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Resumen

El presente trabajo aborda la expansion urbana sobre el territorio rural en la
localidad de Lisandro Olmos, a partir de las politicas municipales de ordenamiento
territorial mediante el Codigo de Ordenamiento Urbano (COU), en el cual se observan
“las transformaciones suscitadas en los afios recientes en torno a la formacion de nuevas
ruralidades y la redefinicion de las relaciones entre los espacios urbanos y rurales que
esto conlleva,” tomando como caso de estudio el barrio Gigante del Oeste, durante el

periodo 2013-2018, que surge a partir del plan de viviendas Pro.Cre.Ar.

La localidad de Lisandro Olmos, ubicada en el Partido de La Plata, se
caracteriza por ser parte importante del cinturon horticola de la region platense, dadas
sus favorables condiciones edaficas, al estar localizada en las Lomas de Ensenada, a 30
metros promedio sobre el nivel del mar. Enfocamos el trabajo a partir del término de
rururbano tal como lo plantean Cardoso y Fritschy (2012), que conciben que el espacio
rururbano es la representacion de aquellas areas donde se dan una creciente expansion y
superposicién de elementos y funciones que corresponden tanto a lo urbano como a lo
rural, en un mosaico complejo de nuevas relaciones sociales, econdmicas, politicas,
entre otras. En él se dan transformaciones en los usos del suelo, en las actividades y en
las pautas de comportamiento de sus habitantes, que se plasman en la construccion de
nuevas territorialidades, que tensan y conflictan la morfologia y el paisaje. En la
imbricacion rural-urbana es donde se dan nuevas practicas agricolas acompafiadas por
nuevas espacialidades urbanas, que responden a las l6gicas de acumulacion del capital a

partir del concepto tedrico de “extractivismo urbano” que plantea Viale (2017) y que
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redefine la acumulacion por desposesion planteada por Harvey desde la década de los
70 del siglo pasado. A partir de esto, nuestro objetivo es dar cuenta de la dialéctica que
se entabla entre el capital y el Estado municipal, en la construccion de un nuevo espacio
urbano implantado en un area rural, que implica abordar otras problematicas y factores
que estaban ausente previamente, tales como la accesibilidad y la conectividad a la
ciudad, la provision de bienes y servicios, entre otras cuestiones que resignifican lo rural
con lo urbano en la actualidad en la localidad de Lisandro Olmos, a partir del caso del

barrio Gigante del Oeste.

Palabras Clave: Rururbano. Extractivismo urbano. Gigante del Oeste

1.Introduccion

El presente escrito forma parte de nuestro aporte como adscriptos en la catedra
de Geografia Economica Mundial del Departamento de Geografia, de la Facultad de
Humanidades y Ciencia de la Educacion de la Universidad Nacional de La Plata. En
este contexto, nos proponemos dar cuenta de rupturas y/o continuidades en la relacién
entre capital y Estado. Este trabajo se elaboro a partir del eje “El espacio rural ante la
nueva ruralidad: campo y ciudad como escenarios de construccién de nuevas
territorialidades”, que centra su atencion en las transformaciones suscitadas en los afios
recientes en torno a la formacion de nuevas ruralidades y la redefinicion de las
relaciones entre los espacios urbanos y rurales que esto conlleva, con lo cual, en el
presente trabajo nos enfocamos a desarrollar un estudio de caso, que involucra al Estado
en su multiescalaridad, y al capital, a partir de una politica especifica para solucionar el
déficit habitacional de la Argentina, lo cual da pie para la construcciéon de una nueva
ruralidad/urbanidad. Para abordar nuestro caso de estudio, lo planteamos desde el
concepto de rururbano, que segun lo explican Cardoso y Fritschy (2012), los espacios
rururbanos se componen de un estrato semiurbano que tienen especialmente una
vocacion industrial y de servicios descentralizados, en oposicion a lo que se considera el
periurbano en tanto espacio discontinuo donde intermitentemente puede haber suelo
destinado a la actividad rural y donde la cobertura de servicios y equipamientos es
débil.

Asi mismo, Castro Escobar y otros (2018), al momento de abordar el rururbano,
consideran que se le puede adicionar la cuestion de la migracion y la ocupacion del

suelo, en donde ellos establecen que hubo un primer momento de migracion campo-
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ciudad ligado a las préacticas del fordismo, y en la actualidad posfordista los
movimientos migratorios se articulan ciudad-campo. Es dentro de esta l6gica, en donde
se imbrica el disefio de una politica habitacional atravesado por el capital privado, lo
cual da lugar a lo que Viale (2017) denomina extractivismo urbano, en tanto es aquella
relacién entre normativas e intereses corporativos que posibilitan la extraccion de un
plusvalor al suelo, a partir de la herramienta de recalificacion del Codigo de
Ordenamiento Urbano (COU).

