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E dición
F a cu l ta d  de  A rq u i te c tu ra  y  U r b a n is m o  
U n iv e rs id a d  N a c io n a l  del N o rd e s te  
(H 3 5 0 0C O I)A v .  Las  H e ra s  7 2 7  • 
R e s is te n c ia  • C h a c o  • A rg e n t in a  
W e b  si te: h t tp / / a r q . u n n e . e d u . a r

IS S N  1 6 6 6 -4 0 3 5
R e s e r v a d o s  t o d o s  
lo s  d e r e c h o s .  I m 
p r e s o  en  V ía  N e t ,  
R e s is te n c ia ,  C h a co ,  
A r g e n t i n a .  O c t u b r e  
de 2020 .

La in fo rm a c ió n  c o n te n id a  en es te  vo lu m e n  
es a b s o lu t a  r e s p o n s a b i l i d a d  de c a d a  u n o  
de los a u to re s .
Q u e d a n  a u t o r i z a d a s  la s  c i t a s  y  la 
r e p ro d u c c ió n  de la in f o rm a c ió n  c o n te n id a  
en el p r e s e n t e  v o l u m e n  c o n  el e x p re s o  
re q u e r im ie n t o  de la m e n c ió n  de la f uen te .
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EL PRECIO DE HABITAR LA CIUDAD. 
APROXIMACIONES A UNA CARACTERIZACIÓN 
DEL MERCADO DE SUELO CON FIN 
RESIDENCIAL EN EL GRAN RESISTENCIA

OBJETIVO
El o b j e t i v o  d e l  p r e s e n t e  t r a b a j o  e s  e x 

p o n e r  u n a  c a r a c t e r i z a c i ó n  p r e l i m i n a r  

d e l  m e r c a d o  d e  s u e l o  c o n  f i n  r e s i d e n 

c i a l  e n  e l  G r a n  R e s i s t e n c i a ,  t e n d i e n t e  

a  c o n s t i t u i r  u n  a p o r t e  a l  c o n o c i m i e n t o  

s o b r e  l a s  p a r t i c u l a r i d a d e s  d e l  f u n c i o 

n a m i e n t o  d e  a q u e l  e n  e l  á r e a  m e t r o 

p o l i t a n a  d e  u n a  c i u d a d  i n t e r m e d i a .

RESUMEN
El a r t í c u l o  f o r m a  p a r t e  d e l  d e s a 

r r o l l o  d e  u n a  b e c a 1 e n m a r c a d a  

e n  p r o y e c t o s  d e  i n v e s t i g a c i ó n  

r a d i c a d o s  e n  e l  I I D V i - I I  D T H  H 2 , 

y  p r e t e n d e  c o n s t i t u i r  u n  a p o r t e  al  

c o n o c i m i e n t o  s o b r e  la c o m p l e j i 

d a d  d e  h a b i t a r  e l  e s p a c i o  u r b a n o .  

S e  e x p o n e n  a v a n c e s  a c e r c a  d e  la 

p r o d u c c i ó n  y  c o m e r c i a l i z a c i ó n  

p r i v a d a  d e  s u e l o  u r b a n o  r e s i 

d e n c i a l  e n  e l  G r a n  R e s i s t e n c i a ,  

a l g u n a s  l e c t u r a s  s o b r e  s u s  i m p l i 

c a n c i a s  e  h i p ó t e s i s  a l  r e s p e c t o .

PALABRAS CLAVE
M e r c a d o  i n m o b i l i a r i o ;  d e r e c h o  a  

la  c i u d a d ;  a c c e s o  a  la v i v i e n d a .

INTRODUCCIÓN O PLANTEO  
DEL PROBLEMA
H a b i t a r  la c i u d a d  i m p l i c a  e n c o n t r a r s e  

f r e c u e n t e m e n t e  c o n  la a f i r m a c i ó n  d e  

q u e  a c c e d e r  a  u n a  v i v i e n d a  c o n s t i 

t u y e  e l  p r o y e c t o  d e  t o d a  u n a  v i d a .  

H i s t ó r i c a m e n t e  a s o c i a d a  a l  d o m i n i o ,  

la v i v i e n d a  p r o p i a  e s  p o s i b l e m e n t e  el  

b i e n  d e  c o n s u m o  m á s  c a r o  y  p e c u 

l i a r  q u e  a d q u i r i r á  u n  h o g a r ,  s i  l o  h a c e .  

