Breves Contribuciones del I.E.G - N° 22 - Afio 2010/11 - ISSN 0326-9574 - ISSN 2250-4176 (on line)

LA INTERVENCION DE LOS PROMOTORES
INMOBILIARIOS EN LA CONSTRUCCION DEL ESPACIO
URBANO Y LA OFERTA DE VIVIENDAS EN LA CIUDAD DE
TANDIL, A COMIENZOS DEL SIGLO XXI

ALEJANDRO MIGUELTORENA - ale_gardey@hotmail.com
Centro de Investigaciones Geograficas - Facultad de Ciencias Humanas
Universidad Nacional del Centro de la Provincia de Buenos Aires

El presente trabajo propone analizar la incidencia que los promotores inmobilia-
rios han tenido en la construccion del espacio urbano de la ciudad de Tandil y las
limitaciones que sus habitantes encuentran para el acceso a una vivienda digna
en la dltima década.

Resumen

El contexto socioecondmico nacional que surge a partir de la salida de la converti-
bilidad generé condiciones para el desarrollo de la actividad inmobiliaria en la
ciudad. Sin embargo, esto también se tradujo en una importante especulacion
inmobiliaria y en un crecimiento selectivo de los barrios, en tanto que las inversiones
destinadas a esta actividad se localizaron en lugares especificos, ofreciendo
productos a los sectores sociales medios y altos, por ser éstos quienes poseen
capacidad de consumo. En contraposicién, la poblacién que habita en los barrios
mas postergados encuentra seriamente limitadas sus posibilidades de acceso a
una vivienda digna.

Mediante un relevamiento de la localizacién de las viviendas que se encuentran
en venta o alquiler por intermedio de las distintas empresas inmobiliarias, se intenta
determinar cudles son los lugares més valorados para las inversiones y, por el
contrario, en qué barrios existe una situacion habitacional deficitaria, intentando
brindar un panorama sobre las consecuencias que genera la implementacion del
modelo actual de ciudad.

Palabras clave: espacio urbano - promotores inmobiliarios - vivienda - especulacion
inmobiliaria - ciudad media.
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Abstract

This work proposes to analyze the impact that the property developers have
had in the construction of urban space of the city of Tandil and limitations that their
inhabitants are for access to decent housing in the last decade.

The socioeconomic national context that arises from the exit of the convertibility
generated conditions for the development of the real-estate activity in the city.
Nevertheless, this also was translated in an important real-estate speculation and
in a selective growth of the neighborhoods, while the investments destined for this
activity were located in specific places, offering products to the social average and
high sectors, for being these who possess capacity of consumption. In
contraposition, the population who lives (inhabits) in the most postponed
neighborhoods finds seriously limited his (her, your) possibilities of access to a
worthy housing.

Through a survey of the location of the homes that are for sale or rent through
various real estate companies, trying to determine what are the most valued for
investment and, conversely, what neighborhoods housing situation there is a deficit
trying to provide an overview of the consequences that the implementation of the
current model city.

Keywords: Urban Space - Real-Estate Developers - Housing - Real-Estate
Speculation - City Happens.

(224

Introduccion’

En los primeros afos del siglo XXI comenzaron a emerger en la ciudad de
Tandil una serie de manifestaciones que responden a procesos de orden global y

que evidencian importantes cambios en la produccion del espacio urbano. Se
registra una mayor diferenciacién interna de la ciudad, con zonas que han sufrido
una fuerte transformacion a causa del interés que despiertan para las inversiones,

1 Se agradece a la Prof. Inés Rosso por su colaboraciéon en la confeccién de las cartas.
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y en contraposicion, otros barrios han quedado relegados observandose en ellos
un deterioro en las condiciones de vida de la poblacién.

Los promotores inmobiliarios han comenzado a tener una fuerte impronta en
los cambios que se generan en el ejido urbano, promoviendo la extension del
mismo hacia los lugares que cuentan con un alto valor paisajistico, generando
nuevas modalidades de residencia, como los barrios cerrados y densificando la
zona céntrica.

La ciudad ha resultado especialmente atractiva para una gran cantidad de
personas que, en el intento de escapar de los problemas de las grandes urbes,
deciden buscar un nuevo destino para vivir. Al mismo tiempo, se ha realizado un
notable esfuerzo por parte de diversos actores sociales de la comunidad tandilense
para incorporarla como un importante destino turistico de la Argentina. Estos fac-
tores sumados a una aparente recuperacién econémica en los Ultimos afios en el
contexto nacional, han generado una fuerte demanda de viviendas y productos
inmobiliarios en general.

Al mismo tiempo, se observa que la poblacién con menos recursos encuen-
tra serias dificultades para acceder a la compra o alquiler de un inmueble, en tanto
que la oferta se restringe basicamente a sectores medios y altos. Esta situacién
encuentra también su correlato espacial, debido a que los barrios de la ciudad que
comprenden la periferia Este-Norte-Oeste no presentan atractivos para las em-
presas inmobiliarias, siendo la oferta de viviendas notablemente diferente a la de
los barrios del centro y Sur. En un momento histérico en donde imperan las premisas
del libre mercado, el accionar del Estado no es suficiente para garantizar este
derecho a toda la poblacion. Dicha problematica ha estallado en los ultimos me-
ses, bajo la forma de ocupacion de viviendas en los barrios mas humildes y en el
surgimiento de organizaciones que reclaman politicas mas solidas para superar
Su precaria situacion, alertando a las autoridades municipales sobre la dimensién
del conflicto generado por un modelo de desarrollo fuertemente excluyente.

