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Resumen

En este trabajo se intenta dar cuenta del proceso de construccion de nuestro objeto de estudio. Si
bien, se parte de una preocupacién que se vincula con la accién publica en materia habitacional,
se propone un analisis desde la perspectiva de lugar de la vivienda social en la ciudad. Para ello,
se tiene en cuenta tanto los procesos estructurales que se desenvuelven en el mercado suelo
urbano, como los efectos de lugar perspectiva desde la perspectiva de los habitantes que residen
en los nuevos barrios. Los interrogantes que organizan esta propuesta son: ;Qué idea de ciudad
se configura entorno a la politica habitacional actual? ;Cudl es el lugar asignado a la vivienda
social en el mercado residencial de localizaciones intra-urbanas? ;Como estos lugares son

reconstruidos desde las trayectorias habitacionales de los habitantes?

Palabra clave: politica habitacional, estructura urbana, movilidad residencial, capital locacional,

espacio vivido.
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Introduccion

Dicha presentacion tiene por objetivo dar cuenta del proceso de problematizacion que rodea la
construccion de nuestro objeto de investigacion. Primero, se situa la reaparicion de la cuestién de
la vivienda en la agenda publica, tras un repaso de los antecedentes de politica habitacional y las
transformaciones del espacio residencial del Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA). En
segundo lugar, se caracteriza brevemente el Plan Federal de Construccién de Vivienda y se
justifica nuestra eleccion de una determinada modalidad de implementacion de la politica
habitacional. En tercer término, la insercién de la tematica de tesis en la realidad social actual
adquiere relieve al considerar que la accion publica en el habitat popular es una de las variables
que explicara gran parte de la reconfiguracién del espacio metropolitano de la década. Por ello, se
busca inscribir dicho proceso en la discusion de las formas en que se producen nuestras ciudades
y en los modos en el cuales las politicas publicas de habitat conciben el espacio urbano. En cuarto
lugar, se realiza un recorrido por las principales enfoques e ideas fuerza que nos permitieron una
aproximacion tedérico-metodolégica a nuestro objeto de estudio. Alli se recupera una perspectiva
habitacional integral que se contrapone al enfoque viviendista tradicional, esto nos permite
recuperar la dimensién espacial de la politica de vivienda; dar cuenta del papel de la gestion
urbana en la distribucion de recursos localizados producidos colectivamente; establecer los
vinculo entre estructura urbana, localizacién de la vivienda social y renta del suelo; reconocer que
la posicidn relacional de la vivienda social en la ciudad genera efectos de lugar los cuales con el
tiempo se transforman en disposiciones subjetivas; identificar como estos efectos son percibidos e
internalizados de modos diferentes segun las trayectorias habitacionales previas de los habitantes
de los nuevos barrios; y vincular la lectura de la experiencia urbana con la configuracion de
determinadas geografias de oportunidad o la desvalorizacion del capital locacional de las familias.
Finalmente, tras este recorrido se presentan los interrogantes entorno a los cuales se configuran
nuestro objeto de estudio, a partir de los cuales se precisan los principales conceptos de nuestro

marco tedrico y sus alcances metodoldgicos.
Inserciéon tematica de la tesis en la realidad social actual

A mediados del siglo XX se configuraron un conjunto de acciones sistematicas y sostenidas en el
tiempo tendiente a abordar la cuestion de la vivienda a gran escala (Anahi Ballent, 2005). Tras una
serie de acciones Estatales entre '50-60 la tematica fue creciendo en la agenda publica hasta
cristalizarse en 1972 en un sistema centralizado de provisién de “vivienda social” a través del
Fondo Nacional de la Vivienda (FONAVI), recién instrumentado en 1977. El modelo de politica

habitacional centralizada se apoya en supuestos redistributivos: contribucion salarial equivalente
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al 5%, aportado en partes iguales por empleadores y empleados. Sin embargo, este sistema con
el tiempo sufre diversos problemas de implementacion, dando como resultado el descuido de los
sectores de mas bajos ingresos para dirigirse a los sectores medios, la transferencia de
importantes recursos a la industria de la construccién, la cristalizacién de un esquema de gestion

poco flexible y un modelo unico de vivienda (Cuenya, 1997).

De este modo, tras una cierta trayectoria de regulacion se produce un desplazamiento de la
accion estatal, abandonado la concepcién social de la vivienda. Puebla (2002) caracteriza este
cambio como un pasaje “del intervensionismo estatal a la estrategia facilitadora”. Se desarticuld
asi un sistema centralizado de provision de vivienda social, al menos en su concepcion de
caracter solidario y “universal’, para remplazarlo por una politica erratica, concebida desde una
estrategia de focalizacion y descentralizacion. El Estado se retird6 como vector del mercado
inmobiliario para asumir un rol de facilitador y de asistencia particularizada a determinados
sectores de la poblacion (Cravino, Fernandez Wagner y Varela; 2002). Segun estos autores se
produce un abandono, condena y deconstruccion de la categoria de “vivienda social”, junto a la
reorientacion de los programas habitacionales a partir de renegociacion de la relacién Estado-
mercado y reinstauracion del principio liberal de la responsabilidad individual en el acceso a la
vivienda. En la década del '90, las reivindicaciones sociales, el fracaso de las politicas
centralizadas “llave en mano”, la profunda reforma del Estado y los lineamientos fijados por los
organismo internacionales de crédito, marcan una politica habitacional para el AMBA
caracterizada por el tratamiento marginal de la vivienda y una centralizacion en la cuestion de la
tierra, dando continuidad a la politicas de radicaciéon de los 80 asociadas a la reinstauracion de la
democracia. Sin embargo, la intervencién del Estado en materia de regularizacion son acciones
ex post. Esto significd que los sectores populares fueron los protagonistas activos de la “politica
habitacional”’, mediante el empleo de su tiempo de trabajo en la autoconstruccion de su vivienda y

la autourbanizacioén del barrio.

