion hecha inmediatamente
arriba genera, nos concentrare-

se han producido y se estan

produciendo en la ciudad' no constituyen hechos ais-
lados, sobre todo si se les relaciona con aquellas que
han comenzado en la sociedad argentina desde 1976,
gue se han acentuado a partir de 19912 y que “natural-
mente” coinciden con los procesos socio —econdmicos
— tecnologicos neoliberales que se estan desarrollan-
do mundialmente® (Lombardo, 2 000a ).

Las transformaciones espaciales actuales, a las que
nos referiremos en particular en este trabajo, estan
operando cambios importantes en el territorio: en la
distribucion y organizacion de funciones y._recursos
en el espacio, en el equipamiento selectivo de zonas
urbanas, en la priorizacion de lugares, en la asigna-
cion de precios del suelo y del espacio urbano, en el
modo en que la ag[omera-cic')'n se constituye, en la
distribucién de ese espacio entre la poblacion del
area, en |a profundizacion de la segregacion espacial
que adquiere una magnitud inédita, en fin, en la con-
figuracion de un espacio urbano, de una dimension
urbana que parece no articularse alrededor del proce-

¢
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mos, en este trabajo que pre-
sentamos, sélo en dos de ellas:

* ¢cudles son las relaciones sociales y los principa-
les actores que sustentan actualmente la conformacion
del espacio urbano?

= scual es el espacio urbano que se esta conformando?.

Vamos a observar esto en la RMBA, en particular va-
mos a atender a la organizacion y articulacién del mer-
cado del suelo en esta regién y en su accion en los

! Ver al respecto Lombardo J. 2000b.

* Entre otras imporcantes medidas con: la ley de reforma del Estado; la
privatizacién de gran cantidad de empresas pablicas; la ley de convertibilidad;
la apertura del mercado interno al capital extranjero; la accién de inversiones
extranjeras; la reforma y desregulacién del mercado laboral; ¢l cambio de
roles del Estado con respecto al control de la economia, erc. Ver ademds
sobre este tema: Federico Sabatg, A; 2001: Economia y sociedad de la RvBa
en el contexto de la reestructuracién de los *90; Mimeo; Buenos Aires; UNGs.
* Las principales caracterfsticas de estos procesos son: la desregulacién de
las instiruciones financicras entre y dentro de los paises; la predominancia
del capital financiero respecto a otros sectores de inversién del capital; la
revolucién de los sistemas de informacién y comunicacién; la pérdida de la
centralidad del trabajo como categoria alrededor de la que se estructuraban
clases e identidades; la predominancia del mercado como institucién central;
la reorganizacién de la relacién entre capital y trabajo; la revolucién
tecnolégica; la reestructuracién econdmica, politica y social dentro de los
paises como punto derivativo importante de lo citado precedentemente
para adaprarse a las nuevas condiciones socioecondmicas internacionales
(De Mattos, 1996; Harvey, 1997; Borja y Castells, 1997; Coraggio, 1997).

49



MERCADO DEL SUELO, REPRODUCGION SOCIAL Y CONFIGURACION DEL ESPACIO URBANO. EL CASO DE CINCO MUNICIPIOS EN LA REGION METROPOLITANA DE BUENOS AIRES

Mara 1

REGION METROPOLITANA DE BUENOS AIRES Y AREAS DE ESTUDIO

Universidad
Nacional de
General
Sarmienio

% INSTITUTO DEL CONURBAND

Proyecto Reproduccin Social
del Suelo y del Espacio Urbano

REGION METR OPOLITANA DE
BUENOS AIREES ¥ AREA DE
ESTUDIO

Hurhingham, José € Paz, Malvinas
Argentinas, San Miguel y Tigre
2001

Referencias

" Area de Estudio
./ Autopista
A\ Red feroviaria

Mapa N°1

Fuente.
Emboracikn propia en base a dstes
dal Ihstiruto del Conurbane,

@ 4 0 4 Kibmetars
=

Laboratorio de liormacidn Geograica

50

municipios de: San Miguel, Malvinas Argentinas,
José C. Paz, Hurlingham y Tigre (ver mapa 1).

Estas preguntas remiten a un punto, a
nuestro entender central, en la discusion acer-
ca de la configuracion del espacio: la relacion entre
espacio y sociedad que a lo largo de la historia
se establece en cada periodo especifico.

2.- LA CONFORMACION DEL ESPACIO URBANO

¢, Como se produce la articulacion entre sociedad
y espacio, o en otros términos como se transpo-
nen, se arﬁtt]lén, el orden social y el espacial?,
scual es su lagica?.

La comprension de las relaciones legales que
se establecen entre procesos socioecondmicos,
relaciones sociales y formas espaciales, esta es-
trechamente ligada a la posibilidad de esclarecer

la trama articulada de determinismos que atan los
procesos socioecondmicos con las organizacio-
nes espaciales. Esta relacion es de naturaleza
compleja (Coraggio, 1989).

La conformacidn del espacio urbano funcio-
nalmente dividido, equipado, articulado y orga-
nizado no es un producto independiente de las
relaciones sociales establecidas en la sociedad
en cuestion. La primera sustenta una multiplici-
dad de procesos ambientales, socioecondmicos,
politicos, culturales, espaciales que se articulan
dialécticamente en un sistema que se genera
principalmente para la reproduccion social.

Este sistema conforma un marco, en que los
actores de los distintos niveles socioecondmicos
(individuales, familiares e institucionales) reali-
Zan sus practicas, sus acciones para reproducir-
se, dentro de un conjunto de opciones que les
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presenta. Este complejo no incluye sélo a los ho-
gares, sino también al capital, a las instituciones,
efc., vale decir, a todos aquellos actores socia-
les que integran el sistema de reproduccion.

Esto implica no sélo Ia reproduccion de los
distintos sectores sociales, sino la de diversas
fracciones del capital y de la propia formacién
social y, por tanto, la conformacion de estrate-
gias de reproduccion por parte de cada uno de
los actores sociales que llevan operativamen-
te adelante este proceso. Estas estrategias
articulan y contextualizan las practicas socia-
les que los actores realizan en el proceso de
su reproduccion.

El tipo de desarrollo adoptado por la socie-
dad condiciona estas estrategias, pues deter-
mina las caracteristicas del mercado de trabajo,
del consumo, del accionar del Estado, de las
condiciones de vida de la poblacion, del pro-
ceso y del accionar politico, del marco del cre-
cimiento del capital, etc.

Este sistema presenta distintos campos 6
dimensiones que estan profundamente interre-
lacionadas (lo social, lo econdémico, lo cultu-
ral, lo espacial, etc.). Las practicas de
reproduccion de los actores sociales relacio-
nan y concatenan operativamente estas distin-
tas dimensiones. Es decir, van produciendo un
sinnimero de combinaciones que se operacio-
nalizan en el territorio, conformando un siste-
ma de relaciones de reproduccién.

En el sistema de relaciones sociales éstas
practicas, insertas en el circuito de la reproduc-
cion, se articulan y entrelazan para generar en
ese hacer, un sostén pragmatico del territorio. En
otros términos, generan su espacialidad social
a fin de poder realizarse operativamente.*

A su vez el espacio urbano (los edificios, las
calles, el espacio zonificado y organizado) por ser
al mismo tiempo sustento espacial (Coraggio,
1989) y lugar de operacionalizacion del proceso de
reproduccion social, seria, por esas condiciones,
sintesis de un conjunto amplio de determinaciones
(las politicas, los programas y proyectos, la legis-
lacion,.los reglamentos, los oédigos, etc.).

Estas determinaciones o determinismos se
van generando en esas dimensiones 6 campos
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que hemos sefalado mas arriba y regulan la
articulacion entre sociedad, espacio y territorio,
en donde las legalidades sociales predominan
sobre la legalidad natural (Coraggio; 1989).
Este sistema conforma, no mecanica pero si
contradictoriamente, la ciudad en el territorio.

La légica de extraccion del beneficio capita-
lista (la acumulacion y su capitalizacion) concreta
en el territorio un aparato de importancia soste-
nido, hoy dia, principalmente por la ingenieria
neoliberal y el capital financiero, y esta hegemo-
nizando el proceso de reproduccion de la forma-
cion social y la conformacion de la ciudad actual.

En este sentido, en el Anexo 1, y para dar
una idea de la magnitud de aquello que veni-
mos sefalando, se presentan datos de ingre-
S0, ocupacion y desocupacion de la poblacion,
y de los beneficios del capital (cuadros 1 a 7),
que sefalan importantes desigualdades en el
interior del sistema de reproduccion.

Al respecto de esa conformacion, y como
ejemplo, puede sefialarse que en la rvEeA la nue-
va dinamica econdémica emergente de los proce-
sos de liberalizacion y desregulacion permitié un
despliegue de inversiones financieras, situacion
que generd procesos sociales, econdmicos y de
reorganizacion espacial que implican la recompo-
sicion y localizacion de actividades secundarias y
terciarias, la creacion de nuevas y la consiguiente
distribucién de edificios, infraestructuras, equipa-
mientos, fuentes de trabajo, relocalizacién de la
poblacidn, efe. La organizacion de este espacio
remarca circuitos pragmaticos que hacen posible,
en el territorio, la obtencion del beneficio y la con-
secuente segregacion socio — espacial.

Se observan transformaciones en la confi-
guracion territorial de la Region que aparecen
articuladas con las desigualdades que se pre-
sentan en el sistema de reproduccion y con los
circuitos de extraccion del beneficio (Catenazzi,
Lombardo, y ‘Wagner, 2001).

Ahora bien, la accion de los procesos a que
nos referimos sobre el territorio implica un es-

# Para el desarrollo exhaustivo de este tema, ver: Bourdieu y
Passeron, 1995; Coraggio, 1999; Garcfa Canclini, 1990 y 1995;
Hintze, 1989; Margulis, 1986; Marx, 1994; De Oliveira y Salles,
1986; y Lombardo, 2000a.
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El sistema de reproduccién social
1.- La poblacion.
Cuapro 1
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA, EMPLEO Y DESEMPLEO EN
EL GRAN BUENOS AIRES (EN PORCENTAJES). ANOS-1995-1996.