La relacion entre estas conceptualizaciones, lo encontramos en el caso del barrio
Gigante del Oeste, en La Plata, donde podemos hallar una relacion dialéctica entre el
Estado, en varias escalas y el capital inmobiliario especulativo traccionando el
conceptualizado extractivismo urbano. Asi como estas légicas se imbrican en la
posterior accesibilidad, y a los bienes y servicios del territorio a urbanizar que
anteriormente era caracterizado como rural y en cémo esto afecta a lo estudiado por
Harvey (1974) como el derecho a la ciudad y su vulnerabilidad como efectivizamos en
el caso del Gigante del Oeste.

2. Politica habitacional 1970-2012

La politica habitacional en Argentina se podria periodizar, tomando a Falabella,
Pefia y Asis (2007) desde la década de 1970, hasta 1990, distinguiendo a grandes rasgos
dos momentos. Entre 1970 y 1980 es que se adopta como solucién habitacional el
paradigma del conjunto habitacional, y es a partir de 1990 que comienzan a asimilarse
las criticas a este paradigma y las propuestas que circulaban en los paises desarrollados,
con un modelo de Estado constructor a través de sistemas centralizados de provision de
vivienda. De esta forma se buscaba promover la industrializacion y produccion
altamente centralizada, desalentando la produccién local de vivienda. Este paradigma se
basaba en los principios de la planificacion centralizada y la estandarizacion de las

operaciones y de productos, entregando viviendas a asalariados formales.

En los gobiernos de la Gltima dictadura militar, entre 1976 y 1983, se impulsa
oficialmente la construcciébn de vivienda con intervencién de las empresas
constructoras, involucrando la l6gica del mercado en las formas de las soluciones
habitacionales. La ley FONAVI, gran instrumento de este proceso de descentralizacién
y achicamiento del Estado, limitaba la accion de gobierno a la planificacion general y
distribucion de recursos, quitdndole toda responsabilidad operativa, financiando
préstamos para que la gente pueda construir o adquirir viviendas. A partir de 1980, los
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cupos del FONAVI se otorgan a las provincias teniendo en cuenta su situacion socio-
habitacional y eran destinados segun la ley a los sectores de la poblacién que podian

costearlo.

La estructura estatal de vivienda creada para dar respuesta frente a una situacion
social se desplaza hacia los sectores medios empobrecidos, dejando sin respuesta a la

demanda social que no hacia mas que crecer.

Si tomamos a Barreto (2011), aqui el autor nos muestra como la reforma
neoliberal se profundiza en 1989, con el gobierno de Menem, a partir de la ley 23.696
que privatizo gran parte de los bienes, servicios y funciones hasta entonces en manos
del Estado, a la vez que abria el camino a la desregularizacion del mercado laboral.
Estas transformaciones, como no podia ser de otra manera, también llegaron a la
politica habitacional. Incentivado por el Banco Mundial, el Estado Argentino abandona
el rol de productor de vivienda, y adopta uno mucho mas desligado, el de facilitador,
promoviendo la vivienda entendida ya no como un derecho social, sino como un bien de
acceso mediante el mercado. EI Banco Hipotecario Nacional, dedicado a las soluciones
habitacionales de los sectores medios y medios altos, se ve privatizado, a la vez que se

impulsa la reforma de FONAVI.

El autor plantea las principales diferencias del periodo 2003-2007 con el periodo
anterior. Por un lado, se mantuvo en vigencia al FONAVI y a los programas financiados
por organismos internacionales de crédito al desarrollo, el Sistema Federal de Vivienda
y el Consejo Nacional de la Vivienda, creados en los 90 para descentralizar y
federalizar la politica habitacional. También se profundizé la tendencia proveniente del
periodo anterior de atender el déficit cualitativo con mejoramientos habitacionales, a la
vez que se continud con la produccion masiva y seriada de viviendas individuales de
menores estandares de calidad, agrupadas en nuevas y pequefias urbanizaciones en las
periferias, con subestandares de infraestructura, de equipamientos sociales y de vias de
articulacién a la ciudad. Otro aspecto que se profundizé fue la atencion de los grupos
méas afectados por situacion de pobreza, aplicando criterios de focalizacion,
diferenciando las prestaciones basicas de las soluciones habitacionales segun los grupos

sociales identificados.

En cuanto a los cambios, el mas destacable es que se apuntd a recuperar la
capacidad de intervencion del Estado en el desarrollo socioeconémico, incrementando
de forma significativa los fondos de los que disponia el FONAVI. En base a esto, la
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cantidad de soluciones habitacionales implementadas alcanz6 un récord historico. Se
centralizd el control de la politica habitacional y se credé un nuevo Ministerio para
centralizar la planificacion, ejecucion y control de toda la obra pablica. Ademas, un
aspecto innovador fue el hecho de haber dado una importante participacion a los

movimientos y organizaciones sociales de desocupados.

La Argentina presenta un fuerte demanda de vivienda, a pesar del desbarajuste
entre la totalidad construida y el stock de viviendas desocupadas. En el censo 2010, la
cantidad de viviendas deshabitadas ascendia a 2.494.618 unidades. Por otra parte, se
debe sefialar el déficit habitacional cuantitativo, del cualitativo. ElI primero hace
referencia a las viviendas faltantes, en tanto que el segundo se enfoca a la calidad
constructiva de las ya construidas y que son recuperables (Marcos et al, 2018). Segln
los datos elaborados para COMARCO (Camara Argentina de la Construccién) en su
area de pensamiento estratégico, para el afio 2010, el déficit habitacional cuantitativo en
todo el territorio nacional era de 1.317.819 (Lago, 2016:28).

