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El siguiente trabajo se propone interpretar la situacién actual del mercado del suelo y la
vivienda en la ciudad de Tandil. Para este fin, se utilizar4 la teoria de la renta del suelo ur-
bano, la cual permite conocer los procesos subyacentes en la conformacién del mercado
de la vivienda en las ciudades, la presencia de las distintas clases de rentas en la confor-
macién de los precios de los inmuebles y la incidencia que éstas poseen para explicar la
disposicién espacial de las dreas residenciales.

Se propone, ademds, una tipologia habitacional que permite caracterizar y dar cuenta
de las diversas fuerzas que convergen en las dreas residenciales de la ciudad de Tandil,
una aglomeracién intermedia de la provincia de Buenos Aires, Argentina. Con este ob-
jetivo, se utilizan fuentes de informacién primaria y datos del Censo Nacional de Pobla-
cién, Hogares y Viviendas de 2010 (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos [Indec],
2010). La cartografia es confeccionada mediante Sistemas de Informacién Geogriéfica.
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Abstract

Keywords

Resumo

The Urban Land Market and the Production

of Residential Space in the City of Tandil, Argentina

This work seeks to do an interpretation of the current situation in the land and hous-
ing market in the city of Tandil. To do so, the urban land rent theory will be used as it
allows to know the processes underlying the housing market configuration in the cities
as well as the presence of different types of rent for the real estate pricing and their inci-
dence on the explanation of the spatial arrangement in the residential areas. In addition,
a housing typology is proposed to enable the characterization and accounting for the dif-
ferent forces converging in the residential areas of Tandil, a middle-sized conglomeration
in the Buenos Aires province, Argentina. To this purpose, primary information sources
and data from the National Census for Population, Households and Housing are used
(Instituto Nacional de Estadisticas y Censos [Indec], 2010). The cartography is tailored
based on geographic information systems.
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Mercado do solo urbano e producao

do espaco residencial na cidade de Tandil, Argentina

O trabalho propée-se interpretar a situagao atual do mercado da habita¢do e fundidrio
na cidade de Tandil. Para isso, utilizar-se-d a teoria da renda do solo urbano, a qual per-
mite conhecer os processos subjacentes na conformagio do mercado de habitagao nas ci-
dades, a presenga das diferentes classes de renda na conformagao dos precos dos iméveis
e a incidéncia que elas possuem para explicar o arranjo espacial das dreas residenciais.

Propoe-se, mesmo, uma tipologia habitacional que permite caracterizar e dar conta das
diversas forgas que convergem em 4reas residenciais da cidade de Tandil, uma aglome-
racao intermédia da provincia de Buenos Aires, Argentina. Com este objetivo sao usadas
fontes de informagio primdria e dados do Censo Nacional de Popula¢io, Familias e Mo-
radias (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos [Indec], 2010). A cartografia é feita
mediante Sistemas de Informacio Geografica.
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Introduccion

El siguiente trabajo se propone interpretar la situa-
cién actual del mercado del suelo y la vivienda en
Tandil, una ciudad intermedia ubicada en el su-
reste de la provincia de Buenos Aires (Argentina),
que a partir de los primeros afos del siglo XXI co-
menzd a experimentar importantes procesos espe-
culativos, que tuvieron por objeto la valorizacién
del suelo urbano y la obtencién de mayores bene-
ficios por parte de los promotores inmobiliarios
y los empresarios de la construccién. Esta situa-
cién se encuentra intimamente asociada con lo
que aconteci6 en el contexto nacional, en el cual
la recuperacién de la economia de Argentina,
luego de la crisis del 2001, estuvo relacionada
con la implementacién de una serie de medidas
de corte neodesarrollista, que apuntalaron la in-
dustria de la construccién y promovieron fuer-
temente las inversiones urbanas.

Con el fin de obtener una mayor aproximacién
al conocimiento del mercado del suelo y la vi-
vienda en la ciudad de Tandil, se utilizar4 la teo-
ria de la renta del suelo urbano, la cual permite
conocer los procesos subyacentes en la confor-
macién del mercado de la vivienda en las ciuda-
des, la presencia de las distintas clases de rentas
en la conformacién de los precios de los inmue-
bles y la incidencia que éstas poseen para explicar
la disposicion espacial de las dreas residenciales.

Se propone, ademds, una tipologia habitacional,
conformada por un conjunto de variables so-
cio-econémicas, que permite caracterizar y dar
cuenta de las diversas fuerzas que convergen en
las 4reas residenciales de Tandil. Con este obje-
tivo, se utilizan fuentes de informacién primaria

y datos del Censo Nacional de Poblacién, Ho-
gares y Viviendas, realizado por el Indec en el
2010. La cartografia es confeccionada mediante
sistemas de informacién geografica.

Mercado del suelo, teoria de
la renta urbana y distribucion
de los espacios residenciales

Segiin Topalov (1984), el suelo urbano es una
mercancia singular porque no es producida so-
cialmente, por lo que su precio no estd deter-
minado por el costo de produccién, sino que,
inversamente, es la demanda la que regula los
precios. El valor del suelo urbano, entonces, se
define por aquello que se puede realizar en él; y
el mercado del suelo en las ciudades estd confor-
mado por distintos segmentos, diferentes entre
si, que dependen, cada uno de ellos, de merca-
dos inmobiliarios particulares en los que predo-
minan tipos de construcciones singulares y en los
que la formacién de los precios de demanda se
rige por leyes diferentes. Por esta razén, el autor
menciona que serfa necesario pasar de un andli-
sis de conformacién de los precios del suelo ur-
bano a una teoria de las rentas, debido a que el
suelo, que es un bien sin valor, define su precio,
no con base a la oferta sino a partir de la valori-
zacién que los capitales realizan sobre el mismo.
Este andlisis surge de comprender que la ley de
la demanda se forma a partir del proceso por el
cual, luego de la adquisicién del suelo urbano,
es necesaria la intervencién de un capital que
produzca un cambio de uso para que éste pueda
ser utilizado.
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Dependiendo de las relaciones sociales que deter-
minan su distribucién, la renta del suelo puede
aparecer bajo diversas formas: como precio o al-
quiler del suelo, como alquiler del inmueble,
como plusganancia de promocién o como inte-
rés; sin embargo, todas ellas tienen en comun el
hecho de conformarse a partir de una “plusga-
nancia localizada”, que se fija en el suelo donde se
forma (Topalov, 1984, p. 11). Desde esa perspec-
tiva, la especulacién del suelo puede entenderse
como la decisién de los propietarios de ajustar
los precios de oferta al nivel de la maxima plus-
ganancia que pueden obtener en un momento
determinado, o también anticipindose a una fu-
tura transformacién de su uso. La especulacién
inmobiliaria estd relacionada con una busqueda
por parte de los constructores capitalistas, en la
cual intentan comprar y construir alli donde la
diferencia entre la plusganancia realizable y el
precio real del suelo sea la mayor posible.

En su estudio acerca de la renta urbana, Jaramillo
(2009) distingue entre el suelo urbano y el espa-
cio construido, entendiendo que el primero cons-
tituye el soporte para la produccién del segundo,
que es, finalmente, el asiento de las actividades ur-
banas. Teniendo en cuenta esta diferencia, puede
considerarse al espacio construido como un bien,
debido a que su produccién implica un proceso
en el cual se transforma un medio mediante el
trabajo y la utilizacién de instrumentos. Los pre-
cios relativos de esta mercancia, que es el medio
construido, poseen una tendencia a incremen-
tarse con el tiempo en relacién a los precios de
los bienes de otros sectores de la economia. Esto
ltimo responde al atraso tecnoldgico que posee
esta rama de la produccién y a su alto compo-
nente de capital variable, lo cual reduce el efecto
de la tendencia hacia la baja general de los pre-
cios individuales de las mercancias.

A su vez, el capital del sector de la construccién
también debe acudir al Estado, quien interviene

por medio de diversos mecanismos que crean con-
diciones para permitir la acumulacién en el sec-
tor, entre ellos, la compra de espacio construido,
los subsidios para la ampliacién de la demanda,
la adecuacién de las normas juridicas para am-
pliar la oferta de tierras, la oportunidad de otor-
gar flujos de dinero al capital productivo para que
acten como capital de circulacién, entre otros.
Una opcién distinta es que el Estado asuma el rol
de promotor, generando procesos de produccién
de espacio construido (Jaramillo, 2009).

En su andlisis de las rentas urbanas, Jaramillo
(2009) indica que la articulacién que se realiza
de las mismas sobre el espacio urbano resulta més
compleja que la que ocurre en el espacio rural,
debido a que existe, por una parte, una articula-
cién primaria que se relaciona con el proceso de
produccidn del espacio construido y, por otra,
una articulacién secundaria, resultante del con-
sumo del espacio construido por medio de las
diferentes actividades urbanas. De este razona-
miento se deduce que existen dos tipos de rentas
urbanas: primarias y secundarias. A su vez, den-
tro del primer tipo es posible distinguir la Renta
Diferencial Tipo 1, la Renta Diferencial Tipo 2 y
la Renta Absoluta Urbana. En tanto, las secunda-
rias podrian desglosarse en Renta Diferencial del
Comercio, Renta de Monopolio de Segregacién,
Renta Diferencial de la Vivienda y, finalmente,
Renta Diferencial y de Monopolio Industrial.