Mayo 1995 "7 Abril 1996
GBA1 | GBA2 | GBA3 | GBA4 | Total | GBA1 | GBA2 | GBA3 | GBA4 | Total
TAde 14 y mas 583 | 572 | 562 | 644 | 59,7 | 589 544 | 546 | 594 56,6
Tasas de empleo 49,1 446 | 432 | 488 | 46,2 | 489 44 436 | 459 45
Tasa de desocupacion 15,8 22 23,1 243 | 2277 17 19 20,1 227 20,5
Tasa de subdesocupacién horaria B =
Asalariados 655 | 70,9 | 76,9 | 725 | 726 | 724 717 | 723 | 734 72,6

Categoria ocupacional | No asalariados 34,5 29,1 23,1 27,5 27,4 27,6 28,3 27,7 26,6 27 .4
Asalariados sin

jubilacién 298 | 31,8 32,5 40,6 35,3 22,8 33,2 354 43,2 36,8
Fuente: INDEC. L

Cuabpro 2
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA, EMPLEO Y DESEMPLEO EN
EL GRAN BUENOS AIRES (EN PORCENTAJES). ANOS 1996-1998.

| Mayo 1997 Mayo 1998
= GBA1 | GBA2 | GBA3 | GBA4 | Total | GBA1 | GBA2 | GBA3 | GBA4 | Total
TAde 14 y mas 622 | 566 | 57,1 60,4 58,6 | 62,1 59 54,6 60,8 58,7
Tasas de empleo 541 | 471 457 484 47,7 | 54,1 50,8 | 46,7 | 495 | 494
Tasa de desocupacion 13 | 168 20 20,1 186 | 129 13,9 14,5 18,6 15,8
 Tasade subdesocupacion horaria 12,_2_ ----- B 12“27 7‘7I4,7 15,7 14,2
Asalariados 73,5 723 | 754 73,5 73,7 | 66,3 73,4 75 74,5 73,7

Categoria ocupacional | No asalariados 265 | 277 | 246 | 265 | B3 | /7 | 266 | B 255 | 263
Asalariados sin

jubilacion 35,8 36,9 411 45 41 41,1 36,9 37,9 44.8 40,5

Fuente: INDEC.

CuaDRO 3
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA, EMPLEO Y DESEMPLEO EN
EL GRAN BUENOS AIRES (EN PORCENTAJES). ANOS 1999-2001.

i Mayo 1999 Mayo 2000 Mayo 2001

GBA1 | GBA2 GBA3 | GBA4 | Total | GBA1 | GBA2 | GBA3 | GBA4 | Total | GBA1 | GBA2 | GBA3 | GBA4 | Total
TAde 14 y mas 50,6 | 60,9 57,4 | 61,1 /59,9 |59.4 | 58,4 | 559 60,2 | 584|589 | 58,6564 | 58,8 58,1
Tasas de empleo 52,1 | 51,6 48,1 | 48,2 |49,4 |50,1 | 48,5 47,2 | 47,7 | 47,9/50,7 [ 483|478 453 | 47,2
Tasa de desocupacion 12,6 [ 152 (16,2 | 21,1 |17,5|157 | 17 | 156|207 | 179|139 | 176|152 | 22,0 | 18,7
Tasa de subdesocupacién horaria 146 146] 16 14,9151 (14,7 162]162]172] 165/ 10,2 | 154 | 158 | 17,5 | 15,9

___Pigalariados 72 | 731|736 |74,2|73,6 1697 |719|742|757|738,704 |732(733|764|74.2
Categoria ocupacional | No asalariados | 28 | 26,9 | 26,4 | 25,8 26,4 | 30,3 | 28,1 (25,8 | 24,3 | 26,2/ 29,6 | 26,8 | 26,7 | 23,6 | 25,8
i Asalariados sin =

jubilacion 31 | 37,5397 | 47,3 /41,2 {312 | 37,9 | 41,5 | 43,7 | 40,6 33,4 | 39 | 42 | 432 41

Fuente: INDEC,
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CUADRO 4

‘ 3

PROMEDIO DEL INGRESO DE LOS QCUPADOS DEL GBA
Y SUS ESPACIOS (EN DOLARES). ANOs 1997-2000.

AVANCES DE INVESTIGAGION

GBAy sus espacios | Mayo | Mayo |Mayo 1997 % de hogares |Mayo 1997 % de ingresos |Mayo 2000 % de hogares| Mayo 2000 % de ingresos
1997 | 2000 | encada GBA sobre total | en cada GBA sobre tdtdl | en cada GBA sabre total | en cada GBA sobre total
| de hogares de GBA de ingresos de GBA de hogares de GBA de ingresos de GBA
GBA1 915 | 1008 78 12,1 7,9 14

GBAZ 685 | 617 28,6 30,7 27.8 29,6

- GBA3 574 | 531 28,2 268 28,7 N 26,6
GBA4 506 | 479 | 2 354 30,7 356 29,8

TOTAL 615 | 571 | 100 100 100 100

Fuente: EPH-INDEC

2.- El capital

Los beneficios de algunas inversiones de capital en la actualidad pueden observarse en los cuadros siguientes.

CUADRO 5
ENTIDADES FINANCIERAS SEGUN PATRIMONIO NETO
Y UTILIDADES (EN MILES DE DOLARES).

DiciemMBRE DE 1999, DicieMBRE DE 2000, SEPTIEMBRE DE 2001

No. de orden seg(in Entidad Diciembre 1999 Diciembre 2000 Septiembre 2001
utilidades en financiera Patrimonio Utillidades | Patrimonio Utilidades Pafrimonio | Utilidades
Sept. de 2001 neto neto neto

1 BBVA Banco Francés S.A. 940.597 95.250 | 1.081.318 180.266 1.141.525 | 138.837
2 Banco Rio de la Plata 1.205.544 119.168 | 1.339.648 207.593 1.234.199 | 124.529
- Banco de Galiciay Buenos Aires SA. | 1332148 | 156.324 | 1.437.720 | 203.066 | 1419.033 | 38316
4 Banca Nazionale del Lavoro S.A...| 344.047 42.024 394.223 50.177 334.221 29.331
5 BankBoston N.A. 729.328 8.433 755.178 3703 | 756.209 1033

8 Gitibank N_A. 724,026 42873 767.654 50.465 726.859 -10.795

Fuente: BCrA

£
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CUADRO 6
PRINCIPALES GRANDES EMPRESAS SEGUN UTILIDADES (EN MILLONES DE DOLARES).
ANo 1998
No. de orden segun Empresa Utilidades
utilidades en 1998
EASTes' e e -l Wl YPF 580,0
2 Telefonica de Argentina 510,9
3 Telecom Argentina 374,0
4 Siderca 3266
4 0 Pérez Companc 205,0
6 Transportadord ‘de Gas del Sur 1565
T Shell 121.2
. Aluar 120.9
9 Siderar - | 1206
10 Edesur 93,2
11 Techint 90,9
LR Telintar 888
13 Edenor 81,8
14 _ Massalin Particulares i ] %7,9
15 CRM (Movicom) 73,6
16 Central Costanera 68,1
17 __ Cerveceria Quilmes 66,2
18 Petrolera San Jorge 64,1
| 19 L Camercial del Plata 62.1
20 Agea 60,8
21 Transportadora de Gas del Norte 59,8
22 Central Puerto 57,1
B 23 Carrefour N TR
24 LomaNegra L ROZIDIE A
25 Cosmeéticos Avén 51,1
26 Argencard 49,8
27 Unilever 49,3
a8 ~ Gas Natural Ban 43,8
29 ~ BM T EaN
30 ~ Arcor E 40,0

Fuente: Daniel Aspiazu

pacio funcionalmente dividido, una distribucion
de funciones y actividades productivas, una di-
vision social y técnica del trabajo expresada en
infraestructuras, redes de servicios, escuelas,
hospitales, viviendas, bancos, edificios publi-
cos, etc.; y la cooperacién y articulacion espa-
cial de éstos componentes. ,

En este sentido, la ciudad, como base ope-
rativa de la reproduccion de un sistema, cuyo
centro es la reproduccion del capital, es un va-
lor de uso complejo para el proceso de repro-
duccién social (Topalov, 1979).

Asi, concentra todos aquellos elementos
gue son necesarios para la vida urbana, como
las condiciones generales de la reproduccién,
la poblacién, el capital financiero y productivo,
el espacio distribuido entre los diversos secto-
res sociales, los circuitos de circulacion de las
mercancias, las sedes del capital financiero, etc.
En el espacio urbano esos elementos se ponen
en relacion y articulan de tal forma que resul-
tan funcionales al sistema de reproduccion im-
perante en gue se impone la légica de
extraccion del beneficio del capital financiero.
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La dimensién espacial resulta central al pro-
ceso de reproduccion social, sencillamente
porque es el lugar donde operativamente se
realiza esta accion, sin su existencia o asiste-
maticidad la reproduccion no estaria asegura-
da en ninguna de sus dimensiones.

Por ello su analisis resulta un lugar privile-
giado para observar la articulacion entre espa-
cio y sociedad, y brinda un marco de
interpretacion operativo para comprender cémo
una sociedad se expande, organiza yrordena

AVANCES DE INVESTIGACION

El proceso de reproduccion del capital es en
realidad una multitud de procesos pluricausales
de reproduccion, que comprende a los distintos
sectores de la sociedad y a los distintos capita-
les particulares o fracciones que compiten entre
si en la ciudad para obtener su valorizacién. En
este sentido la:aglomeracion urbana que se con-
forma es funcional, contradictoria y desigual en
su distribucion entre la poblacion.

En este contexto, el Estado, en el caso de
nuestro pais, por ejemplo, actia principalmen-

sobre un territorio. te sobre dos puntos importantes en relacién a

Cuapro 7
PRINCIPALES GRANDES EMPRESAS SEGUN UTILIDADES (EN MILLONES DE DOLARES).
ARNo 1999
No. de orden segun Empresa Utilidades
utilidades en 1998

1 YPF 477,0
2 Telefdnica de Argentina 456,0
3 Telecom Argentina 358,0
4 Pérez Companc 338,0
5 Transportadora de Gas del Sur 1457
6 Pan American Energy 118.3
7 Aluar 103.8
8 Chevron San Jorge (ex Petrolera San Jorge) 955

" 9 Massalin Particulares 91.9
10 Edenor 90,1
11 Siderca 85,8
12 Cerveceria Quilmes 78,0
13 Movicom 68,6
14 Aguas Argentinas___ PNt 62,1
15 Cargill 59,7
16 Central Costanera 58,1

o AT Cencosud (Jumbo) 54,8
18 e WintwerShall Argentina (Deminex) 50,9
19 Central Puerto 50.2 =
20 Transportadora de Gas del Norte 47,7
21 Refineria del Norte 47.0
22 "~ Gas Natural Ban ‘ 456
23 ~ BGH 42
24 Metro Gas 42,1
25 Shell 411
95 Cosmeéticos Avon 40,9
27 ~ Astra 39,1
28 Carrefour 389
29 CNE Supermercados Coto 1 351
30 Miniphone 35,0

Fuente: Daniel Aspiazu

-
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las cuestiones sefialadas: la implementacion de
politicas sociales para contener a la masa de
desocupados y el sostenimiento de la accion y
de las inversiones de capital privado (funda-
mentalmente financiero y de las empresas de
servicios publicos) sobre el territorio.