En este trabajo de aproximacion al mercado inmobiliario de la ciudad de
Tandil, se pretende analizar la presencia que las empresas inmobiliarias poseen
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en los diferentes barrios y las posibilidades que una familia constituida por cuatro
integrantes tiene de acceder a una vivienda de dos habitaciones a través del mer-
cado formal.

Los promotores inmobiliarios y la produccion del espacio urbano

Para comprender las transformaciones originadas en los Ultimos afos en
Tandil resulta pertinente tener en cuenta algunos aspectos teéricos que contribu-
yen al entendimiento de la ciudad como objeto de estudio. Segun Corréa (1989:11)
“O espaco urbano —fragmentado, articulado, reflexo, condicionante social, cheio
de simbolos e campo de lutas— é um produto social, resultado de acdo acumula-
das através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem
espago’.

Las acciones realizadas por los distintos actores sociales producen que este
espacio se reorganice y cambie constantemente. La articulaciéon y fragmentacion
pueden percibirse empiricamente a través de desplazamiento de personas, vehi-
culos, mercaderias, aunque también existen formas menos perceptibles como la
circulacion de decisiones, inversiones de capital, salarios, rentas, etc. El espacio
puede ser entendido como reflejo de la sociedad, en tanto que en él se materiali-
zan acciones del presente como también del pasado. Pero ademas es
condicionante, ya que las formas espaciales son fundamentales en la reproduc-
cién de las condiciones de produccion y en las relaciones de produccion. Los
valores, creencias y mitos creados en la sociedad de clases también se plasman
en él como conjunto de simbolos. Al mismo tiempo el espacio urbano se convierte
en escenario y objeto de las luchas sociales que se generan en un contexto de
desigualdad social.

Por otra parte, este autor identifica a los actores sociales que intervienen en
la produccion del espacio urbano. Entre los mismos reconoce a: los propietarios
de los medios de produccion, los propietarios del suelo, los promotores inmobilia-
rios, el Estado y los grupos sociales excluidos. Asimismo considera que las accio-
nes que éstos llevan a cabo se realizan dentro de un marco juridico que las regu-
la, que no es neutro, sino que refleja los intereses dominantes.
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Estos actores sociales son tomados con fines analiticos, puesto que en la
realidad es comun encontrar grandes corporaciones que representen al mismo
tiempo a los grandes capitales industriales, financieros e inmobiliarios. Cabe agregar
que los propietarios de los medios de produccion, los propietarios del suelo y los
promotores inmobiliarios tendrian intereses en comun, como lo es la continuidad
del proceso de acumulacién del capital, mientras que el Estado cumpliria la fun-
cién de minimizar los conflictos de clase.

En base a esta clasificacion de actores sociales se considera preponderante
el desempenio que los promotores inmobiliarios tuvieron en las transformaciones
que se generaron en los primeros afos de este siglo en la ciudad de Tandil. Si bien
se observa que la participacion del resto de los actores es ineludible, la dindmica
que adquiere la actividad inmobiliaria en este momento, es uno de los datos mas
significativos a tener en cuenta para comprender dichas transformaciones.

David Harvey (1992) analiza la participacion de cada uno de los actores so-
ciales en la generacion de valores de uso y valores de cambio en el mercado de la
vivienda. Para el caso de los promotores inmobiliarios indica que su intervencién
en el mismo se encuentra dirigida a obtener un valor de cambio, el cual consiguen
por medio de la compra y venta de inmuebles o por el cobro que realizan a partir
de gestiones que llevan a cabo como intermediarios. De esta forma intentan incre-
mentar la cantidad de transacciones de viviendas debido a que esto contribuye a
la expansion de su negocio. “Asi pues, los corredores de fincas pueden desempe-
Aar un papel continuo en el mercado de la construccion presionando sobre su
actividad, a fin de forzar su ritmo.” (1992:171).

Por su parte Melazzo (2010) interpreta al mercado inmobiliario como un pro-
ducto de las relaciones econdmicas, histéricamente construidas, donde es nece-
sario tener en cuenta la incidencia que los diferentes actores sociales ejercen
sobre el suelo urbano. Esta definicién implica que el mercado inmobiliario posee
una importancia fundamental en la estructuracion del espacio. En este sentido,
los promotores inmobiliarios transforman al mismo como estrategia de valoriza-
cién de sus capitales, “no processo de sua valorizagdo o capital incorporador atua

121



Alejandro Migueltorena | La intervencion de los promotores inmobiliarios... - pp. 117-137

sobre a transformacéo dos usos do solo urbano, buscando internalizar sob a for-
ma de lucros de incorporagéo, aquela parcela do excedente que seria, de outra
maneira, apropriada pelo proprietario fundiario.” (Melazzo, 2010: 4)

Es necesario también senalar algunas particularidades que son propias del
mercado inmobiliario y que permiten comprender su singular naturaleza. Pode-
mos considerar, de esta forma, la alta durabilidad de los bienes que produce, su
elevado valor por unidad, la forma de consumo, que se realiza en el mismo lugar
en donde es producido, y la localizacion que también es de gran importancia puesto
que determinara cuestiones fundamentales como el tipo de producto que se cons-
truira y su precio.