Por otra parte, una lectura del proceso de crecimiento de la estructura urbana del AMBA y los
modos de acceso al suelo urbano desde la década del '40 hasta la actualidad, muestra una
contraccioén de los horizontes de oportunidades habitacionales de los sectores populares. El mapa
social propuesto por Torres (1993) culmina con un considerable aumento de la informalidad
urbana (Cravino, 2008). El quiebre de la estructura social de mediado de la década del '70 marcan

la desestructuracion del mercado masivo de “lotes populares” (Clichevsky, 1975). Dos décadas

2 Seguin Pueba (2002) las maximas del nuevo modelo habitacional son: la modernizacién del sector por medio de la
mayor participacion de los promotores privados, desarrollo del derecho de propiedad; descentralizacion y simplificacion
administrativa, reduccion de costos indirectos y de subsidios, nuevos esquemas de recuperacion de fondos, abandono
de la concepcion de constituir reservas territoriales con el respectivo encarecimiento de la produccion habitacional y el
desarrollo de modelo de provision de suelo a cargo de promotor mediante mecanismo de mercado.
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después, la consolidacién de la caida del salario real, la desocupacion y la tendencia regresivas
en la distribucién del ingreso trae aparejado consecuencias en el acceso al suelo y a la vivienda
de amplios sectores de la poblacién. Se perfila asi un modelo urbano cada vez mas excluyente
donde la ciudad se distribuye de manera crecientemente desigual. Las tipologias residenciales
que crecieron con mas fuerza en las ultimas décadas fueron: los “asentamientos informales” y las
“urbanizaciones cerradas”. Mientras que una, refleja la restriccion en las condiciones de acceso al
suelo y a la vivienda producto del encarecimiento de la ciudad; la otra, asociada al proceso de
suburbanizacion de las elites es el icono de la innovacién inmobiliaria de la mercantilizacion del
espacio urbano. Esta transformacion del espacio residencial es solidaria y coherente con el
proceso de reestructuracion de la metrépolis, caracterizado por: la crisis del espacio publico, la
privatizacion de las empresas de servicios publicos urbanos, la reconfiguracién de las redes de
transporte, la venta de bienes del Estado, la planificacién urbana de fragmentos y la difusion en el

plano ideoldgico de un “urbanismo escenografico”.

En el marco de estos antecedentes de politica habitacional y frente a estas tendencias en la
produccién del espacio residencial metropolitano reaparece la cuestion de la vivienda en la
agenda publica. Luego de décadas marcadas por la escasa intervencion habitacional -o politicas
focalizadas y sin escala frente al déficit, donde la resolucién del acceso al suelo y a la vivienda de
los sectores populares se orienté a la “asignacién” de estos recursos via el mercado inmobiliario
formal e informal- se instala la construccién de vivienda como un eje central en la agenda publica.
En AMBA la intervencién en materia habitacional proyectada para la década actual equivale a la
magnitud del crecimiento demografico del ultimo periodo intercensal y el volumen de las
intervenciones previstas a desarrollarse entre 2003-2009 igualaba a las intervenciones
habitacionales realizadas en los ultimos 27 afos (1976-2003). Es decir, que tras un periodo de
exigua presencia estatal en la actualidad el Estado adquiere un rol central a través de la inversién

de significativos recursos en la materia.

La construccién de vivienda social se origina en la necesidad de reactivar la economia nacional
post crisis, en el nuevo escenario la inversion en obra publica adquiere un papel estratégico como
dinamizadora del sector de la construccion. El objetivo del Plan Federal de Construccion de
Viviendas (PFCV) del Ministerio de Planificacion Federal, Inversién Publica y Servicios de la
Nacion es: fortalecer el proceso de reactivacibn econdmica de la industria de la construccion
mediante la generaciéon de puestos de trabajo directos e indirectos e incidir significativamente en

la reduccion de la tasa de desempleo y del déficit habitacional. Junto, al dato de la escala de las
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soluciones habitacionales, hay que resaltar la innovacion en término del disefio de los

programas.’

En un escenario donde muchas administraciones locales cuentan con severas limitaciones en la
gestion de suelo urbano, la implementacién de la politica de habitacional requiere de éste. El
disefio de la politica a nivel nacional contempla sélo el financiamiento de la obra, siendo la
adquisicion de suelo competencias provinciales y municipales. La “escasez” de suelo urbano en el
Conurbano Bonaerense,* junto a la baja proporcion de municipios con politicas activas en la
materia transformo al suelo en un problema para la politica de vivienda. En otras palabras, en el
momento de ejecutar la politica se “descubren” la falta de disponibilidad publica de suelo y/o las

dificultades existentes para disponibilizarlo.

En este contexto el Instituto de Vivienda de la Provincia de Buenos Aires (IVBA) crea una
modalidad ad hoc para afrontar esta problematica en el Conurbano Bonaerense que se denominé
“Tierra y Proyecto Urbano” (TPU). El Estado Provincial efectué en el afio 2005 un llamado a
licitacion para la construccion de viviendas donde la provision de tierras y el proyecto de
urbanizacion estan a cargo de las empresas oferentes. El Estado se encarga de evaluar las
propuestas presentadas en base a la localizacién del suelo ofertado y el proyecto urbano. EI TPU
se transformé en la modalidad mayoritaria de adquisicion de suelo para la vivienda social en
nuevas localizaciones.® Es decir, el acceso al suelo se resuelve via compra directa en el mercado

0 por medio de la asociacién entre las empresas constructoras y los propietarios de la tierra.