Dentro de este coﬁ‘nplejo se concreta el es-
pacio urbano y su configuracion, hecho que
asume las caracteristicas de la generacion de
una mercancia que hay que producir, circular,
consumir y distribuir.

3. ESPACIO URBANO, SISTEMA DE REPRODUCCION,
MERCADO DEL SUELO Y DISTRIBUCION DEL
TERRITORIO

Ahora bien, ¢quée significan las transformacio-
nes espaciales que se estan produciendo enla
rvBA deniro del sistema que hemos esbozado
inmediatamente arriba?; ; cual es la ciudad que
se esta conformando como totalidad y de la que
actualmente soélo observamos diariamente al-
gunas de sus transformaciones? y, ¢ cuales re-
laciones sociales sustentan la conformacion de
ese espacio urbano en la RMBA?.

Las transformaciones, en las diversas dimen-
siones gue hemos indicado, se sustentan en un
sistema de relaciones sociales que se fueron con-
formando también en un mercado y en un modo
de distribucion del territorio entre la poblacion de
la Regidén. El mercado al gue nos referimos es el
de la tierra, el suelo y el espacio urbano®.

Veamos como en el desarrollo de ese mer-
cado se fueron conectando y articulando un
conjunto de factores, como: algunas de las
transformaciones que se indicaron aqui en ter-
minos generales, las practicas sociales de los
actores con intereses e involucrados en este
proceso, los propios actores sociales, un con-
junto de inversiones, la normativa, etc.

* Se entiende aqui por rierra a aquella porcién de territorio
subdividido en lotes urbanos y ubicada dentro de los limites del
perimetro urbano; por suelo urbano entenderemos a esa porcién
de territorio, a esos lotes urbanos dotados de infraestructura (agua,
desagiies cloacales, électricidad, luz, gas, teléfono, ctc.) e inserta(s)
en una divisién funcional del suelo (zonificacién) y por espacio
urbano a ese suelo urbano con edificio(s) construido(s) e inserto
en una divisién funcional del suelo (zonificacion).

En el marco de desregulacion y descentra-
lizacion del sistema vial nacional iniciado en
1989 por el Estado argentino, se ha producido
la privatizacion del mantenimiento y operacion
de unos 10 000 Km. de rutas nacionales y ac-
cesos a distintas ciudades, entre ellas la de
Buenos Aires, es décir, la red de autopistas que
atraviesan [a rRvBA.

Esto implico importantes inversiones en la
mejora y conservacion de esas autopistas que
atraviesan la ruea. Entre 1990 y 1998 uno de
los Sectores mas importantes de destino de la
inversion en la region ha sido el de las infraes-
tructuras de transporte y circulacion, areas en
las que se invirtieron aproximadamente $ 2.000
millones de délares (Ciccolella, 1999).

Paralelamente se produce un aumento con-
siderable del parque automotor y un incremen-
to de los viajes en auto particular, éstos
aumentaron entre 1970y 1992 un 58 % (Gutié-
rrez, 1999). Mientras que el patentamiento au-
tomotor para el total del Conurbano Bonaerense
alcanzo valores en 1990 de 1.121.879 unida-
des, pasando en 1998 a 2.283.744. En los mu-
nicipios que este estudio toma como referencia
(San Miguel, Malvinas Argentinas, J. C. Paz —
que integraban el municipio de General Sar-
miento -, Hurlingham — que hasta 1996 integra-
ba Moron - y Tigre) los valores fueron para 1990
de 192.768 vehiculos patentados, pasando a
425.745 unidades en 1998 (Direccion Provin-
cial de Estadistica; 1990 - 1998).

Al incremento sefalado en el parque auto-
motor debe agregarse el aumento considerable
en el nimero de expendedoras de combustible
en la rvRA que asciende en el periodo conside-
rado a aproximadamente 5.000 unidades (Sa-
baté; 1999).

Como dato complementario a la informacion
anterior puede sefialarse, ademas, el incremen-
to que, entre 1990 y 1998, tuvo |a telefonia ce-
lular en la rRMBA. Esto adquiere importancia sila
asociamos, por una parte, al incremento cuan-
titativo que en los Ultimos arfios han tenido tan-
to los barrios y ciudades cerrados, como los
countries situados en la periferia de la rRvEA,
como lugares de residencia permanente, vy, por
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o7z al estrato social al que pertenecen los sec-
ores que entre 1991 y 2001 habitaron en es-
os fraccionamientos. Ademas, esto permite un
=siado de comunicacion permanente (on line)
22 los habitantes de esos barrios periféricos, y
un rapido desplazamiento gracias a las autopis-
=s que existen entre los lugares de residencia
v el centro de la ciudad (sitio en que se locali-
zan los centros de direccion de la economia y
el poder politico) (De Mattos, C.; 1996).

Las autopistas de la rv2a se constituyen
en los nuevos ejes de expansion de la ciudad,
a lo largo de las cuales se extienden las nue-
vas urbanizaciones y los equipamientos ter-
ciarios. Entre ellas se destacan las de los
corredores Norte y Oeste de la ruea. Sobre
los que se concentran mayoritariamente los
denominados nuevos fraccionamientos. En-
tre barrios cerrados, countries y las llamadas
ciudades privadas se concentran alli 356 frac-
cionamientos privados (Diario Clarin, 2001).
Estas vias permiten conectar en forma rapi-
da los puntos centrales situados en la ciudad
de Buenos Aires con las nuevas urbanizacio-
nes, ahora lugares de residencia permanen-
te de los sectores altos de la sociedad,
ubicados en municipios de la primera, segun-
da y tercera corona de la rmBA (San Isidro;
San Fernando; San Miguel; Malvinas Argen-
tinas; Tigre; Pilar del Este; Escobar; etc.)

La traza de estas autopistas transcurre en
los espacios interseccionales que deja el
tendido de las lineas del ferrocarril y atravie-
sa areas de tierras no subdivididas en perio-
dos de anteriores extensiones urbanas (ver
Mapa 1).

De este modo se abre una importante area
de valorizacion e inversion sobre tierras no sub-
divididas anteriormente, que pueden ser com-
pradas en grandes fracciones a bajo costo y
sobre las que se realizan inversiones en infra-
estructura y servicios, pero"qhé brindan la po-
sibilidad de altisimos beneficios ©

En el territorio de la rvBA, s€ impulsan con
inversiones en infraestructura “areas de opor-
tunidad”. Areas que a través de inversiones fue-
ron articuladas a la economia y que resultan

‘
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propias al desarrollo de ofras inversiones de
capital privado. La operaciones en éstas fue-
ron inducidas por las transformaciones ocurri-
das en el marco de los procesos actuales, en
este caso la privatizacién y concesion de bie-
nes publicos

Ahora bien ;,como se organiza el capital en
el territorio? y ¢,como organiza este a su vez al
territorio?.

Dentro del contexto propuesto al pais por
la apertura del mercado interno a los capita-
les extranjeros, acentuado principalmente a
partir de 1991 por la sancion normativa que
ofrecia un marco de insercion y seguridad a
los inversores externos, los empresarios na-
cionales que quisiesen realizar un proyecto
inmabiliario en el territorio de la rmBA, pudie-
ron disponer, a partir de ese momento, de

¢ Como por ejemplo puede sefialarse el beneficio empresario en
inversiones realizadas en tierras en el ¢je norte de expansién
urbana. El precio del suelo promedio para el emprésario con los
costos de urbanizacién y subdivisién incluidos oscilaba entre
20 y 25 ddlares/ m2. El precio de venta en cambio variaba
entre 40 y 200 délares/ m2 (Diario La Nacién, 2001). Vale decir
que esto implica un beneficio bruro por el suclo de entre 100 %
y 900 %, si se coma como base 20 délares/ m2, sobre el capital
invertido, a lo cual habria que descontar el interés del dinero
prestado al empresario por el secror financiero para realizar el
proyecto, que resultaba de una importancia muy considerable.
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montos importantes"'de dinero para financiar
sus operaciones. Esto implicaba altas tasas
para el pago del dinero.

En palabras de un desarrollador argentino
“se disponen de nuevas fuentes de financia-
miento en el mercado: fondos de pensién, com-
pafiias de seguros, etc. El proceso se realiza a
través del mercado financiero, a través de titu-.
los, acciones, fondos de inversion de los pro-
pios bancos...” (Patto, 1998)

En sintesis, a partir de fines de los anos

setenta y principalmente desde 1991 comen-
zaron a modificarse:
* los montos de financiamiento a que los em-
presarios actuantes en el area de la construc-
cion (nos referimos a desarrolladores y
empresarios constructores) 7 podian acceder
para financiar sus proyectos;

7 El capiral financiero actiia principal y diferenciadamente sobre
los distintos actores que participan en la construccién de la
ciudad: la industria de la construccién (fabricacion de cemento,
acero, materiales de construccién, etc.); el empresario
constructor (de edificios o infraestructura); las empresas
privatizadas de servicios publicos; el desarrellador
(empresarios, consultores, arquitectos, etc.); el propietario de
la tierra; los comercializadores de bienes inmuebles y el
consumidor (comprador de suelo o vivienda).

8 “Desde la convertibilidad el pais es refundado en términos
inmobiliarios. Antes se pensaba en proyectos a corto plazo. La
cuestién era ver como en el menor tiempo posible el activo
(casa, edificio) pasaba de la mano del desarrollador al
consumidor y el primero recuperaba el dinero. Ahora hay que
planificar, hay estabilidad, las inversiones son a 10, 15 6 20
afios. En este nuevo esquema los bancos cumplen funciones
distintas a las de los dltimos 50 afos. Los corredores
inmobiliarios tienen ahora que hacer planes comerciales cuando
antes se limitaban sélo 2 poner en contacto al comprador con el
vendedor. En las empresas constructoras sucede lo mismo, ahora
tienen que planificar el desarrollo de la construccién porque
hay plazos estrictos para las inversiones. Ahora se construye sin
capital propio, con dinero de terceros, con valores en la forma
que se llama securitizacién (usando valores, titulos) (Patto,
1998). Por otra parte podemos observar que, a partir de los
ochenta comienza a variar el monto de las inversiones en los
proyectos inmobiliarics inmobiliarios que se llevan a cabo. El
costo del metro cuadrade construido en 1989, perfodo de crisis
en la industria de la construccién, oscilaba entre § 800 y § 1000
délares. El tipo de edificio predominante que se construfa en la
Capital Federal era de edificios de altura, en propiedad
horizontal. Por tanto un edificio levantado en un terreno de 30
m. x 50 m. con una superficie por piso de 100 m2 y una altura
de 10 pisos (edifico corriente en esos afios), tenfa un valor
aproximado de’$ 1.000.000 de délares. Los edificios en torre
podrian alcanzar hasta $ 3.000.000 de délares (Garay, 1998).
Los montos invertidos en los proyectos actuales varfan
considerablemente de aquellos: En el “Marinas Golf”
{municipio de Tigre) se invertirdn en total aproximadamente
$200.000.000 de dblares; en “Nordelra” (municipio de Tigre)
la inversién total serd de $ 250.000.000, mientras que en “Pilar
del Este” se realizard una inversién total de $ 450.000.000 de
délares (Diario Clarin, 2000).