“De maneira sintética, trata-se de reconhecer que, dadas suas ca-
racteristicas basicas, que se alteram com o prdprio desenvolvimento
capitalista, o mercado imobiliario é o lugar econémico da valorizag&o de
capitais que agem sobre a cidade e seus objetos na busca permanente
e crescente de sua valorizagdo. Trata-se, também, de reconhecer suas
especificidades e crescente autonomia frente aos demais capitais que,
inicialmente, podem ser denominados como capitais imobiliarios”
(Melazzo, 2010: 6).

Los capitales inmobiliarios necesitan tener acceso a la propiedad de la tierra
para que su proceso de valorizacion resulte exitoso, dicho proceso se consigue
mediante la compra y posterior transformacion del uso del suelo. En este sentido,
Harvey (1992) identifica algunas caracteristicas que son inherentes al suelo como
mercancia. En primer lugar sefiala que su localizacién fija confiere privilegios
monopolistas a la persona que lo posee. Es ademas una mercancia de la que no
se puede prescindir en tanto que nadie puede existir sin ocupar espacio. Al mismo
tiempo es permanente y no requiere mantenimiento para conservar su valor. Su
transaccion en el mercado se produce en un lapso de tiempo breve en tanto que
su uso se extiende por un periodo prolongado. No cambia de propietario frecuen-
temente y posee diferentes usos que no resultan excluyentes entre si.
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El capital inmobiliario posee, asimismo, un rol preponderante en el proceso
de transformacién del ambiente construido urbano, articulando distintas funciones
como la compra de terrenos, la contratacion de consultores, de empresas que se
encargan de la construccion, de la comercializacién, entre otros. “O mercado, que
aparece a primeira vista como uma miriade de operacdes desconexas de compra
e venda de diferentes tipos de imoveis, encerra assim a Idgica de valorizagdo de
capitais sobre o espaco urbano e a transferéncia de rendas e riquezas (reais ou
potenciais) entre maos de diferentes agentes/atores presentes na cidade.”
(Melazzo, 2010: 7).

Las estrategias inmobiliarias en las ciudades medias

El paso del modelo de produccién fordista al modelo de acumulacion flexible
trajo aparejado una serie de transformaciones para las ciudades, que mas que
nunca se vuelven sensibles al proceso de reproduccién y acumulacién del capital.
Paulatinamente va ganando terreno una forma de urbanizacién descentralizada y
difusa, en la que coexisten a escasa distancia espacios integrados al orden global
y otros que, por el contrario, tienden a quedar excluidos.

En las ciudades actuales, que se caracterizan por una distribucién mas
inequitativa de la riqueza, una buena parte de la poblacién queda sin posibilidades
de poder acceder al consumo de ciertos bienes indispensables como la vivienda,
de esta manera se generan nuevas formas urbanas, como es el caso de los ba-
rrios cerrados, que surgen a partir de la necesidad del mercado inmobiliario de
producir mercancias para los grupos sociales medios y altos que alun poseen
capacidad de consumo y buscan diferenciarse del resto de los habitantes de la
ciudad. Estas nuevas formas urbanas generan una marcada fragmentacion del
espacio, debido a que resultan ser verdaderos enclaves que carecen de todo tipo
de relaciones con los lugares contiguos.

Sin embargo, Sobarzo (2006) indica que estas transformaciones no se dan
de la misma forma en las metropolis y en las ciudades medias, debido a que en
estas Ultimas el consumo de nuevas formas espaciales provoca un proceso de
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obsolescencia mucho mas marcado de las antiguas formas de habitar, a causa
del reducido tamafo de sus mercados. Por otra parte, suele suceder que en estas
ciudades productos como los barrios cerrados, puedan estar también al alcance
de sectores medios, en tanto que existe una mayor disponibilidad de tierras para
urbanizar y a menores costos. La cuestion simbdlica posee también una impor-
tante incidencia, debido a que estas nuevas formas de habitar gozan de un gran
prestigio en buena parte de la sociedad, conduciendo a un segmento de los sec-
tores medios a intentar imitar el estilo de vida de las elites.

En lo que se refiere especificamente a los promotores inmobiliarios Melazzo
(2010) indica que, a diferencia de las metrépolis en donde existe una marcada
division del trabajo, en las ciudades de porte medio se produce una superposicion
de funciones en la actividad inmobiliaria, identificandose estrategias de valoriza-
cion de capitales que provienen de otras ramas de la economia. Es decir, que no
se puede identificar con exactitud al capital inmobiliario, ya que no constituye un
sector especifico como si lo es en las grandes metropolis. Asimismo, en el proce-
so de estructuracion del espacio urbano, se evidencian con mayor claridad en las
ciudades medias las estrategias o acciones de caracter individuales o familiares,
debido a que es posible observar de forma més nitida las relaciones de estos
actores con el poder publico, que inclusive, en algunos casos resultan confluir en
uno mismo.

Es importante mencionar también la influencia del contexto nacional para el
desarrollo de la actividad inmobiliaria, en tanto éste determinara la posibilidad de
acceso a créditos, las tasas de interés, las politicas tributarias, los movimientos de
renta, etc.