La Renta Diferencial Tipo 1 hace referencia a las
condiciones de “constructibilidad” (Jaramillo,
2009, p. 131) del terreno y es asimilada a la
funcién que desempena la fertilidad en la agri-
cultura; es decir, son aquellas condiciones del te-
rreno, como la pendiente, la anegabilidad, etc.,
que influyen en la construccién y que generan
costos diferentes para producir la misma edifi-
cacién. Debido a este factor, quienes accedan a
terrenos con mayores facilidades para la construc-
cién obtendrdn una ganancia extraordinaria, que



equivaldrd a la diferencia de costos con respecto
al terreno con mayores dificultades para generar
espacio construido.

La competencia entre los constructores por obtener los
mejores terrenos permitird la conversién de las sobrega-
nancias en rentas, y el precio del espacio construido de-
ber4 regularse por las condiciones de produccién de los
lotes menos construibles, los cuales no serdn edificados
si no se les garantiza una ganancia normal a los capita-
listas que invierten en ellos. (Jaramillo, 2009, p. 131)

En la Renta Diferencial Tipo 1 también inter-
viene otro factor, que es la localizacién, la cual,
segun Jaramillo (2009), posee mds importancia
en el proceso de consumo del espacio construido
que en su produccién. La localizacién de los lotes
urbanos puede implicar costos desiguales para la
dotacién de servicios, lo que genera que los mds
alejados de la infraestructura construida requie-
ran costos mayores para poder ser consumidos
de la misma forma.

La Renta Diferencial Tipo 2 es aquella relacio-
nada con la construccién en altura, la cual, de
acuerdo a Jaramillo, se encuentra definida en
cada lugar de la ciudad por la articulacién en-
tre el costo de produccién en diversas alturas y
los precios del espacio construido, que varian
de acuerdo a su localizacién dentro del ejido ur-
bano. Esta variacién obedece a que, en algunos
puntos del espacio urbano, los consumidores es-
tan dispuestos a pagar un precio més elevado
que en otros lugares por inmuebles de caracte-
risticas similares, debido a que el consumo que
se realiza de ellos es distinto. En este sentido, la
diferencia que se obtenga entre el precio de las
diferentes localizaciones y el costo de produc-
cién del espacio construido genera una sobrega-
nancia susceptible de convertirse en renta. Esta
sobreganancia puede incrementarse con la cons-
truccién en altura porque permite multiplicar la
cantidad de espacio construido, pero para ello es
necesario que el precio de venta de dicho espacio

compense los gastos adicionales que implica la
construccidon en altura. En sintesis, la densidad
de la construccién y el precio del suelo en cada
lugar estardn condicionados por la relacién que
se establezca entre los costos de produccién y el
precio de venta del espacio construido.

Finalmente, dentro de las rentas primarias, Jara-
millo (2009) incluye la Renta Absoluta Urbana,
que es aquella que corresponde al minimo nivel
de renta que percibe un terreno por considerarse
urbano, es decir que involucra a todos los terre-
nos de la ciudad. En este sentido, la renta rural
que obtengan los terrenos aledafios a la ciudad
serd el minimo a partir del cual se establecerd la
combinacién de rentas urbanas que perciban to-
dos los terrenos considerados urbanos. Lo que
determina que un lote pueda percibir la Renta
Absoluta Urbana es la competencia que estable-
cen los usos no urbanos de la tierra, es decir que
el propietario de un terreno cederd el mismo para
un uso urbano cuando a cambio de éste obtenga
una renta igual o mayor a la que perciba por la
realizacién de una actividad rural.

Jaramillo explica que el capitalista promotor re-
quiere terrenos urbanos para su proceso de pro-
duccién, pero para disponer de ellos necesita de
la intervencién de otros agentes, como el Es-
tado, debido a que el espacio construido se con-
sidera urbano a partir de su relacién con otros
inmuebles con valores de uso que le son comple-
mentarios. Para poder alcanzar este resultado, se
requiere de la participacién de numerosos agen-
tes, que, en algunos casos, desarrollan sus propios
procesos de acumulacién del capital en diferen-
tes sectores econémicos. En este sentido, el capi-
tal promotor en numerosas ocasiones no cuenta
con la cantidad de terrenos necesarios para lle-
var a cabo su proceso de produccidn, en tanto el
volumen de recursos necesarios para desarrollar
el proceso global del espacio urbano le resulta
inaccesible. Este problema aparece como una
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limitante para el capital promotor al momento
de poner en marcha el proceso de generacién de
inmuebles. También, otros factores pueden in-
fluir en la escasez de terrenos disponibles para la
produccién de espacio construido, entre ellos, se
puede mencionar los condicionamientos fisicos
y las caracteristicas del relieve que poseen algu-
nas ciudades, las normativas de ordenamiento
urbano y la negativa a vender las parcelas rurales
aledanas a la ciudad que presentan sus propieta-
rios, debido a que pueden especular con mayores
ganancias por ventas futuras.

Esta limitacién para contar con terrenos dispo-
nibles para la produccién de espacio construido
genera una mayor competencia entre los usua-
rios que desean acceder a este bien, lo cual re-
dunda en un incremento de precios. Como los
costos de produccién no varian, este aumento
de precios del espacio construido se traduce en
un incremento de ganancias extraordinarias que
perciben los propietarios del suelo como rentas.

En la medida en que la Renta Absoluta Urbana es com-
partida por el conjunto de los terrenos urbanos, tiene
una particular importancia en la determinacién de los
precios del suelo en las ciudades al fijarlos en su nivel
minimo, y cumple una funcién destacada en la defini-
cién de la porcién de trabajo social que se canaliza a tra-
vés de este mecanismo. (Jaramillo, 2009, pp. 153-154)

En lo que respecta a las Rentas Secundarias Urba-
nas, Jaramillo menciona que éstas son producto
del proceso de consumo del espacio construido.
La primera de ellas es la Renta Diferencial del
Comercio, la cual responde a localizaciones den-
tro del espacio urbano destinadas al consumo
que generan procesos de rotacion de capital mds
acelerados que las actividades comerciales loca-
lizadas en otros puntos del ejido urbano. Esta
ubicacién privilegiada se traduce en una ganan-
cia extraordinaria obtenida por el capital comer-
cial pero que finalmente es extraida por parte del
propietario del espacio construido como Renta
Diferencial del Comercio. Hacia el interior del

espacio urbano, los lugares seleccionados para
realizar actividades comerciales se definirdn a par-
tir de aquellos que aseguren una velocidad de ro-
tacién del capital que, como minimo, permitan
la obtencién de una ganancia media al comer-
ciante. Para que el total de mercancias produ-
cidas pueda circular, se les debe garantizar a los
comerciantes peor ubicados esta ganancia me-
dia, de lo contrario sus inversiones se dirigirdn a
otros sectores econémicos.

También, dentro de las rentas secundarias se en-
cuentra la Renta de Monopolio de Segregacién.
Jaramillo indica que la misma es inherente al es-
pacio construido utilizado paralaviviendayala
restriccién para acceder a ciertos lugares residen-
ciales que se realiza sobre los grupos sociales de
menores ingresos. Ademds, el autor explica que
el significado de la vivienda difiere de acuerdo a
la clase social a la cual se haga alusién, debido a
que para las clases trabajadoras ésta implica un
componente de reproduccién de la fuerza de tra-
bajo, mientras que para las clases dominantes in-
volucra parte del consumo final de la plusvalia.

El consumo de la vivienda resulta un elemento
importante de diferenciacién social, que incluye
no sélo la utilizacién del espacio construido y las
edificaciones e infraestructuras correspondientes,
sino también la localizacién dentro del espacio
urbano. La residencia en estos lugares se consti-
tuye en un elemento de estatus para los grupos
sociales de altos ingresos:

no por azar, el mecanismo de exclusion de los otros sec-
tores sociales se basa en la renta del suelo urbano. Los ca-
pitalistas individuales estdn dispuestos a pagar una suerte
de “impuesto privado” por ocupar estos lugares positi-
vamente connotados, en una cuantia tal que sobrepase
las posibilidades de los otros sectores sociales, quienes
de esta forma son rechazados. (Jaramillo, 2009, p. 164)

En el mismo sentido, Topalov (1984) se refiere al
mercado de la vivienda privilegiada, en el cual los
precios no estarian regidos por las condiciones de



produccidn, sino por las ubicaciones escasas de
estas dreas residenciales por espacios que no resul-
tan sustituibles y que son socialmente regulados,
en tanto alli se ubican las capas altas de la socie-
dad que intentan generar representaciones de es-
tatus. Los precios de monopolio que se generan
devienen de los pocos lugares que poseen estas
cualidades. Vale mencionar que existen diversos
mercados de vivienda privilegiada, caracterizados
por diferentes precios y posicién jerdrquica.

La tercera modalidad de renta secundaria que
Jaramillo reconoce es la Renta Diferencial de la
Vivienda, la cual estd ligada a aquellos sectores
sociales asalariados que sufren la segregacién re-
sidencial y que no pueden acceder a los lugares
dentro del espacio urbano que poseen una conno-
tacién de prestigio. En este sentido, es necesario
considerar que los espacios residenciales destina-
dos a los asalariados poseen cierta heterogeneidad
en lo que respecta al acceso a los otros usos urba-
nos que son indispensables para la reproduccién
de la vida: espacios de aprovisionamiento, esta-
blecimientos de salud, educacién, trabajo, etc.; es
decir, a los usos urbanos complementarios. Estas
distintas ubicaciones residenciales implican costos
diferenciales en el traslado a dichos lugares, por
lo cual aquellos asalariados que posean ventajas
en la accesibilidad podrian obtener un beneficio
en sus ingresos con respecto a los peor situados.
Sin embargo, los propietarios de los terrenos me-
jor ubicados podrdn exigir un excedente sobre
el valor de la vivienda, que es igual a la diferen-
cia de costos de traslados hacia los usos comple-
mentarios entre dicho lugar y los peores situados
dentro de los espacios residenciales obreros. Este
excedente es el que se traduce en Renta Diferen-
cial de la Vivienda.