- el tipo de financiamiento v,

- los plazos de retorno de éste financiamiento. ®
A estas posibilidades que se ofrecian para

realizar proyectos inmobiliarios alrededor de

los ejes conformados por las autopistas, hay

que sumar las iﬁ'v%rsiones directas en equi-

- pamiento rgaiizadés también a lo largo de

eso0s ejes por el capital privado (fundamental-
mente shoppings, hipermercados y hoteleria),
asi como las realizadas igualmente en equi-
pamientos terciarios por capital de origen na-
cional. En total el monto de esta inversiones
ascendid entre 1990 y 1298 a $ 4.650 millo-
nes de dolares (Ciccolella, 1999).

Si bien las inversiones realizadas y sus re-
sultados fueron de gran magnitud, también los
beneficios empresarios sobre esas inversiones
fueron muy altos:

Al beneficio empresario, obtenido sobre el
suelo urbanizado en los nuevos proyectos y
sefnalado mas arriba, hay que agregarle las ren-
tas secundarias (Jaramillo, 1989) que surgen de
la construccion sobre ese suelo (urbanizado y
ubicado en un area zonificada).

Actualmente el costo empresario de cons-
truccion de una vivienda media oscila alrededor
de $ 450 dolares/m2. Comparativamente el pre-
cio de venta en el mercado de una vivienda en
el eje expansion norte de la aglomeracion (mu-
nicipio de Pilar del Este) asciende a $ 984 ddla-
res/m2 (Diario La Nacién, 2001). Por tanto hay
un beneficio empresario bruto de 218 % al que
habria que descontarle la tasa de interés de re-
torno del dinero prestado por el capital financiero
para la construccion.

A las fransformaciones senaladas, que en
distintas dimensiones (normativa, financiera,
laboral, etc.) se fueron produciendo en la RvBA,
hay que sumar las acontecidas en la organiza-
cion de las empresas actuantes en el area tie-
rra, suelo y espacio urbano (empresas
inmobiliarias, financieras, etc.) como parte del
proceso de reproduccion del mercado en el te-
rriforio que venimos tratando.

Esto implica transformaciones no sélo en la
organizacion empresaria (gestion), sino tam-
bién en el equipamiento tecnolégico, los tiem-
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pos, ritmos del trabajo a desarrcllar y en el
empleo del sector ¢.

Estas transformaciones alcanzan también a
las empresas de construccion que participan en
este mercado y comprenden los métodos utili-
zados en el proceso de trabajo, el equipamien-
to tecnoldgico y la cantidad y calidad de la mano
de obra empleada.® '

“Las empresas que coordinan los proyectos
como desarrolladoras actualmente son en ge-
neral compafiias financieras que actdan con
gran profesionalidad y trabajan en el area de los
proyectos urbanos” (irsa; 1998).

En este contexto se va conformando un nue-
vo e importante actor social: el desarrollador.
Este actor es un personaje central en esta nue-
va etapa que venimos sefialando y es quien
coordina, organiza y pone en contacto a los dis-
tintos componentes e integrantes de estared 6
circuito que lleva adelante un proyecto en pla-
zos muy estrictos y que tiene por fin cumplir con
la realizacion de la obra y obtener el beneficio
previsto en el plan (rsa; 1998).

En la reproduccion del mercado que sefia-
lamos la normativa juega un rol de importancia.

Lo sefialado por Aspiazu (2000) respecto a
las privatizaciones en Argentina es perfecta-
mente aplicable al mercado que estamos con-
siderando: “las politicas publicas generan
mecanismos de transferencia de recursos, de
proteccion, de consolidacidon de areas benefi-
ciadas con rentas extraordinarias o de privile-
gio. De alli que deban entenderse como la
generacion de un nuevo mercado para el sec-
tor privado, privilegiado respecto a las restan-
tes areas de la economia”

Una de las principales medidas regulatorias
respecto al suelo urbano es la Ley 8912/ 77. Esta.
Ley rige el ordenamiento del territorio de la Provin-
cia de BuenosAires y regula el uso, ocupacion, sub-
divisién y equipamiento del suelo.

La presion generada acttialmente sobre la
administracion por la falta de recursos en los
municipios, el régimen de competencia introdu-
cido por las nuevas condiciones'y transforma-
ciones impuestas en el pais - que implica la
atraccion de capitales privados hacia el muni-

Quivera = Afio 4 = Namero 7 * Mayo del 2002

AVANCES DE INVESTIGACION

cipio - y, la presion de los propios inversores
hacia este ultimo establecio, no sélo un marco
a la negociacion entre el municipio y el capital
privado con fines multiples, sino que generd
transformaciones en la legislacion. Asi:

1) la tension generada entre los promotores
y el municipio por la construccién de los nue-
vos proyectos ha producido modificaciones en
la Ley 8912. En este sentido la Provincia de
Buenos Aires sanciona en 1998 el Decreto 27/
98 que reglamenta lgs barrios cerrados en el
ambito de su jurisdiccion. A partir de ese mo-
mento los barrios cerrados deberan gestionar-
se através de laley nacional 13.512 sin vulnerar
los indicadores contenidos en el articulo 52 del
decreto ley 8912 / 77, u optar en lo pertinente
por el régimen juridico establecido por el decre-
to 9404 /80.

La sancién de esta normativa del suelo (Ley
8912/77) implicd el fin de los llamados “loteos
populares” (realizados en el territorio de la rRvBa
sin la existencia de infraestructura, servicios y
equipamientos) que habian generado un meca-
nismo mediante el cual ésta se extendio a lo lar-
go de las vias del ferrocarril, principalmente
desde el periodo de substitucion de importacio-
nes. Estos loteos se vieron complementados a su
vez por un financiamiento muy accesible para los

? Un compléjo de factores como el tipo de financiamiento, sus
montos, los plazos de devolucién y los costos del dinero adeudado
para la realizacién de los proyectos, produjeron transformaciones, no
s6lo en la organizacién de las empresas que llevaban adelante los de
tipo inmobiliario a partir de los ochenta, sino también en sus formas
de operar para lograr los plazos establecidos para las distintas etapas
de obra. Asi fue necesaria una planificacién estricta de ellos, de su
plan financiero y de inversiones, de sus plazos de ejecucidn, de los
planes comerciales ¢ inmobiliarios, de los plazos de devolucién del
dinero solicitado para la realizacién del proyecto, etc. Esta organizacién
y planificacién alcanza a todas las ramas y erapas que hacen posible su
realizacién actual: la compa#ia financiera, los corredores inmobiliarios,
las empresas constructoras, etc. (Parto, 1998 ).

'® Se urilizan sistemas constructivos industrializados y equipo
pesado (grias, plumas, montacargas, clevadores de materiales y
obreros) que permiten alcanzar el final de obra en forma mds acelerada
y ocupando menor cantidad de mano de obra por menos tiempo. En
este nUevo escenario, son decisivos para generar ahotro ¢n la utilizacién
de mano de obra los nueves métodos de construccién {por ejemplo:
tabiquerfa armada en fibrica y yeserfa). La preclaboracién de estos
elementos reducen el tiempo efectivo de trabajo en obra,
“condicionando la funcién de competitividad empresarial a la
reduccién de sus néminas de trabajadores” ( Fidel, 1998).), Vale decir
se priorizo el reemplazo de mano de obra por capital y el vuelco hacia
técnicas intensivas en capital. La inversidn bruta en la industria de la
construccién crecid en 1997 un 23,7 % (op. cit.).
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sectores populares, para la amortizacion del precio
de venta. Sobre esta base se va conformando la
ciudad autoconstruida (Garay, 1996).

El pretendido control del mercado del suelo
gue se suponia implicaba esta normativa a que
nos referimos, no dio los resultados esperados™ ;

2) desde el punto de vista impositivo y para
las deficitarias finanzas locales, el marco de ne-
gociacion citado mas arriba permite a los munici-
pios desarrollar el territorio, sumar contribuyentes,
resolver privadamente la provision de infraestruc-
tura urbana (agua, gas, desagles, pavimento,
etc.); ademas de contribuir atrayendo servicios y
equipamientos (hipermercados, supermercados,
colegios privados, etc.), pero implica areas de su
territorio, precisamente las cualificadas por esos
servicios y equipamientos, encerradas por barre-
ras y no accesibles a toda la poblacion del muni-
cipio. Este modo de gestionar la ciudad, que
termina con la realizacién de estos proyectos en
el municipio en cuestion, significa pragmatica-
mente, votos para los intendentes, pues hay un
cierto desarrollo de la ciudad abierta, como: nue-
vos equipamientos, calles de acceso a los frac-
cionamientos que son utilizadas también por
otros habitantes del municipio, extension de las
lineas de transporte colectivo, mejoras en la zona
comercial de la ciudad abierta inducidas por la
afluencia de mayor publico, fuentes de trabajo
(por ejemplo para el servicio domestico), etc.

Esto implica también la obtencion de impor-
tantes beneficios para quienes realizan inversio-
nes en aquellos sectores sociales que tienen la
capacidad de pago requerido, ya que esa inver-
sion se realiza en un suelo adquirido a bajo cos-
to, que se provee de infraestructura, se equipa y
se organiza de tal modo que la distribucion de las
parcelas y los atributos espaciales dentro de un
espacio cercado se realiza de acuerdo a la con-
formacion del precio requerida por el emprende-
dor, dentro de un plan muy preciso y acotado en
el tiempo. © -

1 “la provincia de Buenos Aires, en un sentido amplio, carece de
una politica clara de:planeamiento y gestién del territorio, sin la
cual la normativa termina siendo un puro instrumento formal,
incapaz de incidir sobre la ciudad que realmente se quiere” (Colegio
de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires, 2001).