La responsabilidad de los promotores inmobiliarios en la
construccion del espacio urbano y la situacion de la vivienda en Tandil

Los cambios socioecondmicos que se produjeron en la Argentina a partir de
la salida de la convertibilidad y la crisis de 2001, generaron un nuevo escenario
para las inversiones de tipo inmobiliarias. Lan y otros (2010) atribuyen la pujanza
de esta actividad en los Ultimos diez afos en la ciudad de Tandil, por una parte, a
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la asociacién entre inversores externos con empresarios locales que desarrolla-
ron esta actividad en estrecha relacién con los emprendimientos turisticos, y por
otra, a la estabilidad socioeconémica de este periodo que posibilité el acceso al
crédito para los pequenos empresarios.

Un dato que ilustra este crecimiento es que el periodo 2005-2009 registrd un
incremento de precio de los lotes y propiedades de un 176% en promedio. Asimis-
mo, cabe destacar que en esta Ultima década el tipo de edificaciones predominan-
tes a las que estas inversiones apuntan son principalmente cuatro: conjuntos
habitacionales de propiedad horizontal, emprendimientos de alojamiento y servi-
cios turisticos, edificaciones en altura y barrios cerrados. Los destinatarios son
bésicamente los sectores medios y altos, en tanto que son los Unicos que tiene la
posibilidad de adquirir estos productos que en el mercado se cotizan a precio
dolar (Lan y otros, 2010).

Algunos estudios realizados demuestran las implicancias que las inversio-
nes turisticas e inmobiliarias produjeron en la estructuracion del espacio urbano
de Tandil a comienzos del siglo XXI, “Hasta el censo 1991 la distribucién de las
viviendas en nuestra ciudad se relacionaba especialmente con el valor de los
terrenos, la accesibilidad a los lotes, la existencia de planes de vivienda y créditos
para su construccion, asi como el tendido de las redes de servicios y equipamientos
urbanos. Para el censo del afio 2001 dicha distribucion se vio también afectada
por la actividad turistica y la creciente actividad de construccion de barrios priva-
dos tipo country.” (Macchi y Velazquez, 2008: 58).

En términos espaciales esto se tradujo en una acelerada expansion del ejido
urbano hacia la zona sur, que resulta especialmente atractiva en tanto que alli se
localizan las sierras que ofrecen paisajes de caracteristicas singulares tanto para
los usos residenciales, como turisticos y recreativos. Las nuevas formas de habi-
tar, como los countries, eligieron precisamente estos lugares para ubicarse. En
las Ultimas dos décadas se crearon dos barrios que responden a estas caracteris-
ticas, “Sierras de Tandil” y “Altos Aires”, que surgen como emprendimientos inmo-
biliarios, y en el segundo caso también como espacio recreativo. Ambos han teni-
do notable éxito, acelerando el proceso de ocupacion del area serrana.
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Cabe mencionar que esta expansion se produjo no sin pocos cuestionamien-
tos por parte de algunos actores de la ciudad, que objetan la apropiacion privada
que estos emprendimientos realizan de algunos lugares y paisajes que conside-
ran deberian ser de uso comun para toda la ciudadania. “As/ asistimos a una
disputa de territorios y que tiene que ver con la organizacion del espacio a partir de
la acumulacion del capital, porque encierra contradicciones en relacion a la legis-
lacion existente sobre el uso del suelo, por ejemplo al habilitar un proceso de
expansion y densificacion del area serrana, no compatible segun la ley, dado que
en principio se estaria promoviendo una utilizacion innecesaria y privatista del
suelo.” (Lan y otros, 2010: 125).

El auge del turismo provocd una demanda creciente de terrenos que elevd
los precios en esta area favoreciendo la especulacién inmobiliaria. Se considera
que los agentes inmobiliarios desempenaron un papel importante en la formacion
de los precios del suelo y las construcciones, y por ende, poseen una alta respon-
sabilidad en el aumento de la segregacion socioespacial registrada en los ultimos
afos en la ciudad.

Este dinamismo de la actividad inmobiliaria no se tradujo en un mayor grado
de bienestar para toda la sociedad tandilense, en tanto que, como es caracteristi-
co de este crecimiento enmarcado en un modelo de ciudad comandado por el
libre mercado, los beneficios se distribuyeron en barrios especificos, evidencian-
dose un aumento de la desigualdad hacia el interior de la ciudad. “Sin embargo, y
a pesar de esta favorable evolucion, no se revierte el proceso de segmentacion
territorial preexistente, sino que esta tendencia termina agudizando el escenario
de principios de siglo, contribuyendo a acentuar las restricciones de acceso resi-
dencial a los barrios de mejor calidad edilicia, equipamiento, servicios urbanos y
conectividad, es decir profundizando las desigualdades socioespaciales.” (Lan y
otros, 2010: 112).

De esta forma, se observa una precarizacion de los barrios mas humildes de
la ciudad, ubicados en las periferias que integran el eje Oeste-Norte- Este. La falta
de incentivos en estos lugares para las inversiones inmobiliarias y un insuficiente
desempefio del Estado condujeron a un déficit habitacional, el cual se hizo visible
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en el ano 2010 con latoma ilegal de dos conjuntos habitacionales que estaban en
construccion en los barrios Movediza y Belgrano (ubicados en el sector Noroeste
del ejido urbano), y con el surgimiento de organizaciones como “Mujeres sin te-
cho”. Ante este panorama el Estado Municipal se vio obligado a asumir la grave-
dad de la problematica, creando a principios de 2010 el Registro Unico de la Vi-
vienda.