P o r  l o  t a n t o ,  s u p e r a  t a n  a m p l i a m e n t e  

l o s  a l c a n c e s  d e  u n  i n g r e s o  ( s a l a r i o )  

p r o m e d i o ,  q u e  e n  g e n e r a l  i m p l i c a  

a l g u n a  f o r m a  d e  p a g o  q u e  d e m a n d a  

u n  t i e m p o ,  c u y a  c o n t r a p a r t i d a  e s  la 

e s t a b i l i d a d  p r e s e n t e ,  y  f u n d a m e n t a l 

m e n t e  f u t u r a ,  p a r a  p r ó x i m a s  g e n e r a 

c i o n e s .  A d e m á s ,  e n  c o m p a r a c i ó n  c o n  

o t r o s  b i e n e s  d e  c a m b i o ,  p r e s e n t a  u n a  

l i q u i d e z  m u y  b a j a ,  q u e  e s  ú t i l  e n  t a n 

t o  r e s e r v a  d e  v a l o r  y  s e g u r i d a d  e c o 

n ó m i c a ,  a u n q u e  n o  n e c e s a r i a m e n t e  

a c o m p a ñ a  e l  r i t m o  d e  l a s  m ú l t i p l e s  

t r a y e c t o r i a s 3 p o s i b l e s  d e  l o s  h o g a r e s .

R e s u l t a  i n t e r e s a n t e  c o m p r o b a r  

q u e  e s t e  c o n j u n t o  d e  a f i r m a c i o n e s ,  

p r á c t i c a m e n t e  o b v i a s ,  s o n  e s c l a r e -  

c e d o r a s  p a r a  c o m e n z a r  a  v i s u a l i z a r  

la c i u d a d  d e s d e  u n a  p e r s p e c t i v a  e c o 

n ó m i c a .  D e s d e  a l l í ,  y a  n o  s e  t r a t a r á  

d e  " l a  v i v i e n d a "  c o m o  b i e n  d e  u s o  

e x c l u s i v a m e n t e ,  s i n o  d e  u n a  p o r c i ó n  

d e  e s p a c i o  c o n  u n a  l o c a l i z a c i ó n ,  c a -
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r a c t e r í s t i c a s  y  v a l o r  d e  c a m b i o  q u e  

e n  a l g ú n  m o m e n t o  e n t r a  o  p o d r í a  e n 

t r a r  e n  c o m p e t e n c i a  d e n t r o  d e l  g r a n  

m e r c a d o  d e  i n m u e b l e s  q u e  e n m a r c a  

la  v i d a  u r b a n a .  E n  e s e  s e n t i d o ,  y  p a r 

t i e n d o  d e  l a s  a m p l i a s  d e s i g u a l d a d e s  

q u e  c a r a c t e r i z a n  e l  t e r r i t o r i o  l a t i n o a 

m e r i c a n o ,  A b r a m o  ( 2 0 1 1 )  r e s a l t a  q u e  

p e r t e n e c e r  a l  g r u p o  d e  a q u e l l o s  q u e  

d i s p o n e n  d e  u n  p e d a z o  d e  t i e r r a  

u r b a n a  e s  u n a  p r i m e r a  d i s t i n c i ó n

1. Beca de In ic ia c ió n  de la S e cre ta ría  Ge
n era l de C iencia  y T é cn ica  de la UNNE, 
t itu la d a  “A p ro x im a c ió n  e x p lo ra to r ia  al 
fu n c io n a m ie n to  de l m e rc a d o  de s u e lo  
con f in  re s id e n c ia l en el Gran R e s is te n 
c ia ” (D ir.: M g. Arq. M a rta  G iró).

2. PICT 2 0 1 4 .09 99  “ Las Á reas D e fic ita 
r ia s  C r ít ic a s  c o m o  u n id a d e s  de p la n i
f ic a c ió n  e in te rv e n c ió n  de una p o lí t ic a  
in te g ra l del h á b ita t  s o c ia l” (D ir.: Dr. A rq. 
M ig u e l Á n g e l B a rre to ) y PI 16C 003 “ C a
ra c te riz a c ió n  u rb a n o -a m b ie n ta l de Áreas 
D e fic ita r ia s  C r ít ic a s  del Gran R e s is te n 
c ia ” (D ire c to ra : Dra. A rq . L au ra  A lca lá ).