En el contexto que venimos sefalando cabe
mencionar que en los cinco municipios tomados
como referencia en este estudio, entre 1986y el
2000, fueron aprobadas 41 modificaciones a la
division del suelo establecida por el municipio
(entre cambios de‘zonificacién y modificaciones

. al codigo que las régula). Esas superficies se

destinaron en su gran mayoria a fraccionamien-
tos cerrados, a conjuntos habitacionales en to-
rre y a zona comercial (Lombardo, 2000a).

Dentro de las transformaciones que se es-
tan senalando, el Estado aparece con un nue-
vo rol. En los noventa disminuye notablemente
sus acciones directas sobre el territorio, dejan-
do de ser planificador y realizador para pasar a
actuar ahora como promotor de las inversiones
privadas. Esto se ve posibilitado por los cam-
bios realizados en los marcos institucionales y
de regulacion.

La normativa otorga a los municipios en sus
distritos la responsabilidad de la division de la
tierra, y porque éstos disponen de presupues-
tos deficitarios o muy limitados, se ven obliga-
dos (como uno de los medios para desarrollar
su territorio) a atraer capital privado, para que
realice alliinversiones. Esta via es facilitada por
los cambios efectuados en la normativa (como
ejemplo puede citarse el decreto 27/98 y las mo-
dificaciones que los municipios realizan - cam-
bios de uso - a la division del suelo establecida
en su territorio, con el fin de optimizar alli |a in-
version del capital privado).

La llegada de este capital implica la trans-
formacion de sectores del municipio (que dis-
pondran de infraestructura, equipamiento y
servicios) y la generacion de nuevos contribu-
yentes, pero implica también areas cerradas
que participan soélo esporadicamente del te-
rritorio y que proponen, en esos espacios ur-
banos cerrados, otro tipo de socializacion, que
contrasta con la de los habitantes del lugar y
distinta a la consensado por la sociedad has-
ta el momento.

“El neoliberalismo pone a cada municipio
a competir para atraer al capital global, por-
gue con inversiones habra modernidad, desa-
rrollo, recaudacién de impuestos, etc.”
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(Seminario La Universidad como Agente del
Desarrollo Local, 2001).

A su vez el Estado sostiene la accion del
capital y del mercado sobre el territorio. Ante la
desocupacién masiva, propone y ejecuta poli-
ticas sociales asistencialistas, compensatorias,
que actuan como contencion de las situaciones
de desigualdad social que se producen.

Ahora bien 4 cual es la demanda que se esta
configurando para este mercado?

La posibilidad de acceder al mercado del suelo
y del espacio urbano es a fravés del financiamiento
de la compra de esta mercancia. En esto hay dos
grandes variables a considerar: la oferta de finan-
ciamiento publica y privada y, las condiciones que
puede cumplir lademanda. (Ver un desarrollo mas
detallado de esos puntos en los anexos 1y 2).

Respecto al financiamiento publico: esto impli-
ca una oferta amplia que principalmente se ofrece
para la construccion de viviendas (entrega de un
producto terminado), mejoramiento de barrios (pro-
vision de infraestructura) y regularizacion dominial.

El nicleo de poblacién a quien, en general,
se dirige esta oferta es poblacion nei (con ne-
cesidades basicas insatisfechas) y aquella que
tiene ingresos de hasta 450 ddlares.

Pero no se ofrece por medio de estos progra-
mas, excepto a traves del Banco Hipotecario Nacio-
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nal, un préstamo que permita acceder a la compra
de un lote de terreno cuyo precio alcanza hasta 200
ddlares/m2, o de una casa que oscila alrededor de
900 dolares/m2 , que son las ofertas comunes en
el mercado que estamos considerando.

Més bien, y en conjunto, este grubohde progra-
mas se dirigen a contener la creciente masa de des-
ocupados y refuerzan la tarea de apoyo y promocién
del Estado a las inversiones del capital privado.

La oferta de financiamiento privado hipoteca-
rio, proveida por la bapca internacional (Rio, City,
Gallicia, etc.), es una oferta para empleados o au-
ténomos que financia entre 75 y 100 % de la com-
pra. Los plazos de devolucién oscilan entre 10 y
20 afios, con una tasa de interés anual de entre 11
y 13 %. El piso minimo del ingreso a demostrara
vadelos $ 1000 a $ 1800 ddlares y el monto de la
cuota oscila entre el 35 y 40 % del ingreso men-
sual. Se debe demostrar ademas estabilidad en el
empleo, certificar los ingresos y estado de la situa-
cién impositiva para los auténomos.

Bien ¢ cudles son las condiciones de la po-
blacién y sus posibilidades de acceder al finan-
ciamiento indicado?

La poblacién de la Regién presentaba a
mayo del 2001 una tasa total de desocupacién muy
elevada, del 18.7 % y en la zona GBa4, el area mas
desfavorecida, esta alcanzaba al 22.9 %.

Cuabpro 8
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA, EMPLEO Y DESEMPLEO EN
EL GRAN BUENOS AIRES (GBA)'2. 2001.

En porcentajes Mayo 2001

Eagch | cBAt | eBA2 | GBA3 | GBA4 | Total _

e THOBMGNES . o oo ) S RERIN sed, ) BR800 age | oo

Tasas deempleo [ 504 | 485 | A2 47.7 47.9
Tasa de desocupacion Sio | w1 17 15,6 2000 NS

_Asalariados | 697 | 71,9 | 742 | 757 | 738
Calegoria ccupacional | No asalariados 303 | 281 25,8 243 . 285

Asalariados sin
jubilacién 32 37,9 41,5 43,7 40,6
S

Fuente: EPH— INDEC.,

:
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' Los datos de la Encuesta Permanente de Hogares elaborados
por el Instituto Nacicnal de Estadisticas y Censos para agregados
menores 2l Conurbane Benaerense se presentan agregados en
cuatro zonas homogéneas: GBAl, 2, 3, y 4 que comprenden varios
municipios cuya poblacién comparte caracteristicas socio-
econémicas similares.
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Cuapro 9
PROMEDIO DEL INGRESO DE LOS OCUPADOS DEL GRAN BUENOS AIRES (GBA)
Y SUS Espactos 2000

GBA Y SUS espacios Mayo 2000 Mayo 2000 Porcentaje
de hogares que habitan
_en cdda GBa
GBA1 1008 79
GBA2 617 278
GBA3 531 28,7
GBA4 479 35,6
* TOTAL = v 100

Fuente» EPH-INDEC

El ingreso promedio de los ocupados varia-
ba, por otra parte entre $ 479 ddlaresen la zona
mas desfavorecida, donde se concentra la ma-
yor cantidad de hogares de la Region, a $ 1008
délares en la zona gea1.

La brecha existente entre la oferta y la de-
manda parece ser muy amplia, sobre todo en-

tre aquellos sectores en los que se concentran

las necesidades y la oferta. Necesidades que
el capital financiero e inmobiliario deja en ma-
nos del Estado para su contencion.

Lo que parece conformarse, entonces, es
una oferta que se dirige a una demanda muy
concentrada y que se ubica en barrios cerra-
dos, countries, clubes de campo, ciudades
pueblo, torres countries, etc. en lo que en este
trabajo llamamos nuevos fraccionamientos.

Este hecho se complementa con las palabras
de un consultor bancario: “...el 60 % de la ofer-
ta se localiza en el sector de ingresos que esta
entre los $ 1500y $ 1200 - $ 1000 ddlares men-
suales. En la franja de ingresos que va de $ 1000
— $ 900 dodlares hacia abajo los bancos no dan
financiamiento y las empresas constructoras tie-
nen dificultades para hacerlo” (Patto, M; 1998).

Dentro del marco configurado por la accién de
las medidas neoliberales instrumentadas en nues-
tro pais, concretamente a través de la normativa
sancionada, las acciones, las practicas de los acto-
res sociales, van generando las transformaciones
y se van convirtiendo en los circuitos espacio tem-
porales en los qu'e nos movemos diariamente.

Estas transformaciones, ocurridas en distin-
tos niveles y dimensiones, en sus multiples y va-

riadas articulaciones, actlian también operativa-
mente en la reorganizacién y reacomodamiento
de los actores sociales en el proceso de reproduc-
cion de la sociedad, de acuerdc a la logica que
predomina en el conjunto. Pragmaticamente esto
significa los lugares de cada actor y sector social
ocupa, son de acuerdo a su participacion en el
sistema que se establece. Esto es, implica el re-
acomodamiento, la reorganizacion y la distribucién
del espacio entre los distintos sectores sociales.

La logica predominante en el conjunto es la
impuesta por las reglas que se establecen en
nuestra sociedad actualmente al accionar el
capital privado para su reproduccién, particular-
mente del capital financiero e inmobiliario.

La situacion, no casual, que venimos sefialan-
do en el mercado inmohiliario, ha propiciado una
apropiacion diferencial del espacio urbano por
parte los diversos sectores sociales y ha genera-
do situaciones heterogéneas y desiguales, en lo
que se refiere a la calidad de vida de los habitan-
tes de acuerdo a la zona a la que pertenecen.

Las transformaciones, las practicas y accio-
nes de los actores sociales y las inversiones
provenientes de distintos sectores y niveles del
ambito financiero (fondos disponibles para rea-
lizar proyectos inmobiliarios de los propios em-
prendedores, inversiones de ahorradores
nacionales, inversiones inducidas por acciones
del Estado argentino, etc.), fueron construyen-
do un mercado, asentado sobre las practicas de
los actores que en él fomaban parte, cuyas in-
versiones sobre el territorio articuladas con el
nuevo tipo de gestién de la ciudad, fueron re-
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produciendo un espacio organizado alfededor
de la obtencién de beneficios. La distribucion de
estas inversiones indujeron la resignificacion del
territorio, de las areas y de las actividades ur-
banas sobre las que se realizaron.

De este modo, aunque lentamente, el ca-
pital privado se fue convirtiendo en el princi-
pal organizador del proceso de réproduccién
social y de distribucion del espacio. El Estado
aparece aqui como facilitador o promotor de
este proceso. i

A continuacién y para dar una idea aproxi-
mada de la magnitud aproximada del mercado
sobre el que estamos tratando y que se esta
reproduciendo en la rvea, se ha calculado el be-
neficio empresarial promedio sobre suelo urba-
no, considerando sélo los proyectos
inmobiliarios llamados “barrios cerrados” (coun-

RELACIONES / ARTICULACIONES PREDOMINANTES QUE SOSTIENEN EL MERCADO INMOBILIARIO EN

AVANCES DE INVESTIGACION

tries, clubes de campo y los grandes fracciona-
mientos) en 29 municipios de la rmsa.