Segun Macchiy Velazquez (2008) el Censo Nacional de Poblacién, Hogares
y Viviendas realizado en el afio 2001 por el INDEC, indica que la mayor proporcion
de viviendas precarias (piezas de inquilinato, ranchos, casillas y viviendas con
piso de tierra 0 que no cuentan con instalacion de agua o retrete en su interior), en
la ciudad de Tandil se ubican predominantemente en las zonas periféricas. Esta
situacion se agrava si se tiene en cuenta que son estos barrios los que cuentan
con menor cobertura de servicios urbanos como gas y cloacas.

Por otra parte, la mayor proporcion de hogares hacinados se encuentran en
las periferias Sur, Oeste y Norte, en donde el indice oscila entre un 24 y un 51%,
sin embargo se destaca la disminucion registrada por la zona Sur con respecto al
censo del ano 1991 (esta parte de la ciudad es la ha sido valorizada en los ultimos
tiempos por los emprendimientos turisticos). En lo que respecta al régimen de
ocupacion de la vivienda, los valores mas altos de hogares no propietarios se
registraron en el centro y Norte de la ciudad, en tanto que los niveles disminuyeron
notablemente en el Oeste y Sur con respecto al censo anterior. La alta proporcion
de hogares no propietarios en la zona centro puede ser explicada por el importan-
te nimero de estudiantes universitarios que alli se radican.

Las politicas publicas no s6lo han sido insuficientes para asegurar el acceso
de la poblaciéon mas postergada de la ciudad a una vivienda digna, sino que tam-
bién se evidencia una falta de regulacion en los sectores de la ciudad con mayor
dinamismo econdmico, trayendo como consecuencia un crecimiento poco contro-
lado, y en el que los actores privados han estructurado el espacio urbano con muy
pocas limitaciones. En el ano 2004, se elabor6 el Plan de Desarrollo Territorial del
Municipio de Tandil, en el mismo se intentaba establecer algunas normas para
restringir la construccion en el sector serrano, sin embargo las presiones por parte
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de quienes poseian intereses inmobiliarios en la zona influyeron para que la regla-
mentacion admitiera los distintos emprendimientos.

Progresivamente, se fueron desarrollando en la ciudad de Tandil, dos espa-
cios cada vez mas diferenciados y desiguales, producidos con Iogicas diferentes.
“El eje Sur, coincide con espacios valorados turisticamente asociados a la natura-
leza, el paisaje, la tranquilidad y las actividades recreativas, que lo convierten en
un destino atractivo y con respuesta creciente (...) Situacion diferente presenta el
eje Norte y Noroeste cuyo crecimiento intercensal es explicado por los bajos valo-
res inmobiliarios que tienen las propiedades y, cuestiones estructurales del entor-
no inmediato.” (Di Nucci, 2008:27).

Consideraciones metodolégicas

Para comprender la incidencia que los emprendimientos inmobiliarios tienen
en cada barrio de la ciudad y las limitaciones que se le presentan a la poblacién de
€scasos recursos para el acceso a una vivienda en el mercado formal de Tandlil,
se realiz6 un relevamiento de las ofertas que las empresas de este rubro realizan.

En esta oportunidad el estudio se restringe especificamente a la posibilidad
que una familia tipo? posee de comprar o alquilar una vivienda de dos habitacio-
nes. El interés de esta seleccién radica en la dificultad que se observa en las
familias constituidas recientemente de poder obtener una vivienda propia, en tan-
to que el tipo de productos inmobiliarios que ofrecen las empresas estan dirigidos
a otros destinatarios (turismo y estudiantes) o poseen un costo que resulta cada
vez mas dificil de solventar.

Teniendo en cuenta esta seleccion de familias conformadas por cuatro inte-
grantes se considerd pertinente realizar un rastreo de aquéllas viviendas (ya sean
casas, duplex o departamentos), que posean dos habitaciones, en tanto que es el
minimo de espacios dormitorios que el INDEC considera que una vivienda debe
poseer para que un hogar de cuatro integrantes no se encuentre en condiciones

2 Es la unidad familiar basica que se compone de esposo (padre), esposa (madre) y dos hijos.
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de hacinamiento. Se registrd, entonces, la oferta de venta y alquiler de viviendas a
estrenar o de segunda mano, descartandose aquéllas que estaban destinadas a
demoler o refaccionar, debido a que no estarian en condiciones de ser habitadas.

En esta primera aproximacion al estudio del mercado inmobiliario de la ciu-
dad de Tandil, se pretende hacer hincapié en la oferta de viviendas que propone la
iniciativa privada en cada uno de los barrios y que es realizada en el mercado
formal, sin que esto signifique que las transacciones que se llevan a cabo por
otros canales sean de menor importancia. También resulta adecuado sefialar que
las empresas inmobiliarias consultadas presentan una importante diversidad en
relacion a las actividades que realizan, teniendo mucha de ellas una directa rela-
cién con la actividad de la construccion.