Estos cambios en las practicas de la planificacion estatal dieron lugar a lo que
podemos conceptualizar como un proceso de fragmentacion socio-espacial que incide
sobre la periferia urbana, que como sostiene la tesis de P. Pintos y P. NarodowskKi
(2012) cuando se desmanteld la politica habitacional desde el Estado, esto brindd las
condiciones necesarias para la reproduccion del modelo de acumulacién por
desposesion del tipo de extractivismo urbano que posibilitd la articulacion no
formalizada pero real de los mecanismos que vinculan al estado con el mercado del

suelo tal como se ve reflejado en el Gigante del Oeste.

A partir de la implementacion del neoliberalismo en la década de los 90 en
Argentina y del neodesarrollismo en el afio 2000, el sector habitacional mostré un
crecimiento desigual, donde el acceso a la vivienda formal se agudiz6, dando como
resultado la exclusion de sectores medios que engrosaron el mercado de Pro.Cre.Ar a
partir de los obstaculos generados en el acceso a los mercados del suelo y de ladrillo

originado por las dinamicas de la especulacion inmobiliaria.

Canestraro (2016) plantea que para atender la demanda habitacional, a partir del
gobierno del Frente Para la Victoria (FPV), se da un giro en la planificacion estatal y en
la relacion que se establece entre el estado nacional con las jurisdicciones provinciales y
municipales, las cuales tienen como eje la centralidad estatal. Por otra parte, Cravacuore
et al. (2004) sefialan que en las politicas publicas siempre se deben encontrar los tres
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momentos en los que se produce la articulacion institucional, que son el origen y la
planificacién de la politica, el seguimiento del mismo, y su posterior evaluacion, y que
cuando la misma falla en la articulacion multinivel entre las politicas nacionales y

municipales, generan un proceso de especulacion inmobiliaria en la escala local.

El Pro.Cre.Ar fue uno de esos programas, pero no el Unico, ya que también se
llevaron adelante el Programa Federal de Construccion de Viviendas (PFCV) vy el
Programa de Emergencia Habitacional (PEH), sumado a otras iniciativas federales
destinadas al mejoramiento de vivienda y provision de infraestructura como el
Programa Mejoramiento Habitacional e Infraestructura Béasica (PROMHIB), el
Subprograma Federal Mejoramiento de Viviendas ("Mejor Vivir") y el Programa de
Mejoramiento de Barrios (PROMEBA), entre otras iniciativas de caracter federal.

En este marco, la creacidén del Programa Crédito Argentino del Bicentenario
para la Vivienda Unica Familiar (Pro.Cre.Ar) se constituye en una novedosa politica de
acceso al suelo y la vivienda para los sectores medios a escala nacional, que hasta ese
momento se consideraban excluidos al derecho del techo propio, tendiente a reducir el
déficit habitacional de dicho segmento poblacional, mediante la financiacion estatal de

la vivienda propia.
3. El Pro.Cre.Ar en la escala nacional 2012-2018.

El Pro.Cre.Ar es una politica habitacional de alcance nacional y se orienta a la
financiacion de la vivienda social, destinada a sectores medios de la sociedad que no
pueden acceder a la casa propia por sus propios medios, es decir, carecen de ahorros y
no califican crediticiamente en los bancos comerciales privados en su gran mayoria para
un crédito hipotecario individual. A partir de este programa habitacional, se trata de dar
solucion a aquellos sectores asalariados que pueden comprometer una parte de sus
ingresos para la obtencion del techo propio. En tanto programa que busca dar solucion a
un problema social, el mismo esta mediado por factores econémicos, ideoldgicos y
politicos, que decantan en una doble vision, en donde la vivienda propia como politica
estatal, se encuentra en tension entre su concepcion como derecho, o como “mercancia,
bien de cambio, un producto comercial, una cuenta de ahorra, fondo de inversion, es

decir mas bien un bien mueble que inmueble” (Moya, 2008:9).

El derecho a la vivienda y su reconocimiento como bien de primera necesidad se

formaliza en la Declaracion Universal de los Derechos Humanos en 1948: "toda persona
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tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud
y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica
y los servicios sociales necesarios” (Moya, 2008:39). Asi mismo en el Censo 2010 se
establece que
La vivienda representa un bien vital para la existencia humana, ya que permite el
refugio, el albergue, la proteccion ambiental, la seguridad y la privacidad de la vida de
sus ocupantes. Es la unidad que debe reunir las condiciones minimas para que sus
habitantes puedan descansar, alimentarse, higienizarse, reproducirse, realizar actividades

de esparcimiento e interactuar con sus semejantes (Censo Nacional de Poblacion,
Hogares y Viviendas, 2010:217).