Esta Renta Diferencial de la Vivienda corresponde
con aquellos espacios que estdn regidos por el mer-
cado de la vivienda normal. Por vivienda nor-
mal, Topalov (1984) entiende a “aquella que es
objeto de una produccién capitalista masiva para

las capas populares en el periodo histérico con-
siderado; cumple normas de habitabilidad consi-
deradas minimas y es construida en ubicaciones
no importantes de la aglomeracién” (p. 161). Las
zonas residenciales que no estdn ocupadas por las
capas superiores de la sociedad serfan aquellas con-
sideradas como no importantes. Especificamente,
estos lugares tienen la peculiaridad de ser sustitui-
bles, en contraposicién a aquellos que se encuen-
tran determinados por el mercado de la vivienda
privilegiada. En estas zonas residenciales se cons-
tituye un precio regulador definido por las condi-
ciones de produccién de la vivienda. Este incluye
el precio de produccidn, la ganancia del capital
de promocién, las rentas diferenciales que surjan
a raiz del costo localizado de urbanizacién y la
renta diferencial. Las diferencias de precios que
aparezcan en este tipo de mercado se deben a la
compensacion de los distintos costos de uso loca-
lizado, por eso Topalov (1984) lo denomina “pre-
cio monopdlico de igualacién del coste de uso”
(p- 169), a diferencia del mercado de la vivienda
privilegiada, en el cual esas variaciones estdn de-
terminadas segun el poder adquisitivo.

Resulta necesario mencionar que no todas las
viviendas antiguas podrdn ingresar al mercado
de la vivienda normal, debido a que, en ocasio-
nes, no es posible realizar las inversiones necesa-
rias que les permitan cumplir con las normas de
habitabilidad exigidas en un determinado mo-
mento. De esta forma, se origina el mercado de
la vivienda infranormal, en el cual el nivel de pre-
cios es demasiado bajo para compensar los costos
de produccién y la rentabilidad de los capitales
invertidos en la construccién. En este caso, su
formacién se encuentra determinada por las con-
diciones de circulacién y pueden ser analizados
como un tipo particular de precios de monopo-
lio, al que Topalov (1984) denomina “precio mo-
nopdlico de penuria” (p. 169).

Por tltimo, Jaramillo (2009) reconoce la exis-
tencia de una Renta Diferencial y de Monopolio
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Industrial, la cual surge como resultado de las
condiciones diferenciales que existen hacia el in-
terior del espacio urbano para la produccién in-
dustrial. Sin embargo, el autor también indica
que en el periodo actual los avances en las técni-
cas de produccidn, en los medios de transporte
y en las comunicaciones, junto con el proceso de
concentracion de la propiedad de las unidades
productivas, han generado que la localizacién
dentro de la ciudad para las industrias resulte
cada vez mds irrelevante en lo relacionado a la
estructura de costos. Asi mismo, la necesidad de
contar con grandes volimenes de espacio para
desarrollar el proceso productivo y la incompati-
bilidad que generalmente presenta con otros usos
ha provocado que la industria se ubique en aque-
llos lugares residuales dentro del ejido urbano,
que ademds se caracterizan por poseer rentas mds
bajas. Es necesario considerar que el Estado suele
establecer normativas para la radicacién de la in-
dustria en determinados sitios urbanos, con el
objetivo de evitar conflictos con otros usos y ge-
nerar beneficios a partir de la localizacién con-
junta con otras unidades productivas. En este
caso, si la demanda de suelo industrial supera a
la cantidad disponible, o si el Estado establece
ventajas impositivas para estos terrenos, se pro-
moverd la generacién de una Renta Diferencial
de Monopolio Industrial.

De esta forma, estas rentas que surgen de pro-
cesos sociales y econémicos especificos coexis-
ten en el espacio construido, y cada lote urbano
presenta una combinacién particular de las mis-
mas. Con respecto a la forma en que se adicio-
nan entre ellas, Jaramillo sostiene que, por un
lado, las rentas primarias se combinan entre si
¥, a su vez, se adicionan con algin tipo de renta
secundaria; mientras que, por otro, las rentas se-
cundarias se excluyen entre si y solamente pre-
valece una de ellas en cada uno de los terrenos
urbanos. Es asi que en cada unidad de andlisis
del espacio urbano (lote, manzana, etcétera) se

establecerd una combinacién particular de ren-
tas que constituird la base para la conformacién
de los precios del suelo y, a partir de alli, la con-
figuracién de un patrén de diferenciacién espa-
cial de las 4reas residenciales.

Con base a esta interpretacién tedrica de la rea-
lidad, no se obtendria un tGnico patrén de lo-
calizacién residencial. Los incipientes modelos
urbanos de las teorfas clésicas ponian sus esfuer-
zos en la descripcion de las formas y distribucio-
nes espaciales, como lo expresan los modelos de
anillos concéntricos de Burgess (1925), el mo-
delo de los sectores de Hoyt (1939) y el modelo
de nucleos multiples de Harris y Ullman (1945).
Estos modelos se concentran mds en describir ge-
néricamente la morfologia urbana y menos en
analizar los procesos particulares inherentes a la
expansién urbana. En este sentido, no se darfa
una distribucién gradual de los grupos sociales
segun su nivel de ingres6 o algtin otro factor ex-
plicativo, debido a que el espacio geogrifico se
redefine de forma continua segin la coyuntura
de la dindmica socioecondmica y de la matriz cul-
tural predominante. La distribucién de los su-
jetos y dreas residenciales en las ciudades estaria
determinada mds bien por las relaciones comple-
jas y no lineales entre los distintos tipos de ren-
tas urbanas en un contexto social, econémico y
politico particular, lo que configura un patrén
de distribucién residencial singular y emergente
para en cada ciudad en particular.

Metodologia

El andlisis de caso se realiza sobre Tandil, una ciu-
dad intermedia de la provincia de Buenos Aires,
fundada el 4 de abril de 1823, en respuesta a un
objetivo planificado, el de extender la frontera
nacional al sur del Rio Salado, lo que lo conver-
tirfa en un punto clave en el avance sobre las de-
mandadas “tierras nuevas” y en la seguridad de
las ya ocupadas.



Desde su origen, la configuracién urbana de la
ciudad fue marcada por las condiciones natu-
rales del sistema serrano de Tandilia, que han
influido decisivamente en la extensién de los
asentamientos. Se puede decir, en términos ge-
nerales, que desde el sitio fundacional la ciudad
se ha extendido en forma concéntrica hasta cubrir
el piedemonte de las sierras, cruzando los valles
de los arroyos y las lomadas, y las llanuras hacia el
este, lo que ha configurado, poco a poco, las lineas
directrices del crecimiento urbano “espontdneo”
que se mantiene hasta la actualidad.

La conformacién socioespacial producida en la
ciudad de Tandil pasa, del siglo XIX a principios
del XX, de un “modelo de diferenciacién residen-
cial concéntrico” a una diferenciacién sectorial,
orientada a una estructura de crecimiento lineal.
Asi se produce, por un lado, el crecimiento lineal
del centro (que pasa de ser un centro adminis-
trativo a ser un centro comercial) y del drea resi-
dencial de los sectores de clase alta; y, por otro,
un desarrollo de las primeras zonas industriales
establecidas cerca de las lineas ferroviarias que co-
nectaban la ciudad con el resto del pais.

La densificacién del ferrocarril provocd, inicial-
mente, que algunas fébricas e industrias manu-
factureras tuvieran un impulso importante, y a
partir de 1918 comienza a consolidarse la activi-
dad metaltrgica en la ciudad. Pero es en 1940 y
1950 cuando el sector alcanza su midximo desa-
rrollo, debido a las politicas econémicas nacio-
nales que fomentaron la industrializacién.

Este hecho, asociado a la localizacién de estos es-
tablecimientos industriales metalmecdnicos (de
tamano medio pero de grandes estructuras super-
ficiales), reconfiguré territorialmente el norte de
la ciudad. Alrededor de las industrias se produce
un espacio conformado por un conjunto de vi-
viendas unifamiliares de mediana y baja calidad
de construccién, donde residia, en su mayoria,

la poblacién empleada en el sector, y los técnicos
especialistas que se fueron independizando de las
firmas, conformando una red de pequefios talle-
res. Con el paso de los anos, surgen otros nuevos
ejes industriales, ahora relacionados con la acce-
sibilidad a las vias de transporte a lo largo de la
Ruta Nacional N.° 226.

A mediados del siglo XX comienzan a obser-
varse las consecuencias de las escasas y dispersas
reglamentaciones de orden provincial y munici-
pal, que permitieron una intensificacién del cre-
cimiento “espontdneo” y facilitaron que las leyes
del mercado regularan el proceso de expansién
residencial. Esto queda evidenciado por un his-
térico proceso de loteos periféricos indefinidos
(caracteristicos del crecimiento espontdneo de las
ciudades de la regién), producto de grandes ex-
tensiones de territorio edificable y a bajo precio
(sobre todo hacia los ejes de expansién mencio-
nados). Asi, se fueron conformando barrios de
grupos sociales con niveles de ingreso medios-ba-
jos a bajos, que compraban el lote y luego iban
construyendo gradualmente (a medida que fuera
necesario segin la composicién de la estructura
familiar), y donde los servicios basicos eran sus-
tituidos precariamente por otros: la cloaca por el
pozo negro, el agua corriente por el bombeador,
obtencién de electricidad mediante el tendido de
cables (sin transformadores, sin potencia ni vol-
taje) y la red de gas sustituible por gas envasado,
para mencionar los mds importantes.