Sobre una superficie de aproximadamente
19.000 Ha. 0 190.000.000 m2 de suelo urbano
(ayoET, 2001), (La Nacion, 2001), consideran-
do un costo empresarial en suelo urBar;]jzado de
$ 25 délares/m2 y un precio promedio de venta de
$ 116 délares/m2 (La Nacion, 2001) para los mu-
nicipios de la rva, se obtiene un beneficio empre-
sarial promedio de $ 91 dolares/ m2 y un beneficio
bruto total promedio de $ 17.300 millones de dola-
res para la rvea. Cifra de la que habria que des-
contar el interés del dinero adelantado por el capital
financiero y pagado por los emprendedores para
llevar adelante estos proyectos inmobiliarios.

Estas son las relaciones que sustenta el
espacio y que reproducen los actores sociales
a través de sus practicas (ver grafico 1).

GRAFICO 1

CINCO PARTIDOS DE LA RMBA
APROXIMACION A LA CONFORMACION DEL ESPACIO URBANO EN 2001

MERCADO |
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,u:' Il "t‘ x‘
i ",“‘
! | S e e s B B Sectores b
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* Magnitud del mercado: U.S. $17,000,000.00

Se entiende por altos ingresos a aquellos grupos que se encuentran en el grupo de ingresos a partir del 50

compartidos entre el 20 y 40
t
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quintil (s1EMPRO).Ingresos medios: grupos
quintil y sectores de menores recursos a los pertenecientes hasta el per. quintil inclusive.
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Entonces ; cual es el espacio urbano que se
conforma actualmente en el territorio por la
accion de ese mercado?

Dentro del contexto generado por las transfor-
maciones que se estan dando a distinto nivel en
la rRMBA, se fue reproduciendo el marco operativo
para la obtencion del beneficio del capital privado
sobre el mercado de la tierra, el suelo y el espacio
urbano en la Region y sobre los nuevos ejes de
expansion gue constituyen las autopistas.

Este modo de accion del capital privado en el
territorio no es nuevo, es una profundizacion del
utilizado por el capital inmobiliario en otro perio-
do de expansion de la Regidn (periodo de Subs-
titucién de Importaciones) (Lombardo, 1999). La
diferencia reside en la direccién y predominancia

Mara 2

gue impone al proceso de acumulacién del perio-
do en cuestion, la fraccion lider del capital y que
se establece en todo el proceso de reproduccion
de la sociedad. En este sentido la incidencia e im-
pronta en el territorio de las inversiones resultan
diferentes a la de‘periodos anteriores.

La logica de la obtencion del beneficio sobre
la inversion observada en el contexto sefialado
y realizada en la mercancia tierra, suelo y espa-
cio urbano, dentro del mercado conformado, es
sobre la que se organiza el mapa espacial que
el sector privado esta configurando en el territo-
rio. Légica que decide sobre la inclusion, exclu-
sion o el estado de expectativa para las distintas
zonas o areas de los diferentes partidos de la
RMEA en la que acciona el sector inmobiliario.

DISTRIBUCION DE ESTRATOS SOCIO-ECONOMICOS 1991

Universidad
Nacional de
General
Sarmiento
INSTITUTO DEL CONURBANO

Proyecto Reproduccidn Social
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de los municipios de Hurlingham,
;| José C Paz, Malvinas Argentinas,
San Miguel ¥y Tigre

19914

Referencias

Alte
tedic
Bajo

Sin dates

Mapa N° 2
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R
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® Mara 3
Vacios URBANOS, 1992
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Referencias
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MapaN° 3

Fuente:
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@ 4 0 4 Kilometers
= ]

Laboratorio de Informacién Geogrifics

Las zonas que resultan excluidas o desva-
lorizadas son dejadas en manos del Estado por
el capital privado, al no resultar su desarrollo “fi-
nanciable” y “rentable”.

El punto central aqui, en relacion al suelo y
al espacio urbano, es la puesta en valor 6 en des-.
valorizacion 6 en términos de expectativa, de
distintas zonas urbanas para la obtencion del be-
neficio. En este contexto hay una cuestion im-
portante: la division funcional del espacio que
precisa los lugares del espacio y, por tanto, es-
pecifica el mercado del suelo y del espacio ur-
bano. Este indicador muestra la distribucién
deseada (zonificacion munici;ﬁal) y la real (zoni-
ficacion existente sobre el territorio) de la renta

£
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en el espacio urbano. A su vez, establece la re-
lacion entre las personas, el capital y el Estado
mediado por el mercado y la normativa.

Esto va organizando sobre el territorio un
mapa urbano de caracteristicas variables en cuan-
to a precios de la tierra, del suelo y del espacio
urbano. En este esquema las areas valorizadas
se distribuyen entre los sectores de mayores in-
gresos que pueden acceder a los altos precios de
la mercancia urbana; las zonas de los sectores
medios se muestran, en general, como areas en
expectativa de precio y las areas ocupadas por
los sectores de menores ingresos no son objeto
de inversion y se deterioran cada vez mas, aun-
que en estas areas aparecen espacios en ex-
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VACIOS URBANOS, 2001
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pectativa de precio, en general por el bajo valor
del suelo que permite realizar al emprendedor
una compra “conveniente” y obtener muy bue-
nos beneficios al cualificarla. (Ver mapas 5y 6).

A su vez se especifican calidades urbanas
con infraestructura y equipamientos de acuerdo
al precio de las distintas zonas. La privatizacion
de los servicios urbanos bésicos (agua, des-
agues, electricidad, gas, etc.) realizada en la
rvBa profundiza y acentlia este proceso ponien-
do aun mas en manos del capital privado la cua-
lificacion del espacio urbano. Operativamente
los procesos’ de reproduccién de los sectores
sociales se hacen efectivos en estas areas sub-
divididas por el capital privado.

Como conéacuencia, se produce en la ciu-
dad una divisién muy marcada de la fragmen-
tacion socio espacial que opera de modo muy

diverso en los distintos sectores sociales: confor-
mando aislamiento en los niveles bajos, expecta-
tiva en los medios y segregacion elitista en los altos
(Catenazzi, Lombardo, Wagner, 2001).

El capital privado, a través de las practicas y ac-
ciones de los sujetos sociales, se ha convertido en
el principal organizador del proceso de reproduccion
social y de distribucion del espacio urbano. El me-
canismo de integracion entre los procesos de repro-
duccion y disfribucion del espacio se realiza a través
del mercado. El Estado aparece aqui como facilita-
dor o promotor de este proceso.

El fendmeno que sefialamos se ejemplifica para
los cinco municipios de referencia de este trabajo,
en los planos adjuntos (ver mapas 2, 3, 4, 5y 6).

En el mapa 2 podemos observar, como situacion
de partida, la distribucion de los distintos estratos
sacio — econdmicos en el area de estudio en 1991.
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Para dar una idea gréfica de la magnitud de
las transformaciones en el territorio se han con-
feccionado dos mapas (3 y 4) con los vacios ur-
banos (espacios no ocupados en el territorio por
usos especificos, por ejemplo INTA, Campo de
mayo, etc.) existentes en el territorio en 1992 y
en el 2001. El espacio ocupado entre uno y otro
periodo asciende a 5690 ha.

En los planos 5 y 6 puede observarse el nuevo
mapa espacial del area porla accion del mercado que
venimos describiendo. En el ultimo de estos ?napas
se ha querido sefialar, para marcar con claridad la si-
tuacién que estamos describiendo, los proyectos in-
mobiliarios urbanos y los asentamientos populares.

En estos mapas podemos observar un terri-
torio en transformacién. Un niicleo relativamen-
te consolidado y dos bordes en los que los

AVANGCES DE INVESTIGACION

extremos de la piramide social parecen ir con-
centrandose. Tanto en el niicleo consolidado
como en los bordes hay areas en expectativa de
precio. Las areas mas consolidadas se encuen-
tran en San Miguel y Hurlingham con nicleos de
precios altos. Los sectores medios ocupan el
centro del territorio analizado. Tanto los nuevos
proyectos inmobiliarios como los asentamientos
populares se encuentran dispersos en fodo el te-
rritorio y en muchos casos colindan.

Los llamados nueves proyectos inmaobiliarios no
aparecen en el municipio de Tigre comoislas, sino
como un conjunto mas consolidado, principalmente
por la relacion que se establece alli entre el capital
y el Estado municipal y que implica un modo de
gestionar la ciudad. Los precios del suelo sirven de
base a toda la organizacion socio — territorial.

Mara 5
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Se debe sefialar, finaimente, la contradic-
cion central que con respecto a la conformacion
del espacio urbano presenta el sistema de repro-
duccion social que observamos, en el que la 16gi-
ca, el poder y el impulso de la reproduccion del
capital financiero e inmobiliario predomina por so-
bre la organizacion, articulacién cualificacion y dis-

tribucién de un espacio que debiese privilegiar el

desarrollo de la vida equitativa e igualitariamente.

4., CONCLUSION

Para observar el proceso de conformacion del
espacio urbano en la rvea, el andlisis presenta-
do se sitia en el siguiente punto de vista: el es-
pacio es observado como una de las dimensiones

MaAraA 6
ORGANIZACION SOCIO-TERRITORIAL

del proceso de reproduccion social, y su confor-
macion, como la espacializacion de las relaciones
sociales que en ese sistema se conforman.
Desde esta perspectiva es dable entonces,
observar la accion de los procesos generales
neoliberales, no ya sobre una sociedad y ciu-

) ; i :
.dad innocuas situadas en algun lugar del' mun-

do, sino sobre un sistema de reproduccién
histéricamente constituido, donde esos proce-
S0s generales comienzan a verse en accion a
travéii de las estrategias de actores sociales
concretos, y de la espacializacion de sus pro-
cesos de reproduccion.

En otros términos ¢, qué sucede cuando es-
tas redes financieras, comerciales, politicas y
economicas internacionales se asientan sobre el
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sistema de reproduccion social conformado his-
téricamente en la ciudad en analisis?. En ese
contexto es donde comienzan a darse las trans-
formaciones y desde donde se ha intentado ex-
plicar la conformacién del mercado, la accion del
capital, el peso de los factores que actian so-
bre la ciudad, etc. resaltando la accién de esos
procesos sobre una estructura histérica precisa.