3.1. La politica Habitacional del Frente para la Victoria a través del ProCreAr.

Cuando en 2012, se crea el ProCreAr, el mismo tiene como finalidad en su
alcance a nivel nacional, dotar de viviendas propias a 400.000 marginados
habitacionales en el periodo comprendido entre 2012-2016, teniendo como meta, el
otorgamiento de 100.000 beneficiarios-adjudicatarios por afio, y en la escala local de la
ciudad de La Plata, tenia como objetivo alcanzar a mas de 20.000 beneficiarios, a la
finalizacion del cuatrienio. En el decreto 902/2012, el cual establece la creacion del
Fondo Fiduciario Publico entre el Estado Nacional y el Banco Hipotecario S.A. como
administrador del mismo, por un plazo de existencia de 30 afios, bajo la 6rbita de los
Ministerios de Economia, y de de Planificacion Federal e Inversion Publica y Servicios,
méas la Administracién Nacional de Seguridad Social ANSES, en su articulado,
establece que no solamente se transfiere los fondos monetarios necesarios para su
funcionamiento, sino también, bienes nacionales inmuebles bajo la orbita del
Organismo Nacional De Administracion De Bienes ONABE, que suman 1.700
hectareas de tierras fiscales aptas para la construccién de viviendas repartidas en el

territorio federal.

Al momento de llevar adelante el programa, se empieza a generar una espiral
especulativa sobre los precios del suelo urbano y suburbano, terrenos aptos para
calificar para la obtencion del crédito hipotecario, la cual se relaciona a partir de la
carencia de una politica de ordenamiento territorial de muchos municipios, acorde a las
necesidades del programa, que para su aplicacion se debe articular con las distintas
normativas locales que regulan el ordenamiento del territorio, que en algunos casos

Ilevaron a una politica de creacion de suelos urbanos, como en el caso platense.
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3.2. La politica habitacional de la Alianza Cambiemos a través del ProCreAr.

En diciembre de 2015, con el cambio de gobierno que encabeza la Alianza
Cambiemos, se producen los primeros retoques que van a afectar al Pro.Cre.Ar., a partir
de la nueva organizacion ministerial que desguaza al Ministerio de Planificacion
Federal, Inversion Publica y Servicios, en tres nuevos ministerios, el de Energia y
Mineria, el de Transporte, y lo que quedd del mismo se fusiond con el Ministerio del
Interior, que se transformoé en el Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda.
Bajo la drbita de este ministerio, y dependiendo de la Secretaria de Vivienda y habitat,
queda la gestion del ProCreAr, cuyo secretario actual Kerr, actla también como
presidente del programa. En lineamiento con las otras politicas de la administracion
nacional, los postulados neoliberales también son aplicados al interior del programa,
impulsado desde el cambio organizativo ya expuesto, asi como en el marco normativo,
abriendo el sistema a la intervencion de la banca privada, y diversificando y fijando

nuevos limites y condiciones para la obtencion de la adjudicacion del beneficio.

A partir de la ley 27.328, de diciembre de 2016, la cual habilita los Contratos de
Participacion Publico-Privada, que amplié las leyes de contratacion y de concesiones de
obras publicas del Estado y habilitd las asociaciones con el sector privado y otros
sectores publicos para desarrollar proyectos de infraestructura y vivienda, en el caso
concreto del ProCreAr, se habilitd un cambio en el paradigma de dicho programa, al
eliminar las tasas de interés bajas, y equipararlas al crédito hipotecario de la banca
privada a tasa de mercado. Barreto (2017) sostiene que desde hace cuarenta afios la
politica habitacional nacional se encuentra atravesada por la tension entre las
concepciones de la vivienda social como derecho social y como bien de acceso por el
mercado, y que el gobierno actual vuelve a este Gltimo con rasgos renovados. En el
esquema actual la Secretaria de Vivienda de la Nacién vende el ProCreAr en su portal
institucional, como “un programa que combina crédito hipotecario, ahorro de las
familias y una bonificacion del Estado nacional, en un esquema de cooperacion entre el
Estado y los bancos que posibilitard que miles de familias trabajadoras accedan a su

primera casa” (Secretaria de Vivienda de la Nacion s/f).

Siguiendo con los postulados afines al gobierno nacional, establece algunos

beneficios de este nuevo sistema:

-Subsidio explicito: directo a la familia

UNIVERSIDAD NACIONAL DE CATAMARCA- SECRETARIA DE INVESTIGACION Y POSGRADO
EDITORIAL CIENTIFICA UNIVERSITARIA
ISBN: 978-987-661-375-0



XVII JORNADAS INTERESCUELAS Y DEPARTAMENTOS DE HISTORIA

-Sistema progresivo: la bonificacion es mayor cuanto menor es el valor de la
vivienda.
-Sostenible: el Estado tiene participacion significativa en el inicio, luego es un

contrato privado entre el sistema financiero y las familias.

Para poder acceder a ser adjudicatario beneficiario, se establece un ranking de
vulnerabilidad, focalizando las carencias, pero como son los bancos privados los
encargados de la evaluacion de elegibilidad, es comprensible entender que el negocio

prima sobre el déficit habitacional.