3. E n te n d id a s  en el s e n t id o  de t ra y e c to 
ria s  y e s tra te g ia s  re s id e n c ia le s , d e s a rro 
lla d o  po r Di V irg ilio  (2007).
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so c ia l  e n t re  h o g a re s ,  en  el c o n t e x t o  
de la p r e g u n t a  ¿ c ó m o  e s a s  fa m i l i a s  
la t i n o a m e r i c a n a s  c o n s e g u i r á n  t e n e r  
a c c e s o  a e s e  p e d a z o  de  " t i e r r a - t e 
r r e n o "  o  " t i e r r a - c a s a " ?

4. Lo q u e  de a c u e rd o  co n  Di N u c c i y 
L in a re s  (2016) la c o lo c a  en el lu g a r de 
una A g lo m e ra c ió n  de T am a ñ o  In te rm e 
d io  (ATI), de t ip o  In te rm e d ia . El e s tu d io , 
re a liz a d o  so b re  la b a se  de las c lá s ic a s  
c a te g o r ía s  de p o b la c io n e s  de V a p ñ a rsky  
y G o ro jo vsky  (1990), las rev isa  y m o d if ic a  
en fu n c ió n  de las tra n s fo rm a c io n e s  u r
b an as p o s te r io re s  a la déca d a  de lo s  90.

5. Si b ien , en r ig o r, so n  p r iv a d a s  ta n to  
e s ta  ú lt im a  c o m o  la p ro d u c c ió n  de v illa s  
y a s e n ta m ie n to s , en ta n to  a m b a s  m a 
n if ie s ta n  una b ú sq u e d a  de b e n e fic io s  y 
re s o lu c ió n  de n e c e s id a d e s  p e rs o n a le s  
(en o p o s ic ió n  a la p ro d u c c ió n  p ú b lic a , 
que e x p re s a r ía  una b ú sq u e d a  de “ b ien 
c o m ú n ”). Por ese m o tiv o , en a d e la n te  se 
hará re fe re n c ia  a la p ro d u c c ió n  p riva d a  
le g itim a d a  y no le g itim a d a , s ig u ie n d o  a 
a u to re s  c o m o  R o ln ik  y E d esio  F e rn a n - 
des, que c u e s tio n a n  la d ic o to m ía  “ fo r-  
m a l- in fo r m a l/ le g a l- i le g a l” . In c lu s o  ya 
J a ra m illo  (1 9 9 9 ) a f irm a b a  q u e  e x is te  
una a m p lia  ga m a  de m o d a lid a d e s  en las 
que se c o m b in a n  v a r ia n te s  in te rm e d ia s  
e n tre  la le g a lid a d  y la ile g a lid a d  ju r íd ic a , 
y en la cu a l tie n e n  lu g a r las re la c io n e s  
m e rc a n tile s , in c lu s o  las que se a r tic u la n  
d ire c ta m e n te  con la p rop ied ad  te rr ito r ia l.

6. De a c u e rd o  co n  A b ra m o  (2006), la fo r 
m u la c ió n  de d e c is io n e s  de lo c a liz a c ió n  
re s id e n c ia l y p ro d u c c ió n  de in m u e b le s  
se dan en un c o n te x to  de in c e rt id u m b re  
u rb a n a  ra d ic a l:  p re te n d ie n d o  a n t ic ip a r  
d e c is io n e s  de o tro s  a g e n te s , p e ro  s in  
c o n o c e r cu á l será  el re s u lta d o , q ue  a su 
vez a fe c ta rá  las d e c is io n e s  de o tro s  que 
ta m b ié n  p re te n d e n  a n tic ip a rs e , de fo rm a  
c íc lic a .  Esta v is ió n  se c o n tra p o n e  a la 
p e rs p e c tiv a  o r to d o x a  de W a lra s  y M a r-  
s h a ll,  que  b a sa n  s u s  d e s a rro llo s  en la 
h ip ó te s is  de que el e n c u e n tro  m e rc a n til 
o c u rre  en un c o n te x to  de c e rte z a  ( in fo r 
m a c ió n ) y o p t im is m o  (p ro y e c c ió n ).
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El Á rea  M e t r o p o l i t a n a  Gran  R e s is te n 
c ia , c o m p u e s t a  p o r  los m u n i c i p io s  de 
R e s is te n c ia ,  F o n ta n a ,  B a r ra n q u e ra s  
y  V i le la s ,  p o s e e  u n a  p o b la c i ó n  de 
3 8 5 .7 2 6  h a b i t a n t e s 4, de a c u e r d o  c o n  
el ú l t i m o  C e n s o  N a c io n a l  de P o b la 
c i ó n ,  H o g a r e s  y  V i v i e n d a  (IN D EC ,  
2010).  S eg ú n  el Plan de O rd e n a m ie n to  
Te rr i to r ia l R e s is te n c ia  2 0 4 0  (2019), un 
3 0 ,2 6  % de e s a  p o b la c ió n  h a b i ta  en 
á re a s  q u e  se  o r i g i n a ro n  c o m o  v i l l as  
y  a s e n t a m i e n t o s ,  y  un  28,11 % en 
b a r r io s  de p r o m o c ió n  e s ta ta l ;  p o r  lo 
ta n to ,  el 41 ,63  % re s ta n te  c o r r e s p o n 
der ía  a la c o m ú n m e n t e  d e n o m in a d a  
" p r o m o c ió n  p r i v a d a 5".