El relevamiento se llevd a cabo por dos vias: en primer lugar se consulté la
seccion clasificados del periodico local “El Eco de Tandil”, abarcando los nimeros
que corresponden al mes de abril de 2010 y, posteriormente, se efectu6 una bus-
queda en aquéllas empresas inmobiliarias que cuentan con paginas online para
promocionar su oferta.

Oferta de productos inmobiliarios en los diferentes barrios de la
ciudad de Tandil

Cabe mencionar que el primer dato relevante que surge de esta busqueda
es que las viviendas de dos habitaciones destinadas a la venta superan por am-
plio margen a aquellas que se encuentran en alquiler, para el primer caso el total
de inmuebles relevados fue de 184, en tanto que para el segundo tipo s6lo se
hallaron 56.

En segundo término, como se observa en la carta N° 1, las viviendas de dos
habitaciones disponibles para el alquiler no solamente se destacan por ser esca-
sas, sino también porque su oferta se localiza casi exclusivamente en la zona
centro, semicentro y sur de la ciudad, zonas que por otra parte coinciden con los
mejores niveles socioecondmicos. Solamente siete de ellas se ubican en barrios
periféricos, una de ellas en el barrio Selvetti (en el Este del ejido urbano), que
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posee una situacion de vulnerabilidad socioecon6mica, cuatro en Villa Aguirre (en
el Noroeste de la ciudad), que presenta uno de los niveles mas altos de exclusion
socioecondmica, una en Villa Italia y otra en el Barrio Metalurgico. En el resto de
los barrios periféricos no se hallaron viviendas de dos habitaciones en alquiler.

Carta N° 1: Viviendas de dos habitaciones en alquiler. Tandil 2010.

Fuente: Elaboracién propia.

En lo que respecta a viviendas de dos habitaciones que se destinan para la
venta, si bien se observa una presencia de éstas en todos los barrios de la ciudad,
es notable la disminucion que se produce de la oferta en las zonas alejadas del
centro, especialmente en todo el arco Norte, donde se localizan los barrios mas
precarios. Vale aclarar que el tipo de producto también varia, en tanto que en los
barrios céntricos la oferta se encuentra conformada por casas, duplex y departa-
mentos casi en iguales proporciones, mientras que en las zonas periféricas se
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reduce casi exclusivamente a casas, siendo escasos los diplex y departamentos.

En la carta N° 2 se observa la cantidad de viviendas de dos habitaciones que
se encuentran en venta, agrupadas por barrios, los cuales fueron determinados
segun la zonificacion realizada por el Municipio.

Carta N? 2: Viviendas de dos habitaciones en venta agrupadas por radio censal.
Tandil 2010.

Fuente: Elaboracién propia.

También se considera pertinente comparar estos datos con la situacion
socioterritorial que presentan los distintos barrios, para esto se toma como refe-
rencia un estudio realizado por Linares y Lan (2006: 203), en el que se divide en
tres aglomerados a la ciudad de Tandil en relacién a la situacion socioterritorial
que presenta cada uno. Asi se determinan aglomerados de inclusion, de vulnera-
bilidad y de exclusion socioterritorial. La carta N° 3 presenta la cantidad de vivien-
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das de dos habitaciones que se encuentran en venta agrupadas segun la
zonificacion realizada por el Municipio en relacion a los tres aglomerados que
muestran la situacién socioterritorial de la ciudad de Tandil.

Carta N° 3: Viviendas de dos habitaciones en venta agrupadas por
radio censal comparadas con la situacién socioterritorial. Tandil 2010.

Fuente: elaboracién propia.

Es posible visualizar que existe una correspondencia entre la situacién
socioterritorial de los aglomerados con la oferta de viviendas que presentan las
empresas inmobiliarias. De esta forma, el dinamismo que la actividad inmobiliaria
adquiere a partir de la Ultima década, se materializa en un sector acotado de la
ciudad, que coincide con los barrios que poseen mejores condiciones
socioterritoriales. En el resto de la ciudad se evidencia una escasa atraccion de
inversiones, provocando severas dificultades para que la poblacién que habita en
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estos barrios pueda acceder a una vivienda digna.

Otra variable a considerar es el precio de las viviendas, los cuales se relacio-
nan directamente con la zona en la que se localizan, siendo mas elevados en los
lugares ubicados al Sur y centro de la ciudad, coincidiendo los menores precios
con el sector de exclusion localizado en la periferia Oeste-Norte-Este. En este
caso la tabla N° 1 muestra cuél es el menor y el mayor precio encontrado para la
venta de una vivienda de dos habitaciones en cada barrio de la ciudad.

Tabla N° 1: Menor y mayor precio de venta de viviendas con dos
habitaciones por barrio.