En relacién a la insercion de la tesis en la realidad social, consideramos que la misma se

inscribe en la discusién de las formas en que se producen actualmente nuestras ciudades y en los

3 A mediados de 2003 se lanzo el “Programa Federal de Emergencia Habitacional Techo y Trabajo” en el marco de una
articulacion intersectorial con participacion de distintos ministerios. EI mismo apunta a la construccion de viviendas a
través de cooperativas integradas por desocupados y beneficiarios -en ese momento- del Plan Jefes y Jefas de Hogar
Desocupado. Hacia fines de 2004, nace el “Programa Federal de Construccion de Vivienda” a través del cual se
construyen la mayor parte de las soluciones habitacionales mediante la modalidad tradicional “llave en mano”, es decir
la construccibn masiva de vivienda nueva a través de empresas constructoras. Durante el 2005, se lanza el
“Subprograma Federal de Urbanizacién de Villas y Asentamientos” que apunta a intervenir integralmente los
asentamientos informales a través de la construccién de viviendas, la regularizacion dominial y el mejoramiento barrial.
En la misma fecha surge el “Subprograma para el Mejoramiento del Habitat Urbano, Obras de Infraestructura y
Complementarias” que apunta a construir obras de nexo para habilitar las viviendas que se construyen a través de los
fondos federales. Finalmente, en la diversificacion de los programas existen fondos destinados a terminacion o
mejoramiento de viviendas recuperable “Programa Federal de Mejoramiento de Viviendas Mejor Vivir’ y de reactivacion
de obras “Programa Federal de Reactivacion de Obras FONAVI” este ultimo con escasa o nula presencia en nuestra
area de estudio.
* En el estudio de Pugliese (2004), se identifica un déficit de las reservas de suelo urbano en la primera corona
metropolitana y un agotamiento del stock disponible para el periodo intercensal (2001-2010) en algunos de los
municipios de la segunda corona.
> La denominacion de construccién de vivienda en “nuevas localizaciones” se utiliza aqui para diferenciar: aquellas
intervenciones habitacionales que implican un proceso de crecimiento o expansion urbana donde la poblacion
“destinataria” debe trasladarse de su barrio de origen al nuevo barrio de vivienda de las soluciones habitacionales que
se realizan in situ producto del la regularizaciéon dominial, la construccion de viviendas y la mejoramientos de barrios
autoproducidos previamente por los sectores populares.
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modos en el cuales las politicas publicas de habitat conciben el espacio urbano. Las tres décadas
de relativo “abandono” de la accidn publica en la materia y el fuerte proceso de mercantilizacion
de la realidad urbana otorgan mayor fuerza a estas preguntas. Frente a la reaparicion de la
cuestién de la vivienda en la agenda publica del AMBA -donde la escala de las soluciones
habitacionales explicara, junto con el boom inmobiliario privado de las area centrales, gran parte
de la reconfiguracién metropolitana de ésta década- creemos que vale la pena analizar los lugares
que construye la accién publica y como éstos tienen efectos en y son apropiados por los
habitantes. Por un lado, la seleccion del programa de politica publica que sometemos a nuestro
analisis (PFCV-TPU) se fundamenta en el rasgo aun predominante que tienen en el Conurbano
Bonaerense la politica tradicional de construccién de vivienda nueva “llave en mano” a través de
empresas constructoras con suelo provisto via mercado. Por otra parte, estamos interesados en
ver si determinadas restricciones estructurales en el acceso al suelo para la vivienda social, trae

aparejado (y como) "efectos de lugar” a los habitantes de los nuevos barrios.

El objetivo general de la investigacion es entonces: analizar el lugar de la vivienda social en la
produccién de espacio urbano, partiendo del recorte que propone la mediacién de la politica
habitacional a través del Plan Federal de Construccion de Viviendas en la modalidad “Tierra y
Proyecto Urbano” en el Area Metropolitana de Buenos Aires en el periodo 2003-2009. Se propone
realizar este analisis a partir de una identificacion de la posicién relativa de la vivienda social en el
mercado residencial de localizaciones intra-urbanas vy la lectura de los efectos de la politica en las
trayectorias habitacionales de los habitantes. Considerando la delimitacion espacio-temporal, el
recorte de los programas de politica publica y las dimensiones prioritarias, nuestros objetivos

especificos son:

— Analizar las condiciones de acceso al suelo y la vivienda de los sectores populares en la
dinamica reciente de la produccion del espacio residencial metropolitano, a través de una

comparacion con el periodo anterior.

— Caracterizar la politica habitacional actual en el AMBA a partir de la implementacion del
Plan Federal de Construccion de Viviendas, en general, y la modalidad “Tierra y Proyecto

Urbano” disefiada por el IVBA, en particular.

— Evaluar la localizacion de la vivienda social en la estructura urbana en funciéon de las
condiciones generales de calidad urbana y la composicion social de los entornos de los

barrios.

— Identificar los efectos de la politica en la trayectoria habitacionales a partir del registro de la

nueva experiencia del habitar (la vivienda, el barrio y la ciudad) y valorizacién de capital
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locacional de los habitantes.

Aproximacion teérico-metodolégica

Una de las caracteristicas de las perspectivas tedricas que han marcado el debate del habitat
popular y la politica urbana® -a pesar de las indudables contribuciones- ha sido el énfasis puesto
en la vivienda en detrimento del abordaje de la dimensidn espacial de la vivienda como objeto
urbano. Recientemente se ha recupera la cuestion del suelo en el debate de la ciudad
latinoamericana, pero el acento esta puesto en la cuestién de la seguridad de la tenencia, el
acceso al derecho de propiedad y las politicas de regularizacién. En este sentido, nos interesa
recuperar un enfoque habitacional integral que dirige la atencién al funcionamiento de los
mercados de suelo, la insercién espacial de la vivienda en la economia urbana, el papel que
juegan las externalidades urbanas en las condiciones de vida de los habitantes, la relacion entre la

ciudad proyectada y practicada, junto con la percepcién que los habitantes tienen de la ciudad.