Si b ie n  e x is te  u n a  v a s ta  p r o d u c c ió n  
en t o rn o  a las d o s  p r im e ra s  f o r m a s  de 
p r o m o c ió n  en el á m b i t o  loca l,  en p a r 
t i c u la r  la re a l iza d a  p o r  el e q u ip o  I ID- 
V i - I ID T H H ,  la ú l t im a  no  ha s id o  a b o r 
d a d a  e x h a u s t i v a m e n te ;  p o r  lo tan to ,  el 
t r a b a jo  p re te n d e  s e r  un a p o r t e  en ese  
s e n t id o .  A d e m á s ,  se  p a r te  d e  la h i p ó 
te s is  de q u e  en la p ro d u c c ió n  p r iva d a  
se  e n c u e n t r a n  las c la ve s  a c e rc a  del 
c o n j u n t o  de la c o n f i g u r a c ió n  u rb a n a .  
Por  o t ra  p ar te ,  si b ien la l i te ra tu ra  d is 
t in g u e  c o n  f in e s  a n a l í t ic o s  t res  ló g icas  
q u e  e x p l ic a r ía n  los d is t in to s  m ó v i le s  
q u e  g u ían  la e x is te n c ia  de ta le s  f o r 
m a s  de  p ro m o c ió n :  la de la n e c e s i 
dad ,  la de l E s ta d o  y  la de l m e r c a d o  
(A b ra m o ,  2 0 0 3 ;  Pell i,  1996) , lo c i e r to  
e s  que, en g e n e ra l ,  e s t a s  t i e n d e n  a 
se r  a s o c ia d a s  de f o r m a  d i r e c ta  c o n  
el t i p o  de  p r o d u c c i ó n  m a t e r i a l  q u e  
p a re c ie ra  c o r r e s p o n d e r  a c a d a  una .  
Así, o b s e r v a r  la " fo to g ra f ía "  de la p r o 
d u c c ió n  u r b a n o - h a b i t a c io n a l  p o s i b i 
l i ta  u n a  d e s c r ip c ió n  de un m o m e n t o

d e te r m in a d o ,  p e ro  ¿qué s u c e d e  si in 
t r o d u c i m o s  el t r a n s c u r s o  del t i e m p o  
en el a n á l is is ?  Lo h a n  h e c h o  a u to r e s  
c o m o  G ü n t h e r  He ld  (2 0 0 0 ) ,  C ra v in o  
(2 0 0 8 ,  2014) ,  R e b o r d  e t  al. (2018 ) ,  
e n t re  o t ro s ,  e v id e n c ia n d o  q u e  los in 
m u e b le s  q u e  c o n f o r m a n  las v i l la s  y 
a s e n t a m ie n to s  c o m o  los p r o d u c id o s  
p o r  el E s ta d o  so n  c o m e r c ia l i z a b le s  y 
c o m e r c ia l i z a d o s  de h e ch o ,  a p e s a r  de 
to d o ,  e v id e n c ia n d o  ya  n o  la f o to g ra f ía  
s in o  la " p e l íc u la "  de las t r a y e c to r ia s  
h a b i ta c io n a le s .  En ese  p ro c e s o  cas i 
im p re d e c ib le 6 de re c o n f ig u ra c ió n  pe r 
m a n e n te  de los ind iv iduos ,  los g rupos ,  
las n e c e s id a d e s  de u n o s  y  o t ro s ,  y  po r  
lo t a n to ,  de  las m a te r ia l i d a d e s ,  m á s  
t e m p r a n o  q u e  t a rd e  la c o o r d in a c ió n  
de las d e c is io n e s  es  re a l iza d a  p o r  el 
m e r c a d o .