Earvio Vivends de messs precie Wivienda de maysr precie
Carre UEE 45000 WSS 240,000
Semiveio FAE0Q00 LSS 220000
Termnal FAENQ00 UE S6.000
Waria Auiiador U E5.000 USE 180,000
Tunitas F 80,000 USE 120,000
Helgrana L2g 45000 LI2g 120000
Gam Lea s 38000 UgE moan

La Mewschzs ] FEn 0o

Maggion UEE snoan UgE 5000
Ao |rts-Gan Juan 3200000 UsE 5000
Metakirgioo F 150000 UEg 100,000
Willa Halia FE5 000 LI2g 180000
San Coypelans T a5 000 HEe. 1= Fuill]
Yila Sguime UL 27000 LSS 190,000
Sabiwhi FED 200 UEEE2:000

Fuente: elaboracién propia

Otro dato significativo se relaciona con que la mayoria de las viviendas se
cotizan en precio dolar, un 81,52 % exactamente, en tanto que sélo un 18,48 % lo
hace en pesos. La mayoria de estas Gltimas se encuentran ubicadas en los ba-
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rrios con peores condiciones socioterritoriales. En la tabla N® 2 se observan la
cantidad de viviendas con dos habitaciones que se encuentran en venta en los
diferentes barrios de la ciudad y cuéntas de ellas se cotizan en délares y cuantas

en pesos.

Tabla N 2: cantidad de viviendas con dos habitaciones cotizadas en

dolares y en pesos en cada barrio de la ciudad.

Barmin

CanSidad de viviendas

Colizees o8 $barts

CoSmdas eh pero

Cenlm

Lo

Bemizento

=

Termins

L HERIN =]

Tijri e

Eeslaran

G Lecniag

Ls Movadza

[LE=S S0

B |15 Jigsn

LL S Tes)

Wila Balia

San Cayelono

Willa Aguime

Saketi

Fuente: elaboracién propia.

En la tabla N® 2 es posible visualizar que en el centro casi la totalidad de las
viviendas de dos habitaciones en venta posee precio délar, esta situaciéon se va
revirtiendo a medida que nos alejamos del centro y nos acercamos a los barrios
del Oeste, Norte y Este de la ciudad, en donde la cantidad de viviendas ofrecidas

en ambas monedas es muy similar.
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Consideraciones finales

En la Gltima década la produccion del espacio urbano de la ciudad de Tandil,
estuvo marcada por el protagonismo que adquirieron los empresarios relaciona-
dos con la actividad inmobiliaria. Debido a la falta de una soélida regulacion, el
vertiginoso crecimiento que se registro en esta actividad no favorecio al espacio
urbano en su conjunto. Por el contrario, el resultado es un incremento de las des-
igualdades entre aquellos lugares que poseen aptitudes para la atraccion de capi-
tales, y que se ubican preferentemente en la zona Sur y Centro del ejido urbano, y
aquellos barrios que no presentan ningun tipo de interés para los inversores, con-
formando una corona incompleta integrada por las periferias Oeste, Norte y Este.
Esta situacién queda ilustrada mediante la oferta que las empresas inmobiliarias
realizan de viviendas de dos habitaciones tanto para la compra como para el al-
quiler en cada barrio, que difiere en cantidad, precio y tipo de producto. En los
barrios periféricos, las condiciones de vida precarias que poseen una parte impor-
tante de la poblacion, impiden el acceso a una vivienda digna. Esta situacion se
manifiesta en conflictos que emergieron en los Gltimos anos, como la toma ilegal
de barrios planificados y protestas que reclaman la intervencion del Estado.

En tanto, el Municipio no posee politicas definidas que regulen de manera
adecuada la actividad inmobiliaria, cediendo antes las presiones de los actores
privados que avanzan sobre zonas de la ciudad, como las sierras, apropiandose
del patrimonio natural y acelerando el proceso de especulacion. Luego de que los
hechos se consuman, las ordenanzas municipales terminan otorgando un marco
de legalidad a estas construcciones.

El modelo de crecimiento en el que se enmarca la ciudad, guiado en gran
parte por las premisas del libre mercado, genera que los beneficios s6lo sean
absorbidos por espacios acotados dentro de la ciudad, incrementandose el proce-
so de fragmentacion territorial que venia desarrolldndose desde finales del siglo
XX.

135



Alejandro Migueltorena | La intervencion de los promotores inmobiliarios... - pp. 117-137

BIBLIOGRAFIA

= Corréa, R. L. (1989): O espago urbano. Sao
Paulo: Atica.

= Di Nucci, J. (2008): “Fragmentacion y
modernizacién del territorio: la difusion del medio
técnico-cientifico-informacional en la ciudad de
Tandil”. En Lan D. Velazquez G. (comp.):
Contribuciones geograficas para el estudio de
la ciudad de Tandil. CIG-FCH-UNCPBA. Tandil.
pp. 17-54.

= Harvey, D. (1992): Urbanismo y desigualdad
social. Madrid: Siglo XXI.

m Lan, D,; Linares, S.; Di Nucci, J.; Pons, M. L.
(2010): “La légica de la organizacion espacial
en la ciudad de Tandil”. En Agentes econémicos
e reestruturacdo urbana e regional: Uberldndia
e Tandil. Sao Paulo: Editora Expresséo Popular.
(en prensa).

= Linares, S; Lan, D. (2006): “Estudio de la
segregacion urbana mediante el uso de SIG:
un aporte geografico a la gestion municipal de
Tandil, Argentina”. En Erba Diego (org.)
Sistemas de Informacién Geografica aplicados
a estudios urbanos. Lincoln Institute of Land
policy, Cambirdge, USA. Cap 19, pp. 195-207.
= Macchi, J.; Velazquez, G. (2008): “Analisis de
viviendas y hogares”. En Lan D., Velazquez G.
(comp.): Contribuciones geograficas para el
estudio de la ciudad de Tandil. CIG-FCH-
UNCPBA. Tandil. pp. 55-90.