Desde este punto de vista las principales ob-
servaciones que surgen del analisis son:

El modo principal de conformacion del'espa-
cio urbano - entendido como los movimientos de
valor en el territorio y la apropiacion de sus be-
neficios por parte del capital involucrado en los
procesos inmabiliarios - se profundiza e inserta
en otro contexto, adquiriendo otra dimension.

A suvez en ese nuevo contexto, y como par-
fe de los mecanismos de conformacion del es-
pacio urbano, adquieren importancia dos
fendmenos asociados, primero, la calificacion
del espacio urbano realizada ahora por la acti-
vidad privada y, segundo, la segregacion espa-
cial que presenta dimensiones inéditas.

La accion de los procesos socio econdmicos
generales sobre la sociedad ha producido trans-
formaciones en las variables que median o re-
gulan la articulacion entre espacio y sociedad
(la normativa, las practicas de los actores so-
ciales, etc.) y en las relaciones sociales que los
actores van conformando en su proceso de re-
produccion y que sustentan esa articulacion. Es
alli donde el mecanismo citado se resitlia y ad-
quiere una nueva dimension.

Las variaciones en el valor del suelo tienen
gue ver principalmente con la calificacion de una
mercancia, el territorio (dotacion de infraestruc-
turas, equipamientos y servicios); con el man-
tenimiento del espacio urbano existente y, con.
las transformaciones urbanas que ocasionan
cambios de atributos.

Los mecanismos utilizados actualmente
para tal fin, difieren de los utilizados hasta los
ochenta en la rRuBA. La extensidn urbana se
asentaba en ese periodo en tres etapas princi-
pales, la extension, la consolidacion y la densi-
ficacion urbana. Su resultado era la llamada
ciudad autoconstruida (Garay; 1995). El creci-

E
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miento urbano se basaba principalmente en los
loteos populares a lo largo de los gjes principa-
les de expansién de la metropolis, la vias del
ferrocarril. Esos loteos, significaban la subdivi-
sion de suelo periférico y su venta, en largas y
accesibles cuotas principalmeﬁte a'sectores po-
pulares, por los propietarios del ‘sueloﬁy empre-
sas inmobiliarias de importa‘ncia. Este suelo
subdividido carecia en términos generales de
la infraestructura y del equipamiento basico y
se localizaba en el terfitorio de acuerdo a las re-
laciones de mercado, al carecerse de una nor-
mativa de suelo y zonificacion precisa.

La infraestructura y el equipamiento se con-
cretaban a lo largo del tiempo por la presion de
los habitantes y la accién del Estado (construc-
cion de calles, extension de redes, construccion
de escuelas, circulacion de medios de transpor-
te, etc.). Esta etapa es conocida como de con-
solidacion urbana.

Con la infraestructura (aunque ésta no lle-
go a concretarse totalmente en muchos muni-
cipios como es el caso de las redes de
desaglies cloacales) y el transporte la zona se
densificaba lentamente.

El mecanismo de valorizacion se realizaba
principalmente por la provision de infraestruc-
tura y equipamientos de todo nivel (por ejem-
plo, como rutas nacionales y calles de un barrio)
que quedaba en su totalidad a cargo del Esta-
do. La valorizacion de una fraccion de terreno
o un lote se realizaba principalmente por la
proximidad, la existencia o llegada de infraes-
tructura que él tenia a su cargo.

Estos mecanismos se reorganizan ahora, en
el contexto de los procesos socio economicos
neoliberales, principalmente a partir de:
= la sancion de la Ley de ordenamiento territo-
rial en la Provincia de Buenos Aires (Ley 8912/
77) que impide la division del suelo para su ven-
ta (loteos) sin la existencia de infraestructura;
* la decision de privatizar la operacion, el man-
tenimiento de las redes de infraestructura y la
distribucion del servicio. En otros términos, la
calificacion del territorio se privatiza, poniendo
en relacion en la ciudad, la accion del mercado
con la decision de calificacion. Accion que en
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periodos anteriores éstaba a cargo del Estado
y que ahora depende, por medio de los contra-
tos de privatizacion establecidos, de actores
con un importante poder de decision en la ges-
tién del servicio y cuyas determinaciones de-
penden de los beneficios a obtener. Esto a
pesar que el Estado debe regular y controlar
estos servicios;

* la nueva relacion que se establece entre Es-
tado municipal e inversores privados para de-
sarrollar partes del territorio municipal
(subdivisién, provisidn de infraestructura, etc.)
que implica la localizacién de proyectos in-
mobiliarios en lugares elegidos por el capi-
tal, y que implican, en general, una
modificacion de la zonificacién establecida
en la Ley senalada mas arriba. Asi el Esta-
do municipal delega funciones de ordena-
miento del territorio al capital privado,
concretandose esto segln los vaivenes del
mercado. Estos desarrollos se realizan en
zonas cercadas, controladas por el capital
privado, donde se impone una division fun-
cional del espacio acorde a la obtencion del
mayor beneficio y, donde los propietarios del
suelo e inversores, no deben esperar la ex-
tension de las redes de infraestructura para
la valorizacion de su propiedad;

» la decision del Estado de configurar un marco
para las operaciones de mercado y la accion del
capital privado en el territorio, que implican a su
vez la creacion de “areas de oportunidad” para
realizar negocios en las que el Estado realiza las

inversiones de importancia (generalmente de in-
fraestructura) en la valorizacion del territorio;

= la disposicion en el mercado de capitales, por
la apertura de la economia, de fondos de impor-
tancia e inexistentes en periodos anteriores para
realizar inversionésgn proyectos inmobiliarios;

* » la transformacion de las empresas que coor-

dinan esos proyectos para la obtenciéon del ma-
yor beneficio

El proceso de valorizacion no se realiza en
forma homogénea en el territorio y conforma un
espacio con distintas escalas de precios acor-
de a su calificacion. La localizacion de las dis-
tintas zonas depende principalmente de la
accion del capital en el mercado y de la relacién
entre capital y Estado municipal. Las zonas de
menor valor relativo, donde habitan los secto-
res de menores recursos, quedan a cargo de
éste Ultimo. Esto coincide con las transforma-
ciones que experimenta la poblacién en la di-
mension socio economica (recategorizacion
social) de acuerdo a su participacion en el sis-
tema de reproduccion.

La accidn al mismo tiempo de estos dos fe-
némenos provoca una redistribucion del territo-
rio enfre los distintos sectores sociales.

Las operaciones inmobiliarias se concretan
dentro del mercado de acuerdo a la logica de la
obtencion del mayor beneficio, y dentro del mar-
co que ahora imponen los procesos socio eco-
némicos neoliberales; se configura de este modo
un espacio urbano cuya légica de constitucion di-
fiere de la seguida en periodos anteriores.
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Anexo I

EL ACCESO AL MERCADO DEL SUELO Y EL ESPACIO
URBANO

Hay, desde nuestro punto de vista y en lo que
a este tema respecta, algunas cuestiones cen-
trales a tener en cuenta. Una de ellas son las

caracteristicas de la poblacién demandante,

que ya hemos considerado en el anexo 1 y la
segunda que trataremos aqui es: el finacia-
miento existente para el acceso al mercado del
suelo y la vivienda.

La problematica a la que alude este tema,
se sitlia no solo en el nivel financiero sino que
incluye otros aspectos como: ocupacion de la
poblacion, distribucion del ingreso entre esa po-
blacién, nivel de ingresos, accién del Estado en
el area de problemas considerados, acceso al
suelo, la infraestructura y los servicios, distri-
bucion de esa poblacion en el territorio, costos
y precios de la vivienda, tecnologia empleada
para su fabricacion, etc., aspectos que han su-
frido en la region transformaciones de impor-
tancia por la accién de los procesos
neoliberales actuales

El punto que vamos a considerar principal-
mente es el financiamiento pudblico y privado
para el acceso a los bienes que se incluyen en
el mercado que estamos tratando.

EL FINANCIAMIENTO PUBLICO EN LOS NOVENTA:

La accion del Estado argentino en este tema
se organiza en este periodo, alrededor de los
siguientes nucleos operativos: vivienda, regu-
larizacion del domino de inmuebles, mejora-
miento de barrios (infraestructura, etc.) y la
concesion de micro créditos destinados a me-
jorar 6 ampliar la vivienda y agregarle instala-
ciones. Estas lineas operativas se orientan no
sélo a través de los organismos nacionales de
vivienda sino también a través de la Secreta-

13 Este escrito fue elaborado en base al trabajo Catenazzi A., Di
Virgilio, M.; 2001: Ingreso ciudadano y condiciones urbanas;
Buenos Aires; Mimeo.

ria de Desarrollo Sacial y la Secretaria de De-
sarrollo Sustentable.

Se resefaran aqui los principales instrumen-
tos publicos con accién en la rmBA ¥ la Provin-
cia de Buenos Aires™

Fondo Nacional de la Vivienda (Fonavi):

_ sancionado por ley’en 1972 y puesto en'mar-

cha en 1977, es un fondo que se constituyo
primeramente a través de cargas laborales, de
aportes provisionales y de |la recuparacion de
los cii_'éditos otorgados y se dirigi6 al financia-
miento de la vivienda por medic de subsidios.
En una segunda instancia (en los noventa)
este fondo pasa a ser conformado sélo por un
impuesto sobre los combustibles liquidos y el
gas natural. En 1995 el recurso Fonavi forma
parte del Sistema Federal de la Vivienda. Los
fondos pueden destinarse al financiamiento
de viviendas y s6lo el 20 % de ellos a obras
de urbanizacion, infraestructura y equipamien-
tos comunitarios.

Los sectores beneficiarios fueron familias
de bajos recursos que no alcanzaban a cu-
brir el costo de amortizacion de una vivien-
da minima con el menor de los intereses que
fijaba el Banco Hipotecario Nacional (BHN) en
un plazo de 30 afios. El monto del financia-
miento cubria el 90 % del costo de cada uni-
dad de vivienda. El modo de operar fue la
entrega de un producto terminado a los be-
neficiarios (vivienda) y su financiamiento en
cuotas, con el objetivo que lo adquiriesen en
propiedad. No se trataba de viviendas indi-
viduales sino agrupadas en conjuntos, con
infraestructura y equipamiento, ubicados en
términos generales en zonas periféricas ur-
banas. En esta operatoria participan diversos
niveles del estado como el nacional, el pro-
vincial y el municipal.

Los requisitos para la obtencion del financia-
miento, en distintas operatorias provinciales del
Fondo (Financiamiento total, Con aporte del
destinatario, etc.), eran ingresos minimos de
entre 260 y 470 ddlares, con plazos de amorti-
zacién no menores a las 240 cuotas.