En p a r t ic u la r ,  el p re s e n te  a r t í c u lo  se 
o r ig in a  en la n e c e s id a d  de c o n t a r  co n  
un re g is t ro  del e s t a d o  de s i t u a c ió n  de 
a lg u n o s  a s p e c t o s  de la p ro d u c c ió n ,  
p e ro  f u n d a m e n t a l m e n t e  de la c o m e r 
c ia l i z a c ió n  p r i v a d a  de in m u e b le s  co n  
f in  r e s id e n c ia l  en  el G ran  R e s i s t e n 
c ia . De e s ta  p r im e ra  a p r o x im a c ió n  se 
d e s p re n d e  un c o n ju n t o  de le c tu ra s  a 
m o d o  d e  c a r a c t e r i z a c ió n  p r e l im in a r  y 
n u e v o s  in te r r o g a n te s  p a ra  c o n t i n u a r  
c o n  el aná l is is .

DESARROLLO
En b ú s q u e d a  de un  p u n to  de p a r t id a  
p a ra  p o d e r  a b o r d a r  de  f o r m a  o p e 
r a t iv a  el m e r c a d o  de  s u e lo  u r b a n o  
c o n  f i n  r e s i d e n c ia l  en  el c o n t e x t o  
loca l,  se  p la n t e a ro n  un c o n j u n t o  de 
in t e r r o g a n te s :  ¿a q u é  se c o n s id e ra rá  
" s u e lo  u rb a n o " ?  ¿Se d e ber ía  p a r t i r  de
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d e l im i t a c io n e s  a d m in is t r a t i v a s ?  ¿Se 
te n d rá  en c u e n ta  el g ra d o  de in te rv e n 
c ió n  s o b re  el s o p o r t e  n a tu ra l?  ¿Estará  
en fu n c ió n  de los u s o s  e fe c t iv o s ?

C o n s i d e r a n d o  a G u e r r e r o  M a n s o  
(2010),  q u ie n  a n a l i z a  "la  e s e n c ia "  del 
s u e lo  u r b a n o  (su c a r á c t e r  re g la d o ,  
lo s  s u p u e s t o s  q u e  lo c o n f o r m a n  y 
los c r i t e r i o s  g e n e r a le s  e x ig ib le s  p a ra  
q u e  un te r re n o  a d q u ie ra  d ic h a  c o n d i 
c i ó n  en el c a s o  e s p a ñ o l ) ,  la p r im e r a  
c o n c lu s i ó n  al r e s p e c t o  es  q u e  en la 
A r g e n t i n a  n o  e s  p o s i b l e  u n a  ú n ic a  
f o r m a  de  c o m p r e n d e r  y  o p e r a t i v i z a r  
el c o n c e p t o ,  d a d o  q u e  no  e x is te  u n a  
n o r m a t i v a  g e n e ra l  en t o r n o  al su e lo ,  
y  m u c h o  m e n o s  al s u e lo  u rb a n o .  En 
el á m b i t o  loca l,  si b ie n  el C ó d ig o  de 
P la n e a m ie n t o  U rb a n o  A m b ie n t a l  de 
la c i u d a d  de  R e s is te n c ia  r e g u la  a s 
p e c t o s  r e l a t i v o s  al u s o  de l s u e lo  y