La légica sectorial y de la obra publica atraviesan la mirada viviendistas. Siguiendo a Yujnovsky
(1984) una de las caracteristicas del “enfoque viviendista” ha sido desligar la vivienda de la
estructura urbana, limitdndose a concebir la vivienda como una unidad individual edificacion-lote
aislada de su insercion en la ciudad, ocultando la dimensién de la renta del suelo y asumiendo una
concepcion de propiedad plena basada en los intereses individuales de los propietarios. Las
decisiones residenciales no operan tan solo en el ambito privado del individuo o la familia, ni son
elecciones de libre consumo mas bien estan sujeta a un sinnimero de condicionamientos
socioecondmicos, urbanos, culturales y normativos. La vivienda es el bien mas caro en la historia
de las unidades domésticas, pero no es una mercancia vacia de contendido social, por el contrario
tiene una condicion primaria en tanto satisfaccion de necesidad de uso. La tradicion viviendista
define el “problema de la vivienda” en base a la escasez econdmica, los costos, el déficit
cuantitativo. Tiene una naturaleza sectorial y metas aritmética desconectadas de aspectos
sociales y territoriales. En términos generales, las soluciones aportadas desde esta perspectiva a

los sectores populares han resultado deficientes y contribuyeron a la segregacion residencial.

Las necesidades habitacionales no son fijas ni homogéneas, varian segun el grupo social, la
sociedad, la region y el momento histérico. Por ello, segun Yujnovsky (1984) al analizar la

produccion de servicios habitacionales’ debe considerarse al sector de la vivienda como parte

® Nos referimos a las teorias de la marginalidad, la perspectiva histérico-estructural, la teoria de la urbanizacion
dependiente, la perspectiva turneriana, el enfoque democréatica-autonomista y la perspectiva liberal individualista (Ver:
Duhau, 1998).

" La vivienda es una configuracion de servicios habitacionales que deben dar satisfaccion a las necesidades humanas
mas primordiales: albergue, refugio, protecciéon ambiental, espacio, vida de relacién, seguridad, privacidad, identidad,
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del proceso de acumulacion atendiendo al funcionamiento de la produccion y el mercado, el
acceso relativo a los servicios habitacionales mediante un analisis de clases y grupos sociales, y
la politica urbana como producto de la correlacion de fuerzas en el sistema politico en un
momento historico particular. Por otra parte, los servicios habitacionales estan estrechamente
ligados a una “configuracion espacial urbana determinada” (Yujnovsky, 1984) y a la ciudad como
producto colectivo. La calidad de los servicios habitacionales depende de su relacién con el
conjunto de las viviendas y actividades urbanas. Los mapas accesibilidad relativa son estratégicos
en funcidon de los mercados de trabajo, los centros de consumo, la recreacion y demas

equipamientos urbanos, siendo clave el servicio de transporte.

Los antecedentes recientes sobre la relacidn entre la politica habitacional y la dimensién territorial
(Rodriguez y Sugranyes, 2004; Hidalgo Dattwyler, 2007; Bois Morales, 2008; Rolnik, Klintowitz,
Reis y Bischof, 2009), destacan que la localizacion de la vivienda es una dimension critica en la
definicion de la calidad de la politica habitacional. Esto obliga a recuperar la dimensién territorial
de la politica habitacional como un elemento central de esta politica publica, entendida como el

lugar donde se situan las intervenciones, las relaciones entre si y con el conjunto de la ciudad.

Consideremos ahora que el Estado incide de modo directo e indirecto en la dinamica urbana,
como: productor directo del parque edilicio, proveedor de equipamientos sociales e infraestructura,
gestor de normativa urbanistica y agente fiscal (Jaramillo, 2003). La gestion urbana implica un
proceso constante de generacion de “sobreganancias localizadas” (Fidel, 2004) producto de la
movilizacién y distribucién social de recursos producidos colectivamente. La estrategia del capital
inmobiliario es obtener beneficios y socializar costos, ya sea mediante la anticipacién de los
movimientos del mercado de tierra o la apropiacion de las externalidades urbanas. En los
mercados de localizaciones intra-urbanas, los precios experimentan normalmente cambios
constantes en su magnitud®, las cuales son aprovechadas por los actores con practicas
especulativas. En multiples ocasiones, la politica habitacional ha encontrado obstaculos derivados
del funcionamiento de los mercados de suelo. Aqui los antecedentes vy la literatura en la materia
sitian un punto de interés al momento de analizar los proceso de adquisicion de suelo para

vivienda social.

accesibilidad fisica, entre otras. Estas necesidades varian con cada sociedad y grupo social y se definen en el devenir
histérico (Yuvnosky, 1984).

8 Los movimientos estructurales se deben a un cambio tecnoldgico global, al crecimiento demografico o al crecimiento
econdmico. Los cambios de magnitud de los precios derivados de estos movimientos son de largo plazo, generalmente
tienen tendencias ascendentes y se encuentran asociados al comportamiento global de la economia y de la estructura
urbana. Los movimientos coyunturales obedecen a fenédmenos transitorios de fluctuacion de los precios. Se relacionan
con aceleraciones y desaceleraciones en la demanda del mercado de la tierra, generalmente causados por cambios en
las finanzas y movimientos de la actividad constructora. Los movimientos estructurales-particulares suelen ser cambios
buscos y se encuentran asociados a la transformacion de la estructura urbana producto de los cambios de uso del suelo
y los potenciales de constructividad. Tienen una localizacién puntual y se producen constantemente en las ciudades en
crecimiento (Jaramillo, 2003).
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En la ciudad el suelo urbano adquiere calidad como tal, en tanto soporte de actividades y
procesos sociales. La irreproductibilidad del suelo urbano deriva de la dificultad de repetir su
ubicacion respecto a otras actividades de la sociedad. Los demandantes de suelo concentran
cada vez mas su preferencia en pocas ubicaciones pero la creacidon de ubicaciones similares
depende de un gran esfuerzo colectivo muy lento y costoso, por lo tanto la oferta de suelo resulta
inelastica, es decir estructuralmente es escasa. Adicionalmente, las caracteristicas de ubicacion
son muy dificiles de destruir pues su duraciéon es de muy largo plazo, aun cuando estas se

deterioren con el tiempo sin que el propietario haya tenido nada que ver con ello (Morales, 2007).