A mediados de los anos setenta, la implemen-
tacién de las politicas de ajuste estructural im-
pactd sobre el nivel de subsidios a las actividades
econdmicas locales, lo que afect6 el modelo tra-
dicional de crecimiento hasta entrar en colapso.
Asi, Tandil pas6 de ser una ciudad receptora de
poblacién (desde 1914) a una ligeramente ex-
pulsora, y comienza a ampliarse la brecha socioe-
condmica y espacial entre las clases sociales. En
este periodo termina por expandirse la ciudad
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hacia el norte de la Ruta Nacional N.° 226, mo-
tivada, sobre todo, por la necesidad de viviendas
a bajo costo, dificiles de obtener en el drea cen-
tral que se encuentra en constante densificacién,
y que comienza a ser objeto de especulacién in-
mobiliaria por parte de los propietarios de las
tierras y empresas del sector. También comienza
a definirse claramente un patrén de segregacién
socioespacial de clase alta hacia el sur de la ciu-
dad, en direccién a las sierras, para aprovechar
las amenidades naturales, y el ficil acceso al cen-
tro comercial y financiero de la ciudad.

En la década de los noventa, el proceso de ex-
pansién horizontal fue lento comparado con el
proceso histdrico, y se observé una compacta-
cién de los barrios existentes del noreste y no-
roeste de la ciudad, la cual estuvo acompafada de
la construccién de infraestructura urbana bdsica
en ese sentido. Paralelamente, continué el pro-
ceso de densificacion en el drea central a partir
de la construccién de nuevos y diferentes tipos
de emprendimientos residenciales bajo el régi-
men de propiedad horizontal destinados a fa-
milias, en algunos casos; y estudiantes, en otros.

Segtin los datos oficiales del Censo Nacional
de Poblacién, Hogares y Viviendas de 2010, la
ciudad de Tandil cuenta con una poblacién de
116.945 habitantes, mientras que en el 2001 era
de 101.010. La poblacién se distribuye en un drea
urbanizada de aproximadamente 4800 ha (hectd-
reas), y la densidad de habitantes promedio es de
21,9 hab/ha, lo que muestra importantes diferen-
cias al interior de la ciudad. En lo que respecta al
crecimiento de poblacién intercensal, se destaca
el periodo 1970-1980, con un crecimiento del
19,1 %; un crecimiento mis lento en la década de

los noventa, de 6,8 %, y un incremento de 16,3 %
durante el dltimo periodo 2001-2010.

Para analizar e interpretar la composicién de los
diferentes tipos de rentas urbanas y el efecto que
estas tienen en la disposicién de las dreas residen-
ciales sobre el drea urbana y complementaria de
la ciudad de Tandil, fue necesario, en algunos ca-
sos, producir la cartografia digital original con
base en fuentes primarias relevadas, y en otros,
aplicar procesamientos de transformacién de da-
tos secundarios, tales como cdlculo de pendientes
con base en un modelo digital de elevacién', ge-
neracién de superficies continuas a partir de téc-
nicas de interpolacién?®, operaciones de dlgebra
entre capas para la obtencién de mapas sintéti-
cos®, ajuste difuso de informacién alfanumérica
y produccién de representaciones cartograficas;
todos estos procedimientos mediante la utiliza-
cién de Sistemas de Informacién Geografica, lo
que dio como resultados los mapas que se expli-
citan a continuacidn segun el tipo de renta de
referencia.

Rentas primarias

Renta Diferencial Tipo 1

» Mapa de pendiente para interpretar las con-
diciones de constructibilidad, (con base en el
Modelo Digital de Elevacién SRTM, Shuttle
Radar Topography Mission®).

> Mapa de cobertura de servicios urbanos para
interpretar las ventajas de localizacién (con
base en informacién oficial suministrada por
la Secretaria de Planeamiento y Obras Pabli-

cas del Municipio de Tandil).

1 Para cada celda del Modelo Digital de Elevacion, se calcula la tasa maxima de cambio altimétrico con respecto a sus ocho vecinas. Para este procedimiento se emplean
las herramientas de andlisis del relieve en ArcGIS: https://pro.arcgis.com/es/pro-app/tool-reference/3d-analyst/how-slope-works.htm

2 Lainterpolacion espacial es un proceso de aproximacion inteligente en el cudl se pretende obtener una estimacion razonable de valores continuos en lugares donde no
fueron obtenidas muestras de campo. Todos los métodos usan la distancia, basados en la suposicion de que el valor en un lugar es mas similar a los valores medidos en
puntos muestrales vecinos que en los distantes. El método empleado en este articulo fue el IDW o Ponderado por el Inverso de la Distancia. Para este procedimiento se
emplean las herramientas geoestadisticas en ArcGIS: https://pro.arcgis.com/es/pro-app/tool-reference/3d-analyst/how-idw-works.htm

3 Dado un ntimero de capas raster superpuestas es posible mediante operaciones booleanas y/o algebraicas obtener nueva informacion, a tal fin se utiliza la herramienta
algebra entre mapas en ArcGIS: https://pro.arcgis.com/es/pro-app/help/analysis/spatial-analyst/mapalgebra/a-quick-tour-of-using-map-algebra.htm

4 Disponible en: https://www?2.jpl.nasa.gov/srtm/



Renta Diferencial Tipo 2

> Mapa de densidad real de viviendas y edifica-
cién en altura (con base en datos del Censo
Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas,
realizado por el Indec en 2010, y relevamiento
de edificios con més de cinco pisos en 2010).

» Mapa de densidad mdxima permitida se-
glin zonificacién de uso del suelo (con base
en Indicadores Urbanisticos en las Zonas de
Regulacién General del Plan de Desarrollo Te-
rritorial del Municipio de Tandil).

Renta Absoluta Urbana

» Mapa de dreas urbanas, complementarias y
rurales segtin zonificacién de usos del suelo
(con base en el Plan de Desarrollo Territorial

del Municipio de Tandil).

Rentas secundarias

Renta Diferencial del Comercio

» Mapa de Area Central y Subcentro en corre-
dor (con base en el Plan de Desarrollo Terri-
torial del Municipio de Tandil).

Renta de Monopolio de Segregacion

> Mapa de barrios parque, urbanizaciones pri-
vadas y especiales (con base en el Plan de De-
sarrollo Territorial del Municipio de Tandil y
datos suministrados por el drea de Ordena-
miento Territorial del Municipio de Tandil).

Renta Diferencial de la Vivienda

Mapa de precios de las viviendas (con base en el
relevamiento de valores publicados por las empre-
sas del sector inmobiliario de la ciudad de Tandil).

Renta Diferencial de la Industria

» Mapa de espacios industriales (con base en
Lan [2011]).

A su vez, para construir una tipologfa residencial
se utilizaron datos censales desagregados a escala
de radios, provenientes del Censo Nacional de
Poblacién, Hogares y Viviendas (Indec, 2010).
Se sistematiz6 un conjunto de variables que pre-
tende cubrir un amplio espectro sobre las carac-
teristicas habitacionales de las 4reas residenciales
en la ciudad de Tandil, dentro de las cuales se en-
cuentran el tipo de unidad habitacional, las ca-
racteristicas de los materiales de construccién; la
composicién del hogar en cuanto a caracteristicas
demograficas, econémicas y culturales; y la dis-
ponibilidad y calidad de los servicios e infraes-
tructuras al interior de las viviendas®.

Establecida la matriz de datos tradicional con
valores originales (MDO) para cada variable, se
realizé un proceso de ajuste hacia la generacién
de una nueva matriz, llamada matriz de datos
indice (MDI), en la cual cada valor se ha relati-
vizado respecto a una variable base que define ca-
racteristicas globales de la unidad espacial (Buzai,
2014). Esto fue necesario debido a que la misma
cantidad de poblacién en una determinada con-
dicién habitacional no significa lo mismo si se

5 Para definir una tipologia habitacional se seleccionaron las siguientes variables: 1) tipo de vivienda: casa, rancho, departamento, pieza de inquilinato, local no construido para
vivienda; 2) condicion de ocupacion: en venta o alquiler, en construccion, se usa como comercio, oficina o consultorio, se usa para vacaciones, fin de semana o uso temporal;
3) cantidad de hogares en la vivienda: viviendas con hogar, viviendas con dos hogares o mas; 4) material predominante de los pisos: ceramica, baldosa o mosaico, cemento
o ladrillo fijo, tierra o ladrillo suelto; 5) material predominante de la cubierta del techo: cubierta asfaltica 0 membrana, baldosa o losa (sin cubierta), pizarra o teja, chapa de
metal (sin cubierta), chapa fibrometal o plastico, chapa de carton, cafia, palma, tabla o paja; 6) tenencia de agua: por cafieria dentro de la vivienda, fuera de la vivienda pero
dentro del terreno, fuera del terreno; 7) procedencia del agua para beber y cocinar: red publica, perforacién con bomba a motor, perforacién con bomba manual, pozo, trans-
porte por cisterna, agua de lluvia, rio o canal; 8) tiene bafio o letrina: no; 9) desagtie del inodoro: a red publica (cloaca), a cdmara séptica, a pozo ciego, a hoyo o excavacion
en la tierra; 10) combustible utilizado principalmente para cocinar: gas a red, gas a granel, tubo o garrafa, lefia o carbon; 11) régimen de tenencia: propietario de la vivienda
y el terreno, propietario sélo de la vivienda, inquilino, ocupante por préstamo, ocupante por trabajo; 12) hacinamiento: hasta 0,50 personas por cuarto, méas de 3 personas
por cuarto; 13) NBI (Necesidades Bésicas Insatisfechas): hogares con NBI, hogares sin NBI; 14) Total de personas en el hogar; 6, 7, 8 0 mas; 15) sabe leer y escribir: si, no;
16) nivel educativo que cursa o curso: primaria 0 EGB, secundario o polimodal, superior no universitario o superior universitario; 17) condicién de asistencia escolar: asiste,

asistio, nunca asistio; 18) condicion de actividad: desocupado.
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refiere a dos unidades espaciales con poblaciones
totales diferentes.