Por otro lado también se lanzo en la actual administracion, el ProCreAr Ahorro
Joven, destinados a personas entre 18 y 35 afos, los cuale no necesitan ahorro previo
para poder inscribirse, pero que los debe generar en un periodo de al menos un afio, con
minimo mensual de 200 Unidades de Valor Adquisitivo (UVA), durante 12 meses
consecutivos, en depositos a Plazo Fijo UVA, que los habilita a poder comprar una casa
nueva o usada por valor de hasta 90.000 UVAs que al dia de hoy son $3.006.000, y que
para poder ser beneficiarios, se aplica el ranking de vulnerabilidad, donde recibiran mas
puntos las personas con hijos a cargo, familiares discapacitados, o que se hayan anotado

en algun llamado anterior.

Finalmente, la linea ProCreAr Desarrollos Urbanisticos, disefiada para las
familias que quieren comprar su primera vivienda a estrenar en uno de los 70 proyectos
de todo el pais, mas de 23.000 viviendas, que se desarrolla mediante mediante la ley de

Contratos de Participacion Publica-Privado.

A partir de todo lo expuesto, a modo de balance y haciendo eje en la vivienda
social producida por el ProCreAr, se puede constatar el cambio conceptual que opera
sobre la misma en el cambio de gobierno, marcando un antes y un después de 2015, que
pasa de considerar la produccién de la vivienda social en tanto derecho social,
garantizado en la Constitucion Nacional, a la mercantilizacion de la misma, mediada
principalmente por el capital financiero, que la subsume en el sistema de crédito
hipotecario entre privados. Si en el afio 2012 la especulacién sobre el suelo fue un
desencadenante no planificado que afecta a la vivienda social, después del afio 2015, la
busqueda de rentabilidad bancaria a costa de la misma, fue planificada y es aplicada
segun los preceptos que rigen en la maximizacion de beneficios, en una relacion

contractual donde el Estado nacional establece los nexos para posteriormente derivar a
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los beneficiarios del programa, a la asfixia financiera de las tasas de interés leoninas de

los bancos privados.
3.3. El ProCreAr en el partido de La Plata

Hemos contextualizado esta politica de produccion de vivienda social dentro del
enfoque de extractivismo urbano, entendiendo que el Pro.Cre.Ar no es en si una politica
extractivista, sino que lo es en su modo de ejecucion en el partido de La Plata, en donde
al momento de su lanzamiento comenzaron a generarse ciertos procesos especulativos
en relacion al precio de oferta de suelo urbano y la construccion en general a partir del
periodo 2013, que hicieron que se generara a partir de la linea del ProCreAr Compra de
Terreno y Construccion, la cual dejo en evidencia la falta de suelo urbano en donde
emplazar la demanda financiada. Sin embargo, esto no implica una linealidad en la
implementacién y aplicacion del programa, sino que por el contrario se verifican en su
aplicacion también los cambios ocurridos en el 2015 en el ejecutivo nacional y
municipal entre el FPV y el PRO, que llevaron a un modificacion del acceso al

programa, estableciendo nuevos requisitos.

Este es el punto de partida, en el cual Ventura (2015) comienza a indagar sobre
la ordenanza 11094/13 que tiene como espiritu la generacion de suelo urbano en el area
rururbana en localidades tales como Parque Sicardi, Altos de San Lorenzo, Olmos,
Melchor Romero, Villa Elvira, Arana, Abasto, Arturo Segui y Los Hornos. En la
reglamentacion de esta ordenanza, mediante el decreto 76/14 en su articulado sefiala

Facultese al Departamento Ejecutivo para suscribir convenios con el Colegio de

Martilleros y Corredores Publicos, Camaras Inmobiliarias y toda otra entidad idénea a

fin de coordinar y acordar acciones que redunden en mayor operatividad y beneficios

para la instrumentacion del presente (Ventura, 2015: 11).

Esto posibilita la generaciéon de un proceso de especulacién inmobiliaria a partir de la
implementacién del Pro.Cre.Ar, lo cual se complementa con el articulo N° 2 que
establece:

Créase un registro de ofertas de propietarios de tierras aspirantes a los beneficios

previstos en la presente ordenanza, en el ambito de la Direccion de Planeamiento

Urbano, debiendo manifestar por escrito y bajo declaracion jurada ajustarse a los

alcances y limitaciones aqui dispuestos, requiriendo su aprobaciéon por actos

administrativos expresos (Ventura, 2015: 10).
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Los propietarios, se aclara, “quedaran exceptuados del cumplimiento aludido una vez
transcurridos 12 meses de la aprobacion” (Ventura; 2015: 10), con lo cual se estaria

creando un marco normativo poroso en relacion al extractivismo urbano.
4. El Espacio rururbano en Lisandro Olmos

El barrio gigante del Oeste, se encuentra en la localidad de Lisandro Olmos, en
el partido de La Plata. Este territorio presenta algunos espacios que estan en expansion,
son los intermedios entre lo rural y lo urbano en los distintos barrios que conforman el
partido de La Plata, méas alla del casco urbano fundacional que fue pensado como el
espacio a urbanizar, mientras que por afuera de dicha delimitacion se lo consideré como
el espacio a explotar ruralmente para proveer a la nueva capital provincial en 1882.
Actualmente el espacio planificado para actividad agricola conjuga esa explotacion
econdmica con la residencia de la mano de obra agricola, junto a algunas actividades
industriales y de servicios, jalonando la periferia del casco fundacional en barrios como
Los Hornos, San Carlos, Lisandro Olmos, Hernandez, Gorina, Abasto entre otros en el
Sury el Oeste de la ciudad (figura 1).