La unicidad derivada de posicion espacial acarrea costos econdmicos, atributos de estatus y
oportunidades desiguales de reproduccién social. En el trabajo de “Efecto de lugar’ Bourdieu
afirma que “el espacio social reificado (vale decir, fisicamente realizado u objetivado) se presenta,
en consecuencia, como la distribucion en el espacio fisico de diferentes especies de bienes y
servicios y también de agentes individuales y grupos localizados fisicamente (en tanto cuerpos
vinculados a un lugar permanente) y provistos de oportunidades mas o menos importantes de
apropiacion de esos bienes y servicios (en funcion de su capital y también de la distancia fisica
con respecto a esos bienes, que depende igualmente de aquel). En la relacién entre la distribucion
de los agentes y la distribucién de los bienes en espacio se define el valor de las diferentes

regiones del espacio social reificado” (Bourdieu: 1999: 120).

Vale introducir aqui la dimensién del espacio publico. La vivienda, como espacio residencial
doméstico, se define también en funcién de los “espacio juridicamente publico” (Duhau y Gilia,
2009) que actua como un elemento organizador de la ciudad y de la experiencia urbana. Segun
estos autores, en el ultimo tiempo este espacio ha perdido protagonismo como tejido conectivo y
omnipresente de la ciudad. Sin bien esta aseveracion puede ser valida en el marco de los proceso
de sociabilidad, en la produccion de la ciudad como “valor de uso complejo” (Topalov, 1979) el
papel del espacio publico sigue siendo clave®. Es el Estado el que juega un rol estratégico, aun
cuando los criterios de gestion pubica asuman rasgos neo-empresariales, en el montaje de los
sistemas de ingenieria urbana de capital fijo desvalorizado y legitimando determinadas formas de

reproduccion diferenciada del espacio urbano.

° Diverso autores han tratado la relacion entre estructura urbana y renta del suelo. La Escuela de Sociologia Urbana
Francesa ha aportado la nociéon de “valor de uso complejo urbano” (Topalov, 1979) como constitutiva del fendémeno
urbano, en tanto articulacién en el espacio de valores de uso elementales caracterizados por ser bienes colectivos, no
mercantes y con periodos largos de rotacién de capital. La ciudad como producto colectivo concentra las condiciones
generales de la produccion generando “efectos utiles de aglomeracién” que determinados sectores de la sociedad
internalizan, sin controlarlos individualmente ni participar en su produccion de modo directo. En la literatura anglosajona
los “efectos exteriores urbanos” (Harvey, 1973) son subproductos, intencionados o no, de las actividades de agentes
publicos o privados y donde los beneficios y costos que constituyen el sistema urbano son distribuidos en la ciudad
mediante mecanismos ocultos en la dimension espacial. Ribeiro (2002) y Lago (2002) recuperan este punto de vista
como aspecto constitutivo de la division social del espacio urbano, la relacion entre la apropiacion diferencial de la renta
del suelo y la distribucién de externalidades urbanas les permite complejizar la lectura de la segregacion residencial.
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En su libro “El Espacio del Ciudadano” Santos (2007) retoma la relacion entre clase, renta y
lugar para cuestionar las visiones neutras del espacio y sostiene que imposible hablar de
ciudadania en sentido abstracto sin reconocer su componente territorial. “Cada hombre vale por el
lugar donde esta: y su valor como productor, consumidor y ciudadano depende de su localizacién
en el territorio. Su valor va cambiando, incesantemente, para mejor o para peor, en funcion de las
diferentes accesibilidades (tiempo, frecuencia, precio), independientes de su propia condicion.
Personas con las mismas virtudes, la misma formacion, incluso el mismo salario tienen valor
diferente segun el lugar en el que viven: las oportunidades no son las mismas. Por eso, las
posibilidades de ser mas, o menos, ciudadano depende, en gran medida, del punto del territorio
donde se esta. Mientras que un lugar ha de ser condicién de su pobreza, otro lugar podria, en el
mismo momento histérico, facilitar el acceso a aquellos bienes y servicios que les son

tedricamente debidos, pero que, de hecho, le faltan” (Santos, 2007 :107; la traduccién es nuestra).

Al construir viviendas, proveer equipamientos sociales o redes de infraestructura el Estado incide
de modo directo en la dinamica urbana, no sdlo genera sobreganancias localizadas para los
propietarios del suelo, sino también oportunidades diferenciales de reproduccion social para los
residentes, de uno u otro lugar, de la ciudad. La vivienda en su calidad de inmueble se encuentra
vinculada al suelo, una parte importante de sus atributos dependen de las caracteristicas del
espacio construido y la distribucion de efectos de centralidad urbana. Dada la inercia del capital
fijo las caracteristicas de ubicacién o posicién relativa tienen duracion de largo plazo vy
transformarlas requiere de un gran esfuerzo colectivo. Parte de estos argumentos hoy son
recuperado parcialmente desde la perspectiva de la geografia de oportunidades y aplicado al

analisis de la politica habitacional (ver Rosenbaum et al, 2002).

Al abordar fenémenos urbanos debemos recordar que el espacio social se traduce de manera
“turbia” en el espacio fisico (Bourdieu; 1999) Para este autor el habitat contribuye a formar habitus
y éste construye habitat por medio de los usos sociales que induce a darle. Los procesos de
apropiacion del espacio urbano suponen modos individuales o colectivos, donde las ganancias de
espacio pueden asumir formas de ganancias de localizacion, posicién u ocupacion. En este
sentido, las estrategias residenciales de los sectores populares tienen légicas especificas que es
necesario considerar para el disefio de politicas habitacionales. En esta misma linea Abramo

(2006) sostiene que las proximidades topologica, clasificatoria y organizada' contribuyen a formar