Programa Arraigo: es un instrumento para
regularizar el dominio en tierras fiscales de in-
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Cuapro 10
INVERSIONES DEL FONAVI EN VIVIENDA EN EL PAIS 1990-2000
EN MILES DE DOLARES

Afio Inversiones

1990 751 530.74 .
1991 837 264.59

1992 622 284.29

1993 797 522.89

1994 900 123.70

1995 741 259.27

1996 976 465.81 "
1997 894 947 .46

1998 896 633.44

1999 718 708.44

2000 | 87477366

Fuente: Catenazzi, A; Di Virgilio, M: Ingreso ciudadano y condiciones de vida; 2001.
De esta inversién en 1990 y en 1999 el 12,72 % y el 14,54 % sobre el total respectivamente fueron destinados a la Provincia de

Buenos Aires.

muebles a través de organizaciones sociales.
Una vez realizada la subdivision y la urbaniza-
cion por la organizacién social intermediaria, se
transfieren las tierras a las distintas familias.

En la Provincia de Buenos Aires ( Avella-
neda, Bahia Blanca, Florencio Varela, Gene-
ral Sarmiento, La Matanza, Lanus, Pilar del
Este, Quilmes, San Isidro, San Fernando, San
martin, Tres de Febrero, Tigre, General Pue-
yrredon, La Plata, Ensenada, Esteban Eche-
verria, Lomas de Zamora, Morén) a partir de
1995 fueron beneficiarios de este programa
290.000 personas. En las operaciones reali-
zadas en el marco de este programa el pre-
cio promedio del inmueble regularizado
alcanzo los 2 délares/m2. Los plazos de
amortizacion fueron entre 5y 10 afios con un
interés del 9 % anual.

Ley 24 146 /92 : regula la transferencia de-
edificios a los municipios, su venta a entida-
des intermedias sin fines de lucro y la venta a
los ocupantes de los inmuebles cuando sean
personas de bajos recursos""y” no posean vi-
vienda. Esta Ley no ha sido atn instrumenta-
da de modo que puedan desarrollarse
procedimientos para su utilizacién concreta.

Reégimen de regularizacién de inmuebles
urbanos: desde 1994 existe este instrumen-
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to que permite regularizar el dominio de tie-
rra privada (loteada y vendida legalmente) y
de viviendas. Su objetivo es establecer un ré-
gimen para regularizar el dominio a favor de
ocupantes de inmuebles urbanos que tengan
como destino la casa habitacién permanen-
te. El proceso de regularizacion se financia a
través de una contribucién del beneficiario
que asciende al 1 % del valor fiscal del inmue-
ble en cuestién.

Ley de regularizacién dominial 24.374 (con
accion en la Provincia de Buenos Aires): su
objeto es promover la regularizacién del domi-
nio en grandes loteos en los que no se haya
concretado el traspaso.

Programa de regularizacién dominial, finan-
ciera y escrituraria : este programa, en vigen-
cia a partir de 1995, que refuerza las acciones
establecidas en la Ley 24 374 se dirige a regu-
larizar la situacion de dominio de inmuebles y
lotes con boletos de compraventa. Parte de la
poblacion beneficiaria de este programa fue la
poblacion que habita en los barrios construidos
por el Instituto de la Vivienda de la Provincia de
Buenos Aires.

Las “leyes caso por caso™: estas leyes invo-
lucran a un conjunto de normativas que se diri-
gen a regularizar las situaciones de dominio de
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inmuebles, basadas‘en la expropiacion y/ o

transferencia a ocupantes de hecho. Situa-

cion que afecta actualmente a gran ndimero

de familias del Conurbano Bonaerense. Los

beneficiarios incluidos en estos casos y que

forman parte de una lista de ocupantes de

inmuebles de hecho, pagan una cuota men-

sual por sus terrenos. Estos terrenos tienen .
un precio que oscila entre los 1000 y los

2000 dolares.

Programa 17 de mejoramiento habitacional
e infraestructura social basica: su objeto es,
desde su creacién en 1995, el mejoramiento
de las condiciones de la vivienda, la infraes-
tructura y el acceso a la tierra de los hogares
NBI, vale decir de poblacién con niveles de
ingreso no suficientes para el acceso a las
operatorias del Fonavi. La accidn dentro de este
programa se lleva a cabo con aportes del Es-
tado nacional y de otros actores involucrados
como provincia, municipios y organismos no
gubernamentales.

Programa de mejoramiento de barrios
(PromEBA): este programa creado en 1997 se
dirige a sectores de poblacién nsi que habi-
tan en centros urbanos de mas de 20.000 ha-
bitantes y su objetivo es atender la
regularizacion del dominio de inmuebles, pro-
veer servicios de infraestructura, facilitar la
realizacion de conexiones sanitarias domici-

liarias y la relocalizacion de poblacion locali-
zada en asentamientos populares con situa-
ciones criticas.

Programa para la provision de agua pota-
ble, ayuda social y saneamiento bésico: Este
programa se dirigfé a comunidades rurales o a

‘nucleos urbanos periféricos en situacion de

carencia y su objetivo es brindar asistencia
financiera y técnica para la ejecucion de las
obras y la provisién de servicios de agua pota-
ble y.desaglies cloacales.

Emergencia habitacional: Sus destinatarios
son las familias nei propietarias de un lote y con
ingresos inferiores a la linea de pobreza en si-
tuacion de emergencia habitacional. A través
de este programa se adjudican materiales para
construir, reparaar o ampliar viviendas. Los be-
neficiarios deben aportar la mano de obra para
la construccion.

Fondo de reparacion histérica del Conurba-
no: programa de asistencia en el Conurbano
Bonaerense que funciond hasta el afio 2000 y
cuyo objetivo era la construccion o mejora de
viviendas en villas de emergencia y asenta-
mientos populares con situacion de dominio
clara. A través de esta fuente se realizaron
durante el periodo de su existencia, inversio-
nes en infraestructura (desagiies cloacales,
agua potable y saneamiento, alumbrado publi-
co, etc.) y equipamiento social urbano (escue-

Cuabro 11
INVERSION REALIZADA POR EL ESTADO NACIONAL EN PROGRAMAS URBANOS.
1990 — 1999. EN PORCENTAJES

Programa Inversion realizada entre 1990 y 1999
5 %
Fondo nacional de |a vivienda (FONAVI) 95,1
Programa Mejoramiento habitacional e
~mip infraestructura social basica L ) Tl
+Programa de rehabilitacion de zonas inundadas y
ofras emergencias climaticas 15
- Programa de mejoré%iento de barrios 2,0
~ Otros 0,3 ?
Total e ~ 100

Fuenrte: Catenazzi, A; Di Virgilio, M.: Ingreso ciudadano y condiciones urbanas; Buenos Aires 2001.
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las primarias y técnicas, hospitales, céntros de
salud, etc.) por un monto anual aproximado de
entre 300.000.000 y 400.000.000 de dolares
(Arcuri, A.; 1999)*.

Microcreditos: Las acciones de mejoramien-
to de barrios y asentamientos se complementan
en algunos casos con microfinanciamientos.
Estos microfinanciamientos se destinan al
mejoramiento de la vivienda, provisién de in-
fraestructura y ampliacion de la vivienda y
deben complementarse con la participacion
activa de los beneficiarios. Los beneficiarios
son sectores de ingresos informales que vi-
ven en barrios y asentamientos periféricos
de las grandes ciudades (poblaciéon nei que
no alcanza las exigencias de programas
como el Fonavi), que son propietarios de
una vivienda de uso propio y que presenta
alguna de la siguientes caracteristicas: que
no tenga servicio de electricidad, que ca-
rezca de bafio instalado y de provisidon de
agua en la vivienda y que no tenga el nu-
mero de habitaciones y/o superficie ade-
cuada para el grupo familiar de referencia.
Estas ayudas financieras se otorgan a tra-
vés de unGs y se generan en fondos publi-
cos. La amortizacion del crédito no puede
ser superior al 20 % de los ingresos fami-
liares. Hasta la fecha fueron otorgados
1530 créditos con un monto de aproxima-
damente 2.200.000 doélares.

De esta inversion el Ministerio de Infraes-
tructura y Vivienda concentro el 96 % mientras
gue el restante 4 % fue gjecutado a través del
Ministerio de Desarrollo Social.

£
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EL FINANCIAMIENTO PRIVADO ACTUAL

La oferta de financiamiento de este tipo existente en
el mercado para acceder a la compra, ampliacion o
refaccion de una vivienda es muy concentrada. Se
estima que solo el 5 % de las propiedades estan hi-
potecadas de manera privada (Sabaté; 2000)*.

En este tipo de financiamiento aparecen un
grupo de bancos privados no nacionales (en
cuanto al origen de sus capitales) como el Rio;
el City; el Galicia; ekbanco de Quilmes: el de
Crédito Argentino; la enL; el Boston; etc.

La oferta existente para empleados o auto-
nomos financia entre el 75 y el 100 % de la
compra segun se trate de unidades nuevas o
usadas y hasta el 50 % para la refaccion.

Los plazos de devolucién del préstamo hipote-
cario oscilan entre 120 y 240 meses, con una tasa
de interés anual de entre 11% y 13%. El monto de
la cuota mensual oscila entre el 35% y el 40% del
ingreso mensual demostrado del solicitante. El piso
minimo de ingreso varia entre los 1000 y los 1800
dolares segtin el bancoy el tipo de empleo (depen-
diente o autdnomo respectivamente). Se puede
certificar el ingreso familiar. Se deben cumplir ade-
mas y segun el tipo de empleo diversos requisitos;
para los trabajadores dependientes: demostrarlos
ingresos declarados para la solicitud del crédito,
continuidad laboral minima de un afio, comproban-
te de aportes jubilatorios; y, para aquellos que po-
seen un empleo autdonomo: certificacion de
ingresos; titulo o matricula profesional, constancia
de situacion impositiva, declaracion de réditos y
constancia de aportes profesionales. (Sabaté;
2000) (Banco Gallicia; 2001 y Banco Ital; 2001)***,

* Arcuri, A.; 1999: El Conurbano Bonaerense; La Plata;

Provincia de Buenos Aires.

** Sabate, Federico A.; 2000: Problemas vinculados al
financiamiento de la vivienda; Buenos Aires; ungs; Mimeo.
*** Banco Galicia; 2001: Follero con condiciones para solicitar
financiacién con garantia hipotecaria. Buenos Aires.

Banco Trad; 2001: Follete con condiciones para solicitar
financiacién con garantfa hipotecaria. Buenos Aires.
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