c o n c e p t u a l i z a  c u e s t i o n e s  re la t i v a s  a 
las p a rc e la s  y  su  d e l im i t a c ió n ,  s u b 
d iv i s ió n ,  e tc . ,  t a m p o c o  f a c i l i t a  p o r  
s í  m i s m o  e l e m e n t o s  p a ra  d e l i m i t a r  
el s u e lo  u r b a n o  r e s i d e n c ia l7. Por  lo 
ta n to ,  a los f in e s  de e s te  t r a b a jo  se 
c o n s id e ró  " s u e lo  u r b a n o  c o n  f in  re s i 
d e n c ia l "  a t o d a  s u p e r f i c i e  d e n t r o  del 
e j id o  m u n i c i p a l  q u e  fu e ra  c o m e r c i a 
l i za d a  c o m o  ta l, c o m o  u s o  a c tu a l  o 
fu tu ro ,  in c lu y e n d o :
- p a rc e la s  in d iv isa s  o f e r t a d a s  c o m o  
" o p o r t u n id a d  de d e s a r ro l lo / lo te o " ;
- lo tes in d iv id u a le s  e n t re  2 0 0  y  1500  
m 2 c o n  o sin e d i f i c a c ió n ;
- v i v ie n d a s  u n i fa m i l ia re s  en lo te  p r o 
pio, i n c lu y e ra n  o  no  o t ra  u n id a d  f u n 
c io n a l  e x p re s a d a  c o m o  " r e n ta " 8 ;
- d e p a r t a m e n t o  d e n t ro  de un c o n ju n to  
de u n id a d e s  f u n c io n a le s  (e d i f i c io  en 
a l tu ra  o  en p la n ta  baja);
- e d i f i c io  en b lo c k  o PH.

La d e c i s i ó n  ra d ic a  en que ,  m á s  a l lá  
de  lo s  d i s t i n t o s  t i p o s  de  p r o m o c i ó n  
q u e  d a n  o r i g e n  a la p r o d u c c i ó n  u r b a -  
n o - h a b i t a c i o n a l ,  en  c u a l q u i e r  c a s o  
p u e d e  o c u r r i r  un  a b a n i c o  de  t r a n s 
f o r m a c i o n e s  q u e  i n v o lu c r e n  la c o l o 
c a c ió n  de  lo s  b ie n e s  en el m e r c a d o  
c o n  m a y o r e s  o  m e n o r e s  g r a d o s  de 
e s p e c u l a c i ó n  i n v o l u c r a d a 9 . P o r  lo 
t a n t o ,  p o d r í a n  s u c e d e r ,  al m e n o s ,  
la s  s i g u i e n t e s  s i t u a c i o n e s ,  en  las 
q u e  se  v i s u a l i z a  c ó m o  la ló g i c a  de l

7. En la a c tu a lid a d , el CPUA re su lta  c u e s 
t io n a d o  no s o lo  po r e n c o n tra rs e  d e s a c 
tu a liza d o , s in o  po r las m ú ltip le s  o rd e n a n 
zas  que lo m o d if ic a n , in c lu s o  s u p e rp o 
n ie n d o  c la s if ic a c io n e s  de u so s  del suelo .

8. En a lg u n o s  ca s o s  la v iv ie n d a  se o fe r 
ta  con “ re n ta  in c lu id a ”, es d e c ir, con un 
d e p a r ta m e n to  d e n tro  de l m is m o  lo te  
(a p a re n te m e n te  re s u lta d o  de una re fa c 
c ió n  de la v iv ie n d a  o r ig in a l) , con e n tra d a  
re la tiv a m e n te  in d e p e n d ie n te  del re s to  de 
la ca sa . En el p re c io  del in m u e b le  e s ta 
ría  in c lu id a  la o p o rtu n id a d  de p e rc ib ir  un 
a lq u ile r, c o m o  in g re s o  para el p o te n c ia l 
co m p ra d o r.

9. En ese s e n tid o , se re to m a  la v is ió n  de 
A p p a d u ra i (1991), q u ie n  se c e n tra  en el 
p o te n c ia l m e rc a n til de to d a s  las co sa s, 
“ en lu g a r de b u s c a r in ú t ilm e n te  la d is 
t in c ió n  m á g ica  e n tre  m e rc a n c ía s  y o tro s  
t ip o s  de c o s a s ”. De esa m anera , re to m a  
su t ra y e c to r ia  to ta l,  d e sd e  la p ro d u c 
c ió n  h a s ta  el c o n s u m o , p a sa n d o  p o r el 
in te rc a m b io /d is tr ib u c ió n  (en lu g a r de la 
p e rs p e c t iv a  m a rx is ta  de la m e rc a n c ía , 
d o m in a d a  p o r la p ro d u c c ió n ).

10. En el g rá fic o  no se in c lu ye n  p a r t ic u la 
r id a d e s  c o m o  la d o n a c ió n , los  p ré s ta m o s  
y o tra s  p o s ib le s  fo rm a s  no m e rc a n tile s  
q ue  p o d ría n  in c lu irs e  d e n tro  de l “ u s o ” . 
L o s  t ip o s  de p ro m o c ió n  c o n s id e ra d o s  
son los m a y o r ita r io s ; no se co n s id e ra ro n  
para e s te  tra b a jo  fo rm a s  c o m u n ita r ia s  o 
c o n tra h e g e m ó n ic a s .