Bastante frecuente es la referencia a lo rururbano como denominacion de estas
areas. El rururbano se podria entender como “la franja externa del periurbano, frontera
donde se combinan dos ambientes cuyos pobladores poseen idiosincrasia, forma de vida

e intereses particulares y disimiles” (Sereno et al., 2010: 43).

En este caso, si bien casi podrian referirse a la misma zona geogréfica, el
periurbano se destacaria por tener siempre una presion muy fuerte sobre su suelo

agricola para fines de usos urbanos, debido a la mayor cercania a la ciudad.
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Figura 1. Organizacién politica del Partido de La Plata en las delegaciones municipales.

Fuente: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Partido _de La Plata.png

Asi, la diferencia entre el periurbano y el rururbano es sutil y de matices, para el
estudio de los procesos que alli acontecen es relevante, ya que como afirma la Sereno
“el rururbano es la franja de inflexién donde el escenario rural resiste o, en caso

contrario, sucumbe al avance urbano” (Sereno et al. 2010:44).

A partir de lo anterior, nos parece pertinente retomar la concluyente nocion de
Sereno por la cual:
el rururbano se vislumbra, entonces, como un area en la cual se entreteje un juego de
relaciones entre estructuras y actores evidente tanto en la configuracién del paisaje como en
las préacticas sociales. En este sentido, la poblacion de estas zonas esta expuesta a presiones
de diferente indole, tales como las que ejercen agentes inmobiliarios, las derivadas de
politicas de planificacién urbana, las de agentes de diversos sectores econémicos como
industrias u otras empresas que se interesan en estas tierras (Sereno et al. 2010: 44).
Por ello caracterizamos al barrio El Gigante del Oeste, perteneciente a la
delegacion municipal de Lisandro Olmos, en un territorio perteneciente al rururbano
platense, ya que consideramos la actividad del uso intensivo del suelo en la horticultura,

acompafado de la actividad industrial vecina como es la Hilanderia Mafissa y los silos
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de molinos Campodonico en sus cercanias, entre otras como ejemplo de lo ya

conceptualizado.

Las &reas rururbanas al momento de darse los procesos de transformacion socio-
territoriales no tienen una expresion espacial homogénea. En esto, las estrategias de los
actores locales en los procesos de gestion territorial seran progresivamente mas
relevantes, producto de la experiencia social acumulada. Consideramos que lo planteado
a continuacion organiza nuestra forma de abordar el eje de la fragmentacion socio-
espacial, donde retomamos de Curtit (2003), el rol que juega el mercado, y las reglas
que él mismo impone en el desenvolvimiento de lo urbano, el cual no solo es
organizacion social y configuracion espacial sino también es reordenamiento y
relocalizaciéon social, el cual no es equitativo y produce sobre el territorio
diferenciaciones sociales y productivas. Siguiendo los planteos del autor, la produccion
de barreras fisicas, economicas o simbolicas, como elementos excluyentes configuran
un entramado territorial marcado por la exclusion y la ruptura de los lazos sociales y
econdmicos, que en Gltima instancia es lo que expresa Cravino (2009) citando a Harvey
(1974), el cual “parte de la premisa de que la accesibilidad y la proximidad son los
rasgos mas importantes de todo sistema urbano...estas dos variables son centrales para
analizar los procesos de segregacion y segmentacion,” donde “la idea de fragmentacion
evidencia un fendmeno de superposicion entre diferentes espacios urbanos dando

visibilidad a la multiplicacion de las diferencias sociales” (Cravino, 2009: 50).

Asi también, retomamos los aportes de Harvey (1974) sobre el derecho a la
ciudad, ya que el autor plantea que el derecho a la ciudad es mas que un derecho
individual o colectivo sobre los recursos que posee la misma, sino que también es un
derecho a cambiarla o reinventarla de acuerdo a las aspiraciones de quienes la integran,
la transitan, la habitan, la territorializan. Asimismo, el autor también sefiala que el
derecho debe ser mas colectivo que individual, dado que la apropiacion de la ciudad
depende mas del ejercicio de un poder colectivo, el cual actia sobre el proceso de

urbanizacion, tal como se ve manifestado en el Gigante del Oeste.