Técnicas y procedimientos

Para la construccién de categorias habitaciona-
les se llevé a cabo un andlisis de conglomerados,
con la finalidad de obtener grupos homogéneos
de unidades espaciales con base en la totalidad de
variables habitacionales medidas en ellas. Para el
célculo de conglomerados, en este trabajo, fueron
utilizadas todas las variables provenientes de la
matriz de datos indice, y a partir de ellas se rea-
liz6 un andlisis de cluster jerdrquico que permi-
ti6 determinar el nimero de grupos apropiados
a formar con base en las variables en cuestién.
Esto es posible gracias a la representacién gra-
fica de un drbol jerdrquico denominado “dendo-
grama’, que indica secuencialmente las uniones
de unidades espaciales y grupos. El algoritmo de
agrupamiento seleccionado para realizar este and-
lisis fue el método de minima varianza o Ward
(1963), el cual busca que la variabilidad dentro
de cada grupo sea la menor posible al disminuir
la suma de los cuadrados al interior. Dado que
los datos serdn estandarizados, se utilizé la dis-
tancia euclidea.

Para finalizar, se realiza una sintesis acerca de
las caracteristicas particulares que definen cada
grupo mediante la generacién de la matriz de
especificidad de dreas, obtenida mediante el cdl-
culo del promedio simple de los valores corres-
pondientes a los radios censales que componen
cada grupo (Linares, 2010).

Los programas empleados para realizar las ope-
raciones mencionadas fueron:

» ArcGIS 10. Sistema de Informacién Geogré-
fica. @ Enviromental Systems Research Insti-
tute Inc. (Estados Unidos). Licencia: Centro
de Investigaciones Geogrificas (IGEHCS -
FCH UNCPBA/CONICET)

»  Infostat versién 2013. Software Estadistico.
@ Grupo InfoStat, Facultad de Ciencias Agro-
pecuarias de la Universidad Nacional de Cér-
doba (Argentina). Licencia: Libre

Presentacion e interpretacion de
los resultados: aproximaciones
sobre las rentas urbanas y sus
efectos en los mercados de la
vivienda en la ciudad de Tandil

En Argentina, luego de la crisis que terminé con
el modelo econémico de la convertibilidad, entre
2001 y 2002, se generaron una serie de condi-
ciones que posibilitarfan una recomposicién de
la gobernabilidad y el desarrollo de una nueva
fase de acumulacién del capital con caracteristi-
cas distintivas. Este nuevo periodo daria lugar a
una recuperacién econdmica, especialmente en
los primeros afos, a partir de la implementacién
de una serie de medidas destinadas a reconstruir
el mercado interno y regenerar el empleo que ha-
bia sido gravemente afectado en la década ante-
rior. Especificamente, un tipo de cambio de délar
alto, las bajas tasas de interés y la activa participa-
cién del Estado en pos de dinamizar ciertos sec-
tores productivos, se transformaron en aspectos
fundamentales del nuevo modelo politico y eco-
némico. En este contexto, las ciudades desempe-
fiarfan un rol fundamental en el nuevo ciclo de
acumulacién del capital, y se constituyeron en
lugares privilegiados para la generacién y apro-
piacién de rentas.

En este sentido, diferentes trabajos de investiga-
cién, como los de Baer (2011) y del Rio (2014),
dan cuenta del rol que cumplieron los espacios
urbanos argentinos en este periodo, al que de-
nominan de urbanizacién neodesarrollista. Las
ciudades se constituyeron en las receptoras de ex-
cedentes que provenian de otras actividades eco-
némicas dedicadas a la exportacién, los cuales



fueron destinados a inversiones inmobiliarias.
Al mismo tiempo, la fuerte recuperacién de la
actividad de la construccién resultd ser uno de
los puntales para la generacién de empleos, la
reactivacién econémica y la recomposicién del
mercado interno. Sin embargo, este efecto dina-
mizador en la economia estuvo acompanado por
un proceso de valorizacién diferencial del suelo
hacia el interior de las ciudades, que incrementé
las desigualdades en cuanto a las posibilidades de
los diferentes sectores sociales para acceder a una
vivienda digna. De esta forma, a pesar de los in-
tentos de los gobiernos kirchneristas por regene-
rar el tejido social y econémico mediante la activa
intervencién del Estado, persistié una fuerte li-
mitacién en cuanto al acceso a la vivienda, en
tanto el suelo urbano fue cada vez mds objeto de
inversiones destinadas a la valorizacién de capi-
tales y a la apropiacién de rentas, en detrimento
de su generacién como valor de uso.

En la ciudad de Tandil, los procesos especulati-
vos en torno a la actividad inmobiliaria se inten-
sificaron adn mds debido a ciertas caracteristicas
propias, como su entorno natural, su nivel de
vida y su disponibilidad de infraestructura y ser-
vicios. Seguin Lan, Linares, Di Nucci y Lépez-
Pons (2010), en el periodo comprendido entre
2005 y 2009, en esta ciudad se registré un incre-
mento de precios de los lotes y propiedades de un
176%, en promedio. Destacan que el tipo de edi-
ficaciones predominantes en ese mismo periodo
son principalmente cuatro: conjuntos habitacio-
nales de propiedad horizontal, emprendimientos
de alojamiento y servicios turisticos, edificacio-
nes en altura y barrios cerrados. Los destinatarios
son bdsicamente los sectores medios y altos, en
tanto que son los Gnicos que tienen la posibili-
dad de adquirir estos productos que en el mer-
cado se cotizan a precio délar.

Segtin los censos nacionales, la cantidad de vi-
viendas en Tandil se incrementé en un 22,8% en-

tre 2001 y 2010 (de 41.067 a 50.450 unidades),

mientras que la poblacién en ese mismo periodo
creci6 en un 14,6%. Sin embargo, a pesar del
aumento del ndmero de viviendas, los propie-
tarios descendieron de un 70,4% a un 62,6%,
mientras que los inquilinos crecieron del 15,5%
al 24,5% de la poblacién. Segtin Auguste y Se-
fhno (2013), esta disminucién de la cantidad de
propietarios puede explicarse por un aumento
de los tenedores de vivienda inversores, es decir
de aquellos que obtienen una renta de la misma,
debido a que los inmuebles son percibidos como
un refugio de valor y de bajo riesgo. Al mismo
tiempo, se observ en este periodo una tenden-
cia a la suba de precios, lo cual implicé que para
poder adquirir un inmueble fuera necesaria una
mayor cantidad de sueldos de los que se reque-
rian antes de la crisis del 2001.

A pesar de no poder realizar una apreciacién
exacta del modo en que actdan los diferentes ti-
pos de renta en la conformacién del precio de la
vivienda en la ciudad de Tandil, es posible reali-
zar algunas aproximaciones a partir de las varia-
bles e indicadores generados. En lo que se refiere
a la Renta Diferencial Tipo 1, que aglutina la
constructibilidad y la infraestructura localizada,
puede inferirse su incidencia, en primer lugar, a
partir de algunas condiciones que facilitan o di-
ficultan la transformacién del suelo urbano en
espacio construido, como la pendiente. En la fi-
gura 1 puede observarse que, en la ciudad de Tan-
dil, la inclinacién del terreno resulta mucho mds
pronunciada que en todo el arco sur del ¢jido
urbano, en tanto que en este lugar es donde se
encuentra ubicado el cordén serrano que carac-
teriza el paisaje de la ciudad. Esta inclinacién
disminuye notablemente hacia el centro y norte,
donde los costos de produccién del espacio cons-
truido deberian ser mds reducidos.

A su vez, la renta por infraestructura localizada
puede considerarse a partir de la distribucién
de los servicios esenciales que presenta el entra-
mado urbano. En este caso, la figura 2 permite
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Figura 1. Pendiente del terreno en la ciudad de Tandil
Fuente: elaboracion propia

visualizar la cobertura de agua, gas y cloacas que
posee la ciudad, de donde se desprende un drea
central bastante extendida que cuenta con los tres
servicios; no obstante, esta situacién contrasta
con los espacios residenciales periféricos que se
encuentran practicamente desprovistos de ser-
vicios o cuentan, en su defecto, solamente con
agua. De esta forma, los terrenos ubicados en el

centro del ejido urbano presentan mejores con-
diciones, tanto en lo que se refiere a la pendiente
del suelo como a la provision de servicios, con lo
cual en la conformacién de sus precios, la Renta
Diferencial Tipo 1 tendria una mayor preponde-
rancia que en aquellos lotes ubicados en la peri-
feria norte, que poseen una menor cobertura de
servicios y, también, que los que se encuentran en



la periferia sur; que, ademds de contar con me-
nos servicios, presentan una mayor inclinacién
de la pendiente.