= Melazzo, E. S. (2010): “Dinamica imobiliaria e
processos de estruturagao intra-urbana em
cidades de porte medio: hipétesis e propostas
de trabalho. CD VII Workshop RECIME Rio de
Janeiro. Brasil.

= Sobarzo, O. (2006): “A produgao do espago
publico: da dominagdo a apropriagdo”. En

136

GEOUSP- Espago e tempo. Séo Paulo. N2 19,
pp. 93-111.

Anexo

Péaginas de Internet de empresas inmobiliarias
de la ciudad de Tandil que fueron consultadas
el dia 28 de abril de 2010:

= Inmobiliaria Favre: http://www.comercialtandil.
com.ar/empresas/plorutti/index.htm

m Sergio Farha: http://www.inmobiliariafarah.
com.ar/

= Crosetti Propiedades: http://www.crosetti
propiedades.com.ar/

= Juan M. Vicente: http://www.vicente
propiedades.com.ar/

= Miguel Angel Dellapé: http://www.dellape
propiedades.com.ar/

m Ketty Castafo: http://www.comercialtandil.
com.ar/empresas/kettycastano/index.htm

m Pagliaro Propiedades: http://www.pagliaro
propiedades.com.ar/

= Martinez Martinez Propiedades: http://www.
comercialtandil.com.ar/empresas/inmobiliaria_
martinez/index.htm

= Turi Zangari Propiedades: http://www.
turizangari.com.ar/

= Silvia Archuby soluciones inmobiliarias: http:/
/www.inmobiliariaarchuby.com.ar/

= Pablo J. Romeo: http://www.comercialtandil.
com.ar/empresas/inmobiliaria-pabloromeo/
index.htm

= Daniela Iroz: http://www.comercialtandil.
com.ar/empresas/inmobiliaria_iroz/index.htm
= Vilanova Propiedades: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria_vilanova/
index.htm
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= Serrana propiedades: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/serrana_propiedades/
index.htm

= Sara Errasti inmobiliaria: http://www.saraerrasti
.com.ar/

= |nmobiliaria Sierras: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria.sierras/
index.htm

= Gustavo Margueritte Inmobiliaria: http://
www.comercialtandil.com.ar/empresas/
inmobiliaria-margueritte/index.htm

= Emilio Rodriguez: http://www.emiliorodriguez.
com.ar/

= Del sol inmobiliaria: http://www.comercialtandil.
com.ar/empresas/inmobiliaria_delsol/index.htm
= Radl Ferrari inmobiliaria: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria_ferrari/
index.htm

= Inmobiliaria Terni: http://www.inmobiliariaterni.
com.ar/

= Ricardo Gonzdalez Nogues Inmobiliaria: http:/
/www.comercialtandil.com.ar/empresas/
gonzalez_nogues/index.htm

= |[nmobiliaria Saccone: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria_saccone/
index.htm

= |[nmobiliaria Gorostidi: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria_gorostidi/
index.htm

= |nmobiliaria Silvia Miralles: http://www.
comercialtandil.com.ar/empresas/inmobiliaria-
miralles/index.htm

= Cattoni propiedades: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria-miralles/
index.htm

= Karina Moris negocios inmobiliarios: http://
www.comercialtandil.com.ar/empresas/
inmobiliaria-moris/index.htm

= |[nmobiliaria Sasson: http://www.comercia
ltandil.com.ar/empresas/inmobiliaria-sasson/
index.htm

= |Inmobiliaria Tandil: http://www.inmobiliaria
tandil.com.ar/

= |nmobiliaria Rosa Pérsico: http://www.
comercialtandil.com.ar/empresas/inmobiliaria.
persico/index.htm

® |zuzquiza inmobiliaria: http://www.comercial
tandil.com.ar/empresas/inmobiliaria_izusquiza/
index.htm

® De Galvani- Diaz, estudio inmobiliario: http://
www.degalvagnidiaz.com.ar/

= [nmobiliara Rivero: http://www.comercialtandil.
com.ar/empresas/inmobiliaria.rivero/index.htm
= Marcos Berroeta negocios inmobiliarios: http:/
/www.comercialtandil.com.ar/empresas/
inmobiliaria_berroeta/index.htm

= |barra inversiones inmobiliarias: http://www.
comercialtandil.com.ar/empresas/inmobiliaria-
ibarra/index.htm

= Tandil Romeo propiedades: http:// www.romeo
propiedades.unlugar.com/

= Néstor Molina Propiedades: http://www.nestor
molina.com.ar/

= Triple G: http://www.triple-g.com.ar/

= Savone inmobiliaria: http://www.savone
inmobiliaria.com.ar/

= Paola Prytuluk: http://www.comercialtandil.com
.ar/empresas/inmobiliaria-ocampo/index.htm

= Propiedades Parana: http://www.propiedades-
parana.com.ar/

m Lucia Frolik estudio Inmobiliario: http://www.
luciafrolik.com.ar/

= |nmobiliaria marta bernaola: http://
www.comercialtandil.com.ar/empresas/
inmobiliaria_bernaola/index.htm
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