La accesibilidad a la ciudad, es considerada como aquellos servicios e
infraestructura que hacen posible el derecho a la ciudad, tal como lo plantean las
Naciones Unidas, la cual la define como el derecho que tienen los seres humanos a
“acceder a una vivienda digna bien provista de servicios publicos, y proxima a

oportunidades de empleo y generacion de empleo” (Murillo y Schweitzer, 2011:9).
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Transporte y movilidad hacen a la accesibilidad, y al balance que se establece
entre la inclusion-exclusion social, que afectan los estilos de vida y las oportunidades de
las personas de estar integradas-desintegradas socialmente, donde la

“accesibilidad puede ser entendida como una medida cercana a la proximidad espacial o

conectividad, donde la condicidn éptima deberia alcanzarse a través de la reduccién de la

distancia por medio de la intervencion del sistema de transporte y/o la disposicion de los

usos de suelo que dirigen las funciones de la ciudad” (Jiron y Mansilla, 2013:70).
Asi, la “relacion entre accesibilidad y la distribucion espacial de las actividades es
también un campo complejo y contradictorio” (Cerda y Marmolejo, 2010:6). La
accesibilidad es la facilidad con que un lugar puede ser alcanzado desde otro, es una
cualidad referida al espacio y que en caso del Gigante del Oeste, la conectividad con la
ciudad y con el centro de la localidad en este caso se realiza en forma vehicular
particular o mediante el sistema de transporte publico brindado por la Linea 508-Ramal
Oeste, lo cual restringe el acceso a la ciudad con un sélo colectivo, y la movilidad

particular de los particulares con automavil, o motocicleta.

5. El Gigante del Oeste

El barrio Gigante del Oeste se encuentra localizado en la localidad de Lisandro
Olmos (figura 2), a 10 kilometros de distancia del centro de la ciudad de La Plata. La
extension del mismo se extiende en el cuadrilatero que demarcan las calles 47, 173,52 y
177, (figura 3) y para el afio 2013 fue encontrado el predio de 21 hectareas a dividir en

432 lotes para el programa Pro.Cre.Ar.
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Figura 2. Fuente: http://www.estadistica.laplata.gov.ar/paginas/datosccOlmos.htm

A partir de la implementacion del ProCreAr, se da lo que Edward Soja y Miguel
Kanai explican sobre las nuevas urbanizaciones, donde “el urbanismo como modo de
vida, circunscripto en otros tiempos al centro metropolitano histérico, se ha propagado
hacia afuera, creando densidades urbanas y nuevas ciudades externas y periféricas

donde antes habia suburbios, campos verdes o zonas rurales” (Brenner, 2013:41).

Desde la aplicacion del Pro.Cre.Ar y de lo que acontece en la escala local al
momento de la aprobacion de la ordenanza 11094/13, asi como del decreto de
reglamentacién de la misma, que aparte de contemplar los intereses colectivos de los
demandantes, se articulan politicamente con los intereses del mercado inmobiliario y la

extraccion de la renta del suelo rural en su transformacion a suelo urbano.

A su vez, una de las cosas que hallamos en el articulado de la ordenanza
11094/13, y en el decreto reglamentario 76/14 es la creacion por un lado, de un registro
de oferentes del suelo y por otro la creacion de un registro destinado a los beneficiarios.
Tal como se desprende del planteo de Jaramillo (2008) tendriamos a pensar que el suelo
rural que se transmuta en suelo urbano es aquel que es muy poco rentable en términos

productivos. Es aquel que solo tiene renta absoluta, pero que ésta no se ve incrementada
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por una renta monopolica o diferencial. Sin embargo, en este caso, al tratarse de suelos
ubicados en el area rururbana platense puede suceder que sea mas rentable su
conversion a suelo urbano, a pesar de que existe una renta productiva. Es decir, aunque
estos suelos no cuentan solamente con renta absoluta, es igual de conveniente para sus
duefios transformarlo en suelo urbano. Esto conlleva a una especulacion inmobiliaria
auspiciada por un Estado que deja hacer al mercado sin imponer regulaciones ni
restricciones, favoreciendo la acumulacion desmedida de capital en manos de unos

pocos, tal como se evidencia en el Gigante del Oeste.

En los pasos que conlleva la urbanizacion del Gigante del Oeste, nosotros
verificamos que se da un proceso de especulacion inmobiliaria, posibilitado por la
porosidad de las reglamentaciones municipales y la presién sobre el suelo, que se ejerce
por los demandantes del ProCreAr. Esto nos condujo a un panorama, en el cual el
predio comprendido por 21 hectéreas, donde se ubica el barrio, era poseido por cuatro
propietarios diferentes, los cuales efectuaban una explotacion agricola ganadero del
suelo. Al momento de la transformacién de la categoria urbanistica de suelo rural a
suelo urbano en el predio mencionado, se observo la apropiacion rentistica de la cual
nos habla Jaramillo (2008). El precio comercializado a los beneficiarios del programa
fue de $125.000 por cada una de las fracciones de loteo, valor que multiplicado por las
432 unidades con la que cuenta el barrio, arroja una cifra millonaria que contemplando
el dolar de la época oficial a $6,50 o el blue a $9,98 da un valor total variable entre los 5

y 8 millones de dolares de plusvalor para los 4 duefios originales.

Aqui se ubica el barrio

La Plata

El Gigante
del Oeste
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Figura 3. Ubicacion del barrio Gigante del Oeste. Fuente: https://www.eldia.com/nota/2018-7-2-

3-43-2-el-surgimiento-del-gigante-del-oeste-la-ciudad

Luego de que los 4 propietarios se pusieron de acuerdo con el municipio para
urbanizar el terreno de las 21 hectareas, los sorteados del Pro.Cre.Ar accedieron a los

créditos, los vecinos procedieron a la construccion de las mismas a partir del afio 2015.