Es posible también establecer cudles son los es-
pacios residenciales en donde presenta una ma-
yor incidencia la Renta Diferencial Tipo 2, por
medio de indicadores relacionados a la densidad

de construccién y de altura de las edificaciones.
Si se considera que este tipo de renta se encuen-
tra determinada por la relacién entre el costo de
produccién en diversas alturas y los precios del
espacio construido, la ubicacién de los edificios
en la ciudad brinda la pauta de que en esos sitios
el margen de beneficios obtenidos por los capi-
tales constructores y los propietarios del suelo
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Figura 2. Cobertura de servicios de la ciudad de Tandil (2008)
Fuente: elaboracion propia a partir de los datos suministrados por la Secretaria de Planeamiento y Obras Publicas de la Municipalidad de Tandil
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posibilitaron la realizacién de edificaciones en al-
tura. Tal como se aprecia en la figura 3, los edifi-
cios y las densidades mayores de construccion se
encuentran en una reducida zona céntrica, y no se
registran otros espacios residenciales que cuenten
con este tipo de construcciones. En este caso, vale
mencionar que la ciudad de Tandil cuenta con un
Plan de Desarrollo Territorial (PDT), que data del

ano 2005. El mismo limita las construcciones en

altura y las altas densidades a las zonas céntricas
(ver figura 4), con lo cual existe la posibilidad de
que la ausencia de edificios y mayores densida-
des constructivas por fuera de la zona céntrica,
sea consecuencia de estas restricciones y no de
una falta de beneficios econémicos.

El PDT, enmarcado en el proyecto “Municipios
del Tercer Milenio”, promovido por el Banco
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Figura 3. Densidad constructiva y edificios en altura en la ciudad de Tandil (2009)
Fuente: elaboracion propia a partir del relevamiento de datos primarios y fuentes secundarias provenientes del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Vivienda



Mundial, fue aprobado por el Honorable Con-
sejo Deliberante de la ciudad a mediados de la
década anterior. La elaboracién y posterior imple-
mentacién de los lineamientos generales de este
instrumento de planificacién estuvieron fuerte-
mente condicionados por los intereses de diver-
sos sectores sociales con capacidad de influencia,
los cuales lograron, via excepciones, realizar sus
emprendimientos eludiendo algunos de sus

principios fundamentales. Uno de los puntos
mds controvertidos sobre los que el PDT debia
legislar consistia en las posibilidades de realizar
construcciones residenciales, recreativas y turis-
ticas sobre el drea serrana de la ciudad. En refe-
rencia a esta cuestion, el plan dispuso la creacién
de la Zona Protegida Natural “Sierras de Tandil”,
la cual, por su importancia geoldgica, ecoldgica
y social, debia ser regulada segtin los criterios
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Figura 4. Densidad permitida segtn zonificacion de usos del suelo de la ciudad de Tandil (2005)
Fuente: elaboracion propia con base en datos suministrados por la Secretaria de Planeamiento y Obras Publicas de la Municipalidad de Tandil
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correspondientes a la categoria de paisajes pro-
tegidos. De igual manera, estipul6 la elaboracién
de un Plan Especial de Manejo para la Zona Pro-
tegida, que determinaria especificamente el tipo
de actividades y construcciones que serian per-
mitidas en dicha zona. No obstante, las presiones
ejercidas por parte de los diferentes inversores y
los desacuerdos generados entre los distintos ac-
tores involucrados en la discusién de la norma-
tiva produjeron que el Plan Especial de Manejo
nunca llegara a concretarse. En este sentido, como
indica Ferniandez-Equiza (2017), a pesar de los
objetivos presentes en el PDT, que tienden a va-
lorizar la ciudad como un bien comun, las nor-
mas que fueron elaboradas en pos de operativizar
este principio resultaron boicoteadas por grupos
que representan determinados intereses econd-
micos. Por esta razén, la autonomia que posee la
gestion politica administrativa para desarrollar el
ordenamiento territorial resulta muy escasa, y las
regulaciones existentes tienden a internalizar la
l6gica de los inversores inmobiliarios.

Si se realiza una lectura comparativa de las figu-
ras 3 y 4, puede advertirse que los barrios de la
ciudad en donde la normativa estaria generando
una restriccion a los beneficios econémicos del
capital de la construccién y a los duenos del suelo
son, por un lado, los aledanos a la zona céntrica,
en los cuales existe una tendencia a la expansién
de los edificios en altura; y, por el otro, los ba-
rrios de la zona sur, valorizados por el capital in-
mobiliario para la construccién de residencias
de alta gama, debido a las condiciones paisajis-
ticas que presentan las sierras de Tandil. Simul-
tdneamente, se visualiza que la intencién de la
normativa es la densificacién del noreste y no-
roeste del ejido urbano, que se encuentran entre
los limites del drea urbana y complementaria, en
tanto que esta serfa la direccién adecuada para la

expansién de la ciudad, ya que presentan con-
diciones del terrenos mds aptas que los sectores
serranos de la zona sur.

El Plan de Desarrollo Territorial delimita, en-
tonces, tres dreas dentro del Partido de Tandil:
urbana, complementaria y rural. Segun la nor-
mativa, las dos primeras “conforman los centros
de poblacién dentro del territorio del munici-
pio y son parte integrante de una unidad terri-
torial” (Ministerio del Interior, 2005, p. 17). En
este sentido, el drea complementaria también se
define como aquella adyacente a la urbana y con
la cual se relaciona funcionalmente. En las figu-
ras 1, 2, 3 y 4 pueden visualizarse los limites del
drea urbana y complementaria. En esta norma-
tiva se estipulan los usos del suelo permitidos en
cada una de las dreas, y se establecen las dimen-
siones minimas en las que pueden subdividirse
las parcelas, asi como las densidades y las alturas
mdximas que pueden alcanzar las edificaciones.
De esta manera, las posibilidades de generacién
de suelo urbano quedan restringidas por esta le-
gislacién, y define los limites a partir de los cua-
les se generarfa una Renta Urbana Absoluta.

Para considerar la incidencia de la Renta de Mo-
nopolio de Segregacion, se pueden utilizar como
indicadores los barrios parque®, las urbanizaciones
privadas y especiales’. Si bien este tipo de renta
puede imponerse en otros lugares que no coinci-
den exactamente con estas urbanizaciones, el in-
dicador da una pauta acerca de que la distincién
social en la ciudad de Tandil est4 intimamente re-
lacionada con la construccién de 4reas residencia-
les en los faldeos serranos, que constituyen paisajes
fuertemente valorizados en las tltimas décadas
para la realizacién de proyectos residenciales en
sectores sociales de altos ingresos, emprendimien-
tos turisticos y recreativos. La figura 5 evidencia

6  Son sectores dotados parcialmente de infraestructura destinados a la residencia unifamiliar exclusiva con caracteristicas particulares de tejido abierto y muy bajas densi-

dades de ocupacion.

7 Se define por Barrio Cerrado (Decreto Provincial N° 27/98 articulo 1) a todo emprendimiento urbanistico destinado a uso residencial predominantemente con equipamiento
comunitario cuyo perimetro podra materializarse mediante cerramiento. EI mismo podra localizarse en cualquiera de las areas definidas por ordenanza municipal de orde-
namiento territorial: urbana, complementaria o rural. Mientras que urbanizaciones especiales a los efectos de este PDT, se entiende a los emprendimientos residenciales,
privados y publicos, que incluyan la construccion de la totalidad de las edificaciones y la dotacion de infraestructura y equipamientos comunitarios en predios mayores a

1 (una) hectarea.



que la produccién de ese espacio urbano residen-
cial para los estratos sociales de altos ingresos se
concentra en la zona sur, y se apropia de los pai-
sajes naturales mds atractivos de la ciudad.

El comportamiento de la Renta Diferencial de
la Vivienda puede analizarse a partir de una su-
perficie continua que muestre la variacién del
precio de los inmuebles, en este caso particular

hemos escogido como inmueble patrén las vi-
viendas de tres habitaciones, y se obtuvieron los
datos a partir de un relevamiento de los avisos
clasificados de los periédicos locales, en el 2009.
En este caso, la figura 6 muestra que los precios
mds altos de las viviendas se ubican en el centro
y sur del ejido urbano. Especificamente, en el sur
se observa el efecto de la Renta de Monopolio
de Segregacion anteriormente analizada, debido
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Figura 5. Barrios Parque, urbanizaciones privadas y especiales de la ciudad de Tandil (2009)

Fuente: elaboracion propia con base en datos suministrados por la Secretaria de Planeamiento y Obras Publicas de la Munici-
palidad de Tandil y el Plan de Desarrollo Territorial del Partido de Tandil del Ministerio del Interior (2005)
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a que los altos costos del acceso al hdbitat actua-
rian seleccionando los grupos sociales residentes,
mientras que el resto se distribuirfan entre los ba-
rrios del oeste, norte y sur de la ciudad, donde los
precios van disminuyendo hacia las zonas perifé-
ricas. Los precios en estas dreas corresponderdn
a la Renta Diferencial de la Vivienda que dis-
minuye gradualmente desde un mercado de la

vivienda privilegiada en el centro y primera co-
rona en torno a este por las ventajas de accesibili-
dad, hasta un mercado de la vivienda infranormal
en algunas dreas del norte, noreste y noroeste.