' La proximidad topolégica permite identificar relaciones econémicas teniendo en cuenta la proximidad fisica es
generadora de actividades econdmicas e inmobiliarias. La proximidad clasificatoria es definida por particularidad
territorial que remiten estas porciones de ciudad, dicha clasificaciéon social se basa en el proceso de ocupacion suelo
urbano sin titulo de propiedad. Esta situacion define una proximidad de tipo juridico-politica entre los distintos territorios
urbanos que asumen esta condicion. La proximidad organizada se sustenta en las relaciones institucionalizadas por
redes y jerarquias informales y tacitas o incluso por el poder de la fuerza y la violencia. Su sustentabilidad se produce
socialmente por la interaccion de los agentes con sus intereses, conflictos, redes de reciprocidad y confianza, los cuales
instituyen normas, reglas y procedimientos, todo esto asegura la reproduccion de relaciones econémicas e inmobiliarias
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“‘economias de solidaridad territorializadas”. Este autor identifica tres factores que inciden en la
decision residencial, la preferencia por accesibilidad, la preferencia por vecindario y la preferencia
por “estilo de vida”. Estas preferencias son constituidas y constituyentes de un capital
locacional' que se pone en juego en el mercado inmobiliario y en los procesos de acceso a la

vivienda social.

El estudio de las trayectorias habitacional a partir de historias de vida o biografias cotidianas da
cuenta de la valoracion del capital locacional como un recurso que brinda oportunidades
economicas, sociales y culturales segun las distintas estrategias familiares de reproduccion social.
Dimensiones como la pertenencia al lugar, los procesos de consolidacion barrial, los vinculos de
relacion primaria (redes familiares y lazos de amistad), las economias de “don y contra don”, la
posiciéon en la accesibilidad urbana, la relacién con el lugar de trabajo y las oportunidades de
obtener ingreso, en sintesis las externalidades de vecindad, son valoradas en la decisiones
residenciales. En esta linea Remy (1998) nos recuerda que el lugar es una entidad productiva con
propiedades emergentes donde los juegos, interacciones y actividades definen una composicion
que influye a las unidades que lo componen. Para este autor el lugar y la red son utilizados como
recursos en las trayectorias o recorridos personales. Un barrio puede definirse como un lugar o
sitio de convergencia no intencional entre una pluralidad de trayectorias erigidas sobre la
solidaridad de efectos, estos son constitutivos del ambiente del barrio e influyen sobre la atraccion

selectiva que el barrio ejerce, una suerte de economia o deseconomia externa (Remy, 1998).

Siguiendo a Cravino (2007) la nocion de trayectoria habitacional permite reconstruir por
intermedio de los relatos subjetivo los modos de vida y las opciones habitacionales que se
presentan a través del tiempo y en el marco de restricciones estructurales (mercado de trabajo,
politica habitacional, mercado de suelo y vivienda, etc). Sin embargo, frente a determinadas
condiciones estructurales los actores despliegan un repertorio de respuestas dado un determinado
margen de accion. Las estrategias habitacionales son un conjunto de practicas y decisiones de las
unidades domeésticas, que permiten recuperar la capacidad de agencia de los actores en la

estructura de opciones restringida por las condiciones materiales de vida.

que constituyen una territorialidad particular dentro de la ciudad (Abramo, 2006).

' Seguin Abramo (2006) las estrategias familiares disponen de un “capital locacional” que se aprecia/devalua a lo largo
del tiempo segun la localizacién relativa en la permanente reconfiguracion del mapa de externalidades urbanas y la
cualificacion intrabarrial a largo plazo. Al momento de tomar decisiones las familias realizan calculos presupuestarios
intertemporales que acompafan la posicién relativa de su capital (inmueble-residencia) en la jerarquia intra-urbana,
evallan beneficios/pérdidas de su movilidad residencial (eventual desplazamiento territorial de la unidad residencial
familiar) en la estructura intraurbana. El reposicionamiento de ese capital puede significar, tanto una movilidad
ascendente de la familia como un estancamiento en la calidad de vida. Sin embargo, un estancamiento en la jerarquia
locacional urbana no significa necesariamente una reduccion del bienestar de la familia o viceversa. Un desplazamiento
hacia la periferia se traduce en ganancias monetarias que se traduce en mayor superficie residencial, a la vez, que en
mayores costos de transporte, pero también en el potencial desarraigo social. Asi, los movimientos en el mapa de
accesibilidad, se relacionan con el consumo de espacio, los tiempos de desplazamiento, las externalidades del
vecindario, la historia de consolidacién barrial, entre otros factores.
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Una vez que se ha establecido que la politica habitacional y su modalidad de la adquisicion de
suelo, no sélo traen consecuencias en términos de la distribucion de rentas del suelo entre los
agentes econodmicos sectoriales. Sino que ademas la mudanza al barrio tiene, en la trayectoria
habitacional de los habitante, efectos sobre su capital locacional y las geografias de oportunidad.
Queremos introducir la idea del habitar o las practicas y representaciones urbanas. En el plano del
espacio vivido se practican, perciben y utilizan la ciudad. El dislocamiento obliga los habitantes a
elaborar nuevos mapas mentales, en un punto redescubrir la ciudad. Por esto, e cambio de
residencial es una instancia fértil para analizar las transformacion en la experiencia del habitar la
ciudad y ver como los habitante reconstruyen esos lugares, entre la memoria y el descubrimiento
de la casa, el barrio, el entorno, la ciudad. En el nuevo barrio las experiencias vividas quedaron
atras y la nueva residencia obliga a nuevas experiencias en las que, en palabras de Santos (2000)

entran en tension el tiempo de la accién y el tiempo de la memoria.

Hacia una definicién de nuestro objeto de estudio

En este sentido nuestro objeto estudio se construye entorno a los siguientes disparadores: ;Qué
idea de ciudad se configura entorno a la politica habitacional actual? ;Cual es el lugar asignado a
la vivienda social en el mercado de localizaciones intra-urbanas? ;Coémo estos lugares son

reconstruidos desde las trayectorias habitacionales de los habitantes?