Im agen 1. Hipótesis de trayectorias posibles a lo largo del tiempo de los bienes que confor
man el suelo urbano residencial, según tipo de prom oción10 (fuente: elaboración propia)
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m e r c a d o  p o d r ía  y  de  h e c h o  p e r m e a  
t o d a s  las f o r m a s  de  p r o d u c c i ó n  u r -  
b a n o - h a b i t a c io n a l :

En p a la b ra s  d e  J a r a m i l l o  (en A b ra m o ,  
2010) ,

La ciudad:  ¿un p ro d u c to  del m e rc a 
do? Lo que en o tras  épocas habría 
s ido ca l i f icado  c o m o  una h ipótesis 
extravagante , cuando  no c o m o  a lg u 
na cosa  esc a nd a los a m e n te  s im p l i-  
f icadora,  aparece, en es tos  t ie m p o s  
que v iv im os  c o m o  la exp l icac ión de 
f ini t iva y com p le ta  de los fenóm enos  
urbanos.

11. S o b re  la b a se  de  la o b s e rv a c ió n  
s o b re  la fo rm a  en q u e  se o fre c ía n  los 
b ie n e s , se in c lu y e ro n ,  e n tre  o t ra s :  
in m o b il ia r ia ,  t ip o  de  in m u e b le ,  e d i
f ic a c ió n ,  p re c io  (en  d ó la re s  o p e s o s  
a rg e n tin o s , s e g ú n  o fe r ta  o r ig in a l) ,  s u 
p e r f ic ie  c u b ie r ta ,  c a n t id a d  de d o r m i
to r io s ,  c a n t id a d  de b a ñ o s , g a ra je , e tc .

12. P a ra  e l d e s a rro llo  de e s te  t ra b a 
jo ,  se  u t i l iz a r á n  s o lo  lo s  d a to s  c o 
r re s p o n d ie n te s  a la o fe r ta  de  v e n 
ta .  El a lq u i le r  s e rá  a b o rd a d o  c o m o  
te m a  en  p r ó x im a s  p r o d u c c io n e s .

13. A u n q u e  las o fe r ta s  e s tá n  p u b lic a d a s  
en la Web, y po r lo ta n to  son de “a cce so  
p ú b lic o  ir re s tr ic to "  (A rt. 2 in c . A de la 
Ley 25 .3 2 6  de P ro te c c ió n  de los D a tos 
P e rs o n a le s ), se p ro c u ró  que  la s a lid a  
g rá f ic a  de lo s  m a p a s  no e v id e n c ia ra  a 
q ué  p a rc e la  c o r re s p o n d e  c a d a  p u n to .

14. La c o t iz a c ió n  p ro m e d io  a d o p ta d a  
para d ic h o  m es fu e  de 45  ARS = 1 USD.

15. Los g ru p o s  o b s e rv a d o s  fu e ro n : “A l
q u ile re s  R e s is te n c ia ", “A lq u ile re s  en Re
s is te n c ia ", “A lq u ile re s  R e s is te n c ia  - Cha
co", “a lq u ile r  y ve n ta s  zona  R e s is te n c ia , 
F on tana , B a rra n q u e ra s , C o lon ia  B e n íte z" 
y “ ve n ta s  o a lq u ile re s  de ca s a s  y d e p a r
ta m e n to s  en F o n ta n a  C haco".
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CONSIDERACIONES
METODOLÓGICAS
D eb id o  a que  la in fo rm a c ió n  se  e n c o n 
t ra b a  d isp e rsa ,  el t r a b a jo  co n s is t ió ,  en 
p r im e r  lugar, en la s i s t e m a t i z a c ió n  de 
o f e r t a s  p u b l i c a d a s  en s i t io s  W e b  de 
las p r in c ip a le s  in m o b i l ia r ia s  loca les ,  
m e d ia n te  la c o n s t r u c c i ó n  de un  c o n 
ju n t o  de  v a r i a b le s 11 q u e  p e rm i t ie r a n  
c a ra c t e r i z a r  el t i p o  de p r o d u c t o s  d is 
p o n ib le s .  El re le v a m ie n to  se  re a li zó  en 
el m e s  de ju n i o  de  2019,  y  c o n f o r m ó  
un  to ta l  de 8 5 6  re g is t r o s  e n t re  v e n ta  
y  a lq u i le r12, c o m e r c ia l i z a d o s  a t ra vé s  
de  d ie c io c h o  in m o b i l ia r ia s .  En t o d o s  
los ca s o s ,  el p ro c e s o  fu e  re a l iz a d o  a 
t ra v é s  de un SIG, q u e  p o r  un la do  p e r 
m i t i ó  p ro c e s a r  la in f o r m a c ió n  en una  
ta b la  (c uy o s  c a m p o s  son  las va r ia b le s  
e s t a b le c id a s )  y, p o r  o t ro ,  lo c a l i z a r  en 
el e s p a c io  d ic h o s  d a t o s 13.