Por su parte, la Renta Diferencial del Comercio
posee una importante incidencia en el centro de
la ciudad y en las principales avenidas y vias de
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Figura 6. Precios de viviendas
Fuente: el

de tres habitaciones. Tandil (2009)
aboracion propia



circulacién que posee el ejido urbano. En este
sentido, el Plan de Desarrollo Territorial también
se propone como objetivo “promover una den-
sificacién controlada y mayor mixtura de usos
comerciales y de servicios que fortalezcan el rol
urbano de las principales vias de circulacién de
la ciudad” (Ministerio del Interior, 2005, p. 57).

En la figura 7 se visualizan los espacios identifi-
cados por la normativa como aptos para poten-
ciar el desarrollo del uso comercial y de servicios.

Por dltimo, para el caso de la Renta Diferen-
cial de Monopolio Industrial, en Tandil pueden
identificarse diferentes espacios industriales que
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Figura 7. Aéreas destinadas al consumo masivo segln zonificacion realizada por el Plan de Desarrollo Territorial
del Partido de Tandil (2005)

Fuente: elaboracion propia con base en el Plan de Desarrollo Territorial del Partido de Tandil del Ministerio del Interior (2005)
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corresponden con distintos contextos histéricos
que les dieron origen. Con base en este criterio,
Lan (2011) definid, en primer lugar, la existencia
de un subespacio de la Industrializacién por Sus-
titucién de Importaciones, que surgié en la dé-
cada de 1940, con el auge del sector metaltrgico,
el cual se erigié en un barrio popular que en su

momento constitufa parte de la periferia de Tan-
dil, pero que hoy se encuentra plenamente inte-
grado al ¢jido urbano. Posteriormente, dentro de
este subespacio se procede a la creacién del Par-
que Industrial de Tandil, en la década de 1970,
con el fin de aglutinar a la mayor parte de la pro-
duccién en las afueras de la ciudad. En segundo

o
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Figura 8. Subespacios industriales en la ciudad de Tandil (2011)
Fuente: elaboracion propia con base en Lan (2011)



lugar, con el predominio de las politicas neoli-
berales, en la década de 1990 se configura un
Subespacio de la Desindustrializacién de la Pro-
duccidn, que se caracteriza por la decadencia de
las grandes fébricas metalmecdnicas y la aparicién
de pequenos talleres pertenecientes a sus ex em-
pleados en el eje de la Ruta 226 y las vias de ac-
ceso a la ciudad. Finalmente, en la tltima década
se constituye un parque cientifico-tecnolégico,
cuya localizacién se establece en el campus uni-
versitario de la ciudad como consecuencia de la
necesidad que en la actualidad presenta la rela-
cién entre conocimiento y produccién. La figura
8 muestra estos subespacios industriales, los cua-
les, a excepcién del parque industrial, coexisten
con otros usos que se desarrollan en la ciudad,
lo cual ha intentado ser regulado por el Plan de
Desarrollo Territorial.

Hacia una tipologia de areas
residenciales en la ciudad de Tandil

La interrelacién que se genera entre las diferentes
rentas analizadas en el espacio urbano de la ciu-
dad de Tandil pretende ser analizada mediante la

identificacién de una tipologia de dreas residen-
ciales, que se obtuvo a partir de la determinacién
de espacios con ciertas caracteristicas socioeconé-
micas homogéneas, que resulta del andlisis de una
serie de variables registradas por el Censo Nacio-
nal de Poblacién, Hogares y Viviendas, realizado
en 2010. En este sentido, se definieron seis con-
glomerados. A continuacién, en la figura 9, se
presenta el dendograma del andlisis de conglo-
merados que demuestra las uniones sucesivas de
los radios censales segtin sus semejanzas. En la
tabla 1 se presentan los resultados en la matriz
de especificidad de estas nuevas unidades espa-
ciales; y en la figura 10, la materializacién espa-
cial de los seis conglomerados que representan
las tipologfas habitacionales que prevalecen en la
ciudad de Tandil, para el ano 2010.

Las particularidades de cada conglomerado son
producto de la sintesis de las variables analiza-
das, en tanto se trata de procesos relativos y re-
lacionales. De esta manera, los valores que se
muestran en la tabla 1, no sélo permiten la apro-
ximacion a cada situacién particular, sino cono-
cer los procesos diferenciales entre los distintos
conglomerados.

Tabla 1. Matriz de especificidad de conglomerados en la ciudad de Tandil, 2010

Variables (expresadas en %)

Tipo de vivienda

Casa

Rancho

Departamento

Pieza inquilinato

Local no construido para vivienda
Condicion de ocupacion

En alquiler o venta

En construccion

Se usa como comercio, oficina o consultorio
Se usa para vacaciones, fin de semana o uso temporal
Cantidad de hogares en la vivienda

Viviendas con un hogar

Conglomerados

| Congomerados |
IR I I A

87,3 95,6 26,8 61,2 95,1 85,8

0,05 1,77 0 0,06 0,92 0,42
12,4 1,69 73 38,5 2,8 13,44
0 0 0 0,1 0,05 0,03

0,02 0,08 0,19 0,06 0,23 0,1

1,8 2,34 4,22 2,82 0,77 1,74
3,01 4,47 0,72 1,55 3,67 1,44
0,59 0,25 2,64 1,54 0,24 0,4

1,36 3,85 1,14 0,52 0,35 0,42

98,1 98,6 98,1 97,8 96,3 96,37
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Conglomerados

aiabietexoteasenih) IR R N RN B B
191 144 189 I

Viviendas con dos hogares 0 mas , 2,19 3

Material predominante de los pisos

Ceramica, baldosa, mosaico 96,9 78,7 98,9 98,8 75,2 94,92
Cemento o ladrillo fijo 2,74 19,9 0,2 0,96 23,2 4,76
Tierra o ladrillo suelto 0,07 0,97 0 0,01 0,77 0,06

Material predominante de la cubierta exterior del techo

Cubierta asféltica 0 membrana 4,05 1,56 21,5 8,44 3,13 5,32
Baldosa o losa (sin cubierta) 2,33 2,49 445 11 4,04 6,61
Pizarra o teja 52,6 11,3 4,92 17 5,61 14,45
Chapa de metal (sin cubierta) 39,6 79,5 27,9 61,8 83,9 70,86
Chapa fibrocemento o plastico 0,98 4,35 0,52 1,42 2,45 2,36
Chapa de cartén 0,16 0,15 0,04 0,04 0,27 0,08
Canfa, palma, tabla o paja 0,02 0,14 0 0,01 0,07 0,03
Tenencia de agua

Por caifieria dentro de la vivienda 99,1 86,9 99,9 99,6 91,7 98,03
Fuera de la vivienda pero dentro del terrero 0,82 9,1 0,09 0,34 733 1,8
Fuera del terreno 0,08 3,96 0 0,01 0,94 0,16

Procedencia del agua para beber y cocinar
Red publica 97,3 491 100 99,7 99,1 98,54

Perforacion con bomba a motor 2,12 38,4 0 0,17 0,56 1,13
Perforacién con bomba manual 0,03 1,22 0 0,01 0,07 0,03
Pozo 0,43 7,66 0 0,03 0,25 0,14
Transporte por cisterna 0,01 3,4 0 0,08 0,04 0,13
Agua de lluvia, rio, canal 0,05 0,25 0 0,01 0,01 0,02
Tiene baiio o letrina

No 0,2 1,75 0 0,19 1,99 0,3
Desagiie del inodoro

A red publica (cloaca) 81,7 10,8 99,3 97,7 38,5 85,95
A camara séptica 12,6 32,8 0,4 1,47 20,1 0,15
A pozo ciego 5,66 59 0,31 0,79 41 7,85
A hoyo, excavacion de la tierra 0 1,36 0 0,01 0,45 0,03
Combustible usado principalmente para cocinar

Gas ared 91 17,2 99,4 97,5 41,7 87,65
Gas a granel+tubo+garrafa 8,78 81,6 0,44 2,46 58 112,2
Lefia o carbon 0,02 0,76 0 0,02 0,12 0,08
Régimen de tenencia

Propietario de la vivienda y del terreno 74 68,6 49,5 53,2 70,4 68,86
Propietario sdlo de la vivienda 0,74 1,5 1,07 1,03 2,95 0,99
Inquilino 19,6 10,9 43,2 39,4 12,5 20,61

Ocupante por préstamo 4,28 9,14 825 4,41 10,3 6,86



Conglomerados

. | Conglomerados |
Variables (expresadas en %) n
0,44 6,85 1,82 0,61 0,85 0,69

Ocupante por trabajo

Hacimiento

Hasta 0,50 31,9 17,9 46,4 36,8 13,8 24,52
Méas de 3 0,55 3,51 0,18 0,45 6,63 1,73
NBI

Hogares sin NBI 99 93,8 99,3 98,8 90,4 97,47
Hogares con NBI 0,98 6,17 0,67 1,2 9,55 2,52
Total de personas en el hogar

6 3,58 4,85 1,2 1,77 6,45 3,68
7 0,74 2,68 0,2 0,54 2,62 1,46
8 0 mas 0,48 1,83 0,17 0,28 2,27 0,91

Sabe leer y escribir

Si 95 93,5 97,3 96,1 93,1 95,11
No 4,95 6,47 2,56 3,88 6,86 4,88
Nivel educativo que cursa o curs6

Primario+EGB 25 39,8 20,8 27,9 52,8 42,01
Secundario+Polimodal 33,1 33,7 30,9 32,6 33,1 36,3
Superior no universitario+Universitario 34,5 19,3 43,6 341 7,46 16,37
Condicion de asistencia escolar

Asiste 33,6 34,9 29,9 31 34 28,92
Asistio 65,8 63,5 69,7 68,2 64,1 69,78
Nunca asistio 0,54 1,65 0,43 0,79 1,83 1,29