1. La primera pregunta, se situa en el nucleo problematico vivienda-ciudad. Podria preguntarse:
hasta qué punto la indagacién sobre el objeto de la vivienda permite dar cuenta de una
problematica urbana mas amplia. Por qué indagar la politica de vivienda desde una clave de
lectura urbana, cuando en paises como los nuestros la perspectiva viviendista ha tendido a
negarla. Qué ilumina un analisis de la politica habitacional que “suspende” transitoriamente la

escala de la vivienda-lote como unidad de analisis.

En necesario aclarar que se parte de la idea que el espacio urbano es, a la vez (se retoman aqui
algunas las ideas de Lefbvre, 1976): localizaciéon en funcién de la referencia al centro, orden que
agrupa y reune lo diferente; medio de produccién y reproduccion en términos de espacio
construido que brinda soporte a todas las actividades humanas; fuerza productiva asociada a los
efectos de aglomeracion; mercancia u objeto de consumo en tanto ambito parcelado susceptible
de ser apropiado; orden dadas deteminadas jerarquias espaciales y normas implicitas o explicita
que regulan los intercambios en el espacio publico y los usos posibles del espacio privado;
practica y disposicion subjetiva de formas de habitar e imaginar la ciudad y; por ultimo, objeto de
disputa, lucha politica, conflicto por la apropiacion diferencial del espacio y las formas legitimas de

representarlo.
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A su vez, la politica habitacional es entendida como un conjunto de tomas de posicion (acciones
u omisiones) que, como sostienen Ozlak y O'Donell (1976), no son ni univoca, ni homogénea ni
permanente. Mas bien son un conjunto de decisiones formales e informales resultantes de las
mediaciones y la correlacion de fuerza en el entramado de politico, en las cuales el Estado
interviene directa o indirectamente en la cuestidn. Siguiendo a Yujnovsky (1984) forman parte de
la politica habitacional las regulaciones u acciones en la materia de: los usos suelo (indicadores
urbanisticos, subdivisién, expropiacion, reservas publicas); los sectores productivos (créditos,
impuestos, fomento a materiales o sistemas constructivos); el sector externo (aranceles de
importacién de materiales, importacion de tecnologias); el financiamiento de la vivienda (sistema
bancario oficial); las politicas de precios (control de alquileres) y las inversiones directas y la
provision de servicios habitaciones (construccion de viviendas, infraestructura, etc.). Siendo estos
servicios habitacionales proporcionados en un cierto periodo de tiempo en una configuracion

espacial urbana y en un medio ambiente de una sociedad determinada.

A partir de aqui se abre un abanico de posibilidades para pensar la relacion entre vivienda y
ciudad o mejor dicho entre espacio urbano y politica habitacional. Sin embargo, ni la realidad
factica de la politica habitacional permite trabajar todas estas dimensiones, ni la complejidad del
espacio urbano puede ser captada completamente en nuestro objeto de estudio. En el desarrollo
de las preguntas que siguen a continuacion se destacan las cuestiones a priorizar en nuestro
analisis.

2. La segunda pregunta introduce la idea de lugar asignado (por alguien). Aqui se hace
referencia a lugar como ubicacién afectada por los procesos econdmicos y politicos a escala
macro (regional) y como relacién estructural dentro del proceso de desarrollo desigual. Se califica
al lugar como “asignado” ya que en el proceso de produccién de la ciudad -donde se entrecruzan
la I6gica de la politica, la I6gica de mercado y la légica de la necesidad- el proceso de adquisicion
de suelo, construccion de vivienda y disefio urbano de la politica habitacional, se encuentra
mediado predominantemente por las decisiones de los actores gubernamentales, los empresarios

de la industria de la construccion y los propietarios del suelo.

La idea de lugar “asignado” en a divisidn social del espacio recupera la dimensién de la ubicacién
de Agnew'? o posicion estructural mas arraigada en la tradicion de la geografia radical, mientras

que las otras dimensiones del lugar se encuentran mas asociadas a las geografia humanista y de

12 El concepto de lugar, reconoce desde la perspectiva de Oslender (2002) tanto propiedades objetivas como subjetivas
las cuales son producidas y creadas. Los tres elementos constitutivos del lugar que describe este autor retomando el
concepto Agnew, son el de localidad como marcos dentro de cuales estan constituidas las interacciones sociales
cotidianas, es decir, los contextos utilizados rutinariamente por los actores sociales; la ubicacion como el espacio
geografico concreto que incluye la localidad afectada por los proceso econdmicos y politicos o la situacién en el orden
marco del proceso de desarrollo desigual; y el sentido del lugar como las significaciones subjetiva derivadas del vivir en
un lugar, el sentido de pertenencia a lugares particulares.
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la percepcion que se retomaran luego. El mercado de localizaciones intra-urbana supone una
espacilidad relacional donde cada posicién residencial se define en relacidon con otras, en funcién
del conjunto de las ubicaciones posibles y de la dinamica de las mismas. Segun Escolar (1998) en
el espacio relativo los objetos reales se encuentran diferenciados, su posicién singular es
constitutiva de la idea de lugar, la misma puede variar por modificacién de los atributos especificos
o locales y por el movimientos de la totalidad, que no es mas que la referencialidad hacia otros

lugares y procesos con los cuales esta relacionado (interna o externamente).

Con la nocion de mercado residencial de localizaciones intra-urbanas se intenta resaltar que
posicion de la vivienda social en la estructura socio-espacial no es neutra, sino que es producida
por una relacién mercantil e institucional a partir de la cual se distribuye de manera asimétrica el
valor de uso complejo urbano al que refiere Topalov.™ A nivel operativo es un espacio relacional
en el que se articulan las condiciones de calidad urbana (centralidad, consolidacion urbana,
accesibilidad-conectividad, etc.) y el perfil socio-econédmico de las distintas areas de la ciudad.
Este concepto se inscribe en la linea de pensamiento de la divisién social del espacio residencial y
estructura socio-espacial de Duhau y Giglia (2008)™. Y se sitia en los debates que se preguntan
cémo se distribuye la ciudad, qué papel que juega la renta del suelo en la politica urbana y en los
procesos segregacion residencial (Harvey, 1973; Topalov, 1979; Smolka, 1981; Preteceille, 2002;
Marcuse, 2002, Ribeiro, 2002; Lago, 2002; Rodriguez y Sugranyes, 2004; Abramo, 2006; Hidalgo,
2007; Morales, 2008; Rolnik et al, 2009; Soja, 2010).