Una vez finalizadas las mayoria de las casas, y pasados algunos afios, podemos
constatar que lo conceptualizado anteriormente como derecho a la ciudad, y
accesibilidad a la misma se vio negada en los retrasos a las instalaciones de los servicios
esenciales, como agua corriente, cloacas, luz y gas natural, asi como alumbrado
eléctrico, apertura de calles con capa asféltica en el barrio, que posibilite el acceso a
servicio de transporte publico de taxis, servicios de salud como ambulancias privadas o
estatales del 107. En una nota periodistica, los vecinos dan cuenta de lo anterior descrito
al declarar que:

“Necesitamos que la Comuna arregle las calles. No entra el micro, hay que salir del barrio
caminando hasta 173, que es la Unica asfaltada, y de ahi hasta 44. Los dias que llueve, hace

frio y hay viento se complica muchisimo. El que esta en auto incluso corre el riesgo de

quedar encajado” (Contexto, 25 de julio 2019).
Como asi menciona otra vecina que:

“Nos destruyen los autos y cuando llueve es imposible de pasar, y tenemos que auxiliar a
los vecinos. La gente que vive en la zona de 52, que es la Gltima calle del barrio, vive
luchando contra pastizales, barro, autos que se quedan. Las calles internas del barrio tienen

una situacion practicamente igual” (Contexto, 25 de julio 2019).
Asi como que:

“la falta de zanjeo y mantenimiento, enormes pastizales y barro son algunos de los
problemas que padece la comunidad vecinal del barrio platense Gigante del Oeste, que
demanda respuestas ante el deterioro de calles y veredas, donde los enormes pozos y el
barro generado a falta de asfalto han convertido la zona en un caos a la hora de circular”
(Contexto, 25 de julio 2019).
Sin embargo, lo que se evidencia en los Gltimos afios es una nueva ldgica entre
algunos propietarios y para lo cual todavia no encontramos una explicacion
plausible, ya que la misma podria pendular entre los problemas asociados a la
accesibilidad y la distancia del centro urbano, hasta una buasqueda de
capitalizacion de los mismos, para conseguir una mejor localizacion urbana, al

vender casas construidas y terrenos del Pro.Cre.Ar.
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6. Conclusién

Podemos dar cuenta con lo desarrollado, que la imprecisa practicidad de las
diversas escala estatales, dieron lugar a buena rentabilidad en el negocio inmobiliario en
La Plata, y esto se debid, a que el programa se desbord6 a pesar de que el Estado
Nacional aportaba suelo urbanizable en los cometidos de la creacién del Fondo
Fiduciario, dado que la presion del déficit habitacional se atomizd en los grandes
centros urbanos del pais.

Es asi, que frente al lanzamiento de una politica pablica para los sectores
medios, la falta de coordinaciéon entre los niveles nacionales y municipales en la
provision de suelo urbano, operaron en un proceso de valorizacion diferencial del suelo,
donde el propio Estado encarece con su elaboracién de politica habitacional,

interfiriendo en el precio del mismo.

Para el caso concreto del comportamiento del sector inmobiliario, se hace
presente la especulacion en relacion a los precios anteriores al programa nacional que
duplican o triplican el valor del suelo y que impiden el acceso a los beneficiarios del

programa a encontrar un espacio donde construir.

Esto llevd a un proceso de disputa entre los intereses de los particulares
propietarios de las 21 hectareas donde se emplaz6 el Gigante del Oeste, y el estado
municipal que exigio la apertura de calles del futuro barrio, como las mejoras en la
accesibilidad a los servicios, que si debe proveer el municipio como el tendido eléctrico,
el asfalto de calles, como el mantenimiento de los caminos de acceso y la mayor
exigencia al transporte publico de pasajeros que como vimos sélo brinda servicio una

linea con un sélo recorrido.

Estos pocos ejemplos dan cuenta que los postulados del acceso justo libre a la
ciudad que retomamos de Harvey, no lo pueden ejercer los vecinos del Gigante del

Oeste por la inactividad politica del Estado local.

Entonces, la transformacion de un espacio rural, que en el proceso histérico del
devenir de la capital de la Provincia de Buenos Aires y la expansion fragmentada de la
urbanizacion llevé a transformarlo en rururbano, y en los ultimos afios proceder a
urbanizarlo por medio la politica nacional, que impactd en lo local en el barrio Gigante

del Oeste, para paliar el déficit habitacional con el Pro.Cre.Ar.
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Sin embargo, lo que se evidencia en los ultimos afios, es la venta de muchas de
las casas del barrio, con lo cual surge la duda si todos los beneficiarios del barrio son
realmente necesitados de viviendas, o si lo utilizaron para después volcar la propiedad al
mercado, y comprar en otra zona mejor ubicada, o si desde un principio, hubo
beneficiarios conocedoras del comportamiento del valor inmobiliario, que se postulo al
Pro.Cre.Ar, salié beneficiada, y después busca la realizacion del diferencial monetario

como especulacion.
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