Condicion de actividad
Desocupado 2,74 3,48 3,24 3,39 4,54 3,49

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas del Indec (2010)

Ward
Distancie: (Evclides)
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Figura 9. Analisis de conglomerados para la ciudad de Tandil, 2010 (dendograma)
Fuente: elaboracion propia
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Figura 10. Tipologia habitacional en la ciudad de Tandil, 2010

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas del Indec (2010)

El conglomerado 1 puede identificarse con aque-
llos espacios residenciales donde predominaria la
Renta de Monopolio de Segregacién. Los barrios
que lo constituyen se ubican en su mayoria en el
sur del ejido urbano (Barrio Golf, El Cerrito, Di-
quey el Country de las Sierras), aunque también
aparece el barrio Calvario (al oeste) y la zona de
la Sociedad Rural (al este). Son espacios que se

apropian de las amenidades que brindan los paisa-
jes serranos y valorizan el entorno natural, aunque
en algunas ocasiones esto implica que la provisién
de servicios sea mds deficiente debido a las difi-
cultades que el terreno ofrece para realizar el ten-
dido. Los altos precios de los lotes determinan los
sectores sociales que tendrdn la oportunidad de
residir alli. Presenta muy buenos indicadores en



cuanto la calidad de la infraestructura y los mate-
riales de los cuales estdn construidas las viviendas.
Las condiciones socioecondmicas de la poblacién
son altamente satisfactorias, posee el mayor por-
centaje de propietarios y el menor indice de des-
ocupacion (74,01% y 2,74%, respectivamente).

El segundo conglomerado corresponde a las reas
periféricas del ejido urbano, las cuales se caracteri-
zan por ser muy heterogéneas. Las aptitudes que
los terrenos presentan para la construccién varian
considerablemente, en especial en aquellos luga-
res constituidos por faldeos serranos, con impor-
tantes pendientes y dificultades para el tendido
de los servicios a causa de los suelos rocosos. De
igual manera, presenta el mayor porcentaje de vi-
viendas en construccién (4,47%), las condiciones
socioeconémicas de la poblacién resultan varia-
das y cuenta con la menor cobertura de servicios.

El conglomerado 3 se ubica en una zona reducida
del centro de la ciudad y su rasgo caracteristico
es que la mayoria de las viviendas que lo compo-
nen son departamentos (72,95%), y posee el por-
centaje mds elevado de inquilinos (43,23%). Los
indicadores relacionados a los servicios, a la in-
fraestructura y los materiales de las viviendas son,
en general, dptimos. Cuenta con el menor indice
de hacinamiento y de hogares con necesidades
bésicas insatisfechas (0,67%), contiene el menor
porcentaje de personas que nunca asistieron a la
escuela (0,43%) y el mayor porcentaje de per-
sonas con estudios universitarios (43,55%). Los
precios de las viviendas resultan los més eleva-
dos de la ciudad y, en términos relativos, posee la
mayor proporcién de viviendas destinadas al co-
mercio. En este sentido, podria considerarse que
el mercado de la vivienda privilegiada y la Renta
Diferencial del Comercio se alternan en los dife-
rentes terrenos que componen la zona céntrica.

El conglomerado 4 comprende un anillo que bor-
dea al centro de la ciudad y estd compuesto por
un mixto de casas y departamentos (61,17% y

38,46%, respectivamente). El porcentaje de pro-
pietarios se eleva, en comparacién con el conglo-
merado 3. Asimismo, se visualizan muy buenos
indicadores en lo que respecta a infraestructura,
servicios, calidad de los materiales de las vivien-
das e indices socioeconémicos.

Por el contrario, el conglomerado 5 presenta los
peores indicadores en infraestructura, materiales
de las viviendas, hacinamiento, necesidades basi-
cas insatisfechas, educacién y desocupacién. Por
ejemplo, s6lo el 41,74% de las viviendas poseen
gas ared, y el 9,55% de los hogares tienen alguna
necesidad bdsica insatisfecha. Comprende los ba-
rrios de menores recursos que ocupan las perife-
rias oeste, norte y este: Barrio Tunitas, Villa Laza,
Movediza, San Juan, Villa Aguirre y Villa Gaucho.

Finalmente, el conglomerado 6 ocupa una zona
de transicién entre el conglomerado 4 y 5, y pre-
senta niveles promedios en la mayor parte de los
indicadores utilizados. Se extiende por barrios que
tradicionalmente constituyeron la residencia de
los sectores obreros, como el barrio Metaltrgico
y Villa Italia. En periodos anteriores, un gran ni-
mero de industrias se radicaba en estos lugares,
aunque en las Gltimas décadas, algunas se trasla-
daron a zonas periféricas como consecuencia del
crecimiento urbano. Otras ain permanecen alli,
generando un uso mixto residencial e industrial.

A modo de sintesis, en la tabla 2 se presenta la
manera en que la combinacién de los distintos
tipos de rentas se vincula para definir las singu-
laridades de cada tipologia habitacional.

Esta clasificacién de dreas residenciales del es-
pacio urbano de Tandil no sélo evidencia una
estructura social desigual y jerarquizada que se
encuentra presente en todas las ciudades del sis-
tema capitalista, sino que también permite visua-
lizar algunas tendencias que se relacionan con la
conformacién de nuevos segmentos de mercados
de la vivienda privilegiada, especificamente los
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Tabla 2. Tipologias de areas residenciales y rentas urbanas en la ciudad de Tandil

Renta diferencial tipo 1
Conglomerado

Pendiete media en Cantidad media de

grados servicios disponibles
1 4,03 1,14
2 3,64 0,02
3 1,74 3,00
4 1,92 2,90
5 2,44 1,07
6 2,46 2,05

Fuente: elaboracién propia

que surgen hacia el sur del ¢jido urbano, y que
se apropian del valor paisajistico de las sierras, lo
que genera la aparicién de formas residenciales
privadas, cerradas y cada vez mds segmentadas del
resto de los barrios de la ciudad. Tal como lo in-
dica Harvey (1985), la diferenciacién residencial
urbana debe ser interpretada a la luz de los meca-
nismos de distribucién desigual inherentes al sis-
tema capitalista de produccién, que son a la vez
causa y efecto; es decir que los patrones diferen-
ciales son causa de una distribucién desigual de
los recursos de la sociedad, al mismo tiempo que
estos patrones contribuyen al mantenimiento y re-
produccién de la desigualdad e injusticias sociales.

Conclusiones

Analizar la configuracién de las 4reas residencia-
les ala luz de la teoria de la renta urbana permite
comprender que la distribucién de los grupos
sociales no es un proceso que refleja de manera
lineal la estructura de clases sobre el espacio,
sino que en cada ciudad se generan articulacio-
nes complejas que responden a ciertas especifi-
cidades histdricas, sociales, culturales, etc. En el
caso de la ciudad de Tandil, en las dltimas déca-
das el contexto, tanto nacional como internacio-
nal, ha desencadenado procesos que influyen en
el surgimiento de nuevas formas de habitar de

Rentas primarias

Renta diferencial tipo 2

Cantidad de edificios Densidad media Valor medio de

de mas de cinco de viviendas por densidad de

pisos hectarea habitantes permitida

1 7,2 123

0 0,2 37

30 36,9 800

15 26,8 482

0 7,0 194

0 14,4 216

los sectores sociales altos y medios-altos, lo cual
se ha traducido en la aparicién de barrios cerra-
dos y urbanizaciones especiales, que modifican el
tradicional patrén de asentamiento radiocéntrico
que experimentaba la ciudad. Particularmente,
estos cambios se han asociado a una valorizacién
de los paisajes serranos que se ubican en el arco
sur del ejido urbano, que redunda en una utili-
zacién mucho mis restringida de estos espacios
naturales, destinados ahora a satisfacer las nece-
sidades residenciales y recreativas de los grupos
sociales mds acomodados de la sociedad. Como
consecuencia, se han registrado procesos especu-
lativos, debido a que los propietarios del suelo y
los promotores inmobiliarios encuentran la po-
sibilidad de incrementar significativamente sus
rentas y ganancias, por medio de proyectos que
transforman estos lugares que antes resultaban
marginales dentro de la ciudad.

La aparicién de estos nuevos mercados de la vi-
vienda privilegiada genera un incremento de la
segregacion residencial y una agudizacién de los
problemas de acceso al hébitat para la poblacién
que no accede a este consumo lujoso. En este sen-
tido, el conocimiento acerca del funcionamiento
del mercado de la vivienda, la generacién de pre-
cios y rentas urbanas permite la posibilidad de
disefiar mecanismos que regulen el proceso de



Rentas primarias Rentas secundarias

Renta diferencial

Renta absoluta urbana :
del comercio

Superficie de area
central y subcentro
en corredor (m?)

Porcentaje de superficie
en area urbana

80 153.000
5 0
100 587.700
100 675.000
100 2700
95 264.600

urbanizacién, con el objetivo de mitigar los efectos
negativos que los procesos especulativos pueden
generar en los sectores sociales mds desprotegidos.
Asi, la implementacién de instrumentos de plani-
ficacién urbanay la elaboracién de una legislaciéon
que se proponga reducir la segregacién y generar
una ciudad mds accesible para toda la poblacién,
debe considerar necesariamente cudl es el origen
de la formacién de las rentas urbanas y los linea-
mientos politicos que pueden colaborar en evitar
que las ciudades se configuren tinicamente para
satisfacer las necesidades de una minoria privile-
giada en detrimento de las mayorias.
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