3. La tercera pregunta incorpora un doble registros el lugar reconstruido desde la perspectiva de
los habitantes y una lectura de la politica mediada por la movilidad residencial a partir de la cual
los moradores viven nuevas experiencias urbanas. Es decir, el interrogante se plantea en la
interseccion entre el habitar y el residir. Siguiendo a Duhau y Giglia, habitar “es el proceso
mediante el cual el sujeto se sitia en el centro de unas coordenadas espacio-temporales,
mediante su percepcion y su relacién con el entorno que lo rodea (...) Si el habitar define un
conjunto amplio de fenédmenos vinculados a la experiencia de la metrépoli, y a la relacion con los

espacios en cuanto lugares, es decir, geograficamente delimitados, materialmente reconocibles y

" Ver nota 8.
!4 Estos autores se refieren a la divisién social del espacio residencial (DSER) como “a las formas espaciales
que adopta la distribucion residencial intraurbana o intrametropolitanta de los distintos estratos socio-
econdémicos que conforman la poblacién de una aglomeracion urbana” (Duhau y Giglia, 2008: 115). Y
denominan estructura socio-espacial (ESE) a “las formas espaciales discernibles que adopta la DSER, en
tanto expresion espacial de diferencias sociales (en nuestro andlisis basicamente de caracter socio-
econdémico) que responde a procesos que de modo sistematico tienden a reproducir una cierta DSER o,
eventualmente, a transformarla. En ausencia, de practicas coercitivas o de politicas activamente destinadas
a la exclusion de grupos determinados de la poblacion de las areas habitadas por otros grupos diferentes, la
DSER resultara de las formas pasadas o actuales de produccion del espacio residencial que determinan, a
través del funcionamiento del mercado inmobiliario, el tipo de vivienda y las areas en las que la misma
estara localizada, de acuerdo con el nivel socio-econémico de los hogares”(Duhau y Giglia, 2008: 155).
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provistos de significados compartidos, el residir alude a la vinculacién con un espacio donde se

desempenia las funciones propias de la reproduccion social” (Duhau y Giglia, 2008: 24).

El concepto de lugar reconstruido apela al espacio vivido de las practicas y representaciones
que emergen en la experiencia de habitar la ciudad. Es el espacio cotidiano, usado, apropiado y
percibido por las “geografias” personales a partir de las cuales se crean determinados mapas
mentales e imaginarios. Como afirma Lindén (2007) los lugares son construidos socialmente por el
intercambio simbdlico y reciprocos entre la gente como los lugares, pero también, por la
convergencia entre la subjetividad y la inter-subjetividad con la materialidad de los lugares o las
caracteristicas del entorno. Para el constructivismo geografico el sujeto construye los lugares
cotidianamente y, a la vez, éstos reconfiguran las identidades de los sujetos que los habitan. Las
acciones del sujeto se configuran dentro de una légica compartida y también reconstruida
constantemente. Esos lugares asi construidos modelan esas tramas de sentido y las acciones que

en ellos se concretan (Lindén, 2007).

La nocion de trayectoria habitacional se inscribe dentro de los proceso de movilidad residencial
asociado a la permanencia y los cambios de residencia, siendo sus componentes la duracion, la
situacion de tenencia, la localizacion, el tipo de vivienda y la autonomia residencial (ver Gilbert,
2001; Delaunay y Dureau, 2004). La trayectoria habitacional permite reconstruir por intermedio de
los relatos los modos de vida y las opciones habitacionales subjetivas que se presentan a través
del tiempo mediadas por restricciones estructurales. Segun Di Virgilio (2007) la trayectoria y la
estrategia se definen en la interseccion entre las necesidades y expectativas habitacionales de los
hogares y los factores institucionales y estructurales. El término trayectoria sugiere que una serie
de posiciones sucesivas que se encadenan segun un orden inteligible. Mientras que la trayectoria
sugiere la preocupacion por la busqueda de las determinaciones, la estrategia refleja la capacidad

de los sujetos por influir en el recorrido de su vida.

A partir de esta tercera dimension de analisis se busca reconstruir el lugar desde el espacio vivido,
las geografias personales que se trazan en los recorridos urbanos y las practicas de uso de la
ciudad, los modos de habitar y la percepcion del espacio urbano desde una mirada situada en los
barrios de vivienda social. Se considera que el lugar de los sectores populares en la ciudad
mediado por la vivienda social, no puede ser totalmente comprendido sin contemplar la mirada de
los actores, sus légicas de representacion y de construccion del habitat (innumerables autores han
realizado aportes en esta linea a los estudios urbanos: Lomtinz, 1975; Lefebvre, 1978; Canclin,
1997; Grafmeyer y Danseau, 1998; Signiorelli, 1999; Bourdieu, 1999, 2001; Lindén, 2007;
Cravino, 2007; Carman, 2006; Girola, 2007; Santos, 2007).
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En analisis de esta dimension se articula, a través de los conceptos de trayectoria habitacional y
capital locacional, a la cuestion abordada en el punto anterior, en un doble sentido. Primero,
porque nos permitiria vincular la mirada de la ciudad de los habitantes con su propia historia
habitacional y, a su vez, dar cuenta de las transformaciones estructurales recientes en las
condiciones de acceso al suelo y a la vivienda. Segundo, porque esta estrategia metodoldgica
posibilitaria (sin plantearnos una evaluacién de la politica habitacional) ver hasta qué punto las
dinamicas del habitat popular son consideradas en el marco del disefio y la implementacion de las

politicas publicas.
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