Del to ta l  de a n u n c io s ,  cas i el 80  % in 
c lu ía  la p u b l i c a c ió n  del p re c io ,  y  los 
r e s ta n te s  in v i t a b a n  a s o l i c i t a r  d ic h a  
in f o r m a c ió n  a la in m o b i l ia r ia .  A p a r t i r  
de  los p re c io s  d is p o n ib le s ,  se  p r o c e 
d ió  a h o m o l o g a r  t o d o s  los va lo re s  en 
d ó la re s 14. Esto, a d e m á s  de p e rm i t i r  la 
c o m p a r a c i ó n  e n t re  b ie nes ,  p o s ib i l i ta  
u n a  re la t iva  v ig e n c ia  de la i n fo rm a c ió n  
en el t ie m p o ,  d a d a  la in e s ta b i l i d a d  del 
p e s o  a rg e n t in o  c o m o  m o n e d a ,  en la 
c o y u n t u r a  a c tu a l .  Con  b a se  en d ich a  
in fo rm a c ió n ,  se  p ro c e d ió  a un a n á l is is  
f u n d a m e n t a l m e n t e  c u a n t i t a t i v o .

P o r  o t ra  pa r te ,  se p la n te ó  el in te r r o 
g a n te  de c ó m o  o b t e n e r  i n f o r m a c ió n  
a c e rc a  de la d e m a n d a ,  d a d o  q u e  e x is 
te n  p la t a f o r m a s  q u e  p e r m i t e n  b u s c a r  
in m u e b le s  p e ro  no  e x p o n e n  el re g is t ro

de las b ú s q u e d a s  re a l iza d a s  p o r  los 
u s u a r io s ;  p o r  lo ta n to ,  se  o p tó  p o r  o b 
s e rv a r  g ru p o s  de F a c e b o o k  c r e a d o s  
e s p e c í f i c a m e n t e  p a ra  c o m e r c i a l i z a r  
i n m u e b le s 15. A p e s a r  de  q u e  el t ip o  
de e s p a c io  v i r tu a l  in c lu ye  i n fo rm a c ió n  
m u y  h e te ro g é n e a ,  p e rm i t ió  e x t ra e r  un 
c o n ju n t o  de s o l ic i t u d e s  q u e  e xp l ic i ta n  
d e m a n d a s  e s p e c í f i c a s ,  a p a r t i r  de  las 
c u a le s  se  rea li zó  un a b o rd a je  de t ip o  
c u a l i ta t iv o .

D e b id o  a las d i f e re n c ia s  en los t ip o s  
de in fo rm a c ió n  re co p i la d a  y  la i n s t a n 
c ia  en q u e  se  e n c u e n t ra  la in v e s t ig a 
c ión ,  los a n á l i s is  de o fe r ta  y  d e m a n d a  
no  son  c o n f r o n t a b le s  d e  f o r m a  d i r e c 
ta .  Sin e m b a rg o ,  a m b o s  p o s ib i l i t a ro n  
un c o n ju n t o  de le c tu ra s  p re l im in a re s  
a c e rc a  de las c a ra c te r í s t i c a s  de lo h a 
l lado  y  n u e v a s  h ip ó te s is  que, a fu tu ro ,  
se e sp e ra  a p o r te n  a e x p l ic a r  el f u n c i o 
n a m ie n to  del m e r c a d o  de su e lo  co n  
f in  r e s id e n c ia l  en el G ran  R e s is te n c ia .

La o fe r ta

U n a  p r i m e r a  d e s a g r e g a c ió n  de  los 
b ie n e s  en v e n ta  p e r m i t ió  c a l c u la r  el 
p r e c i o / m 2 de  a c u e r d o  c o n  r u b r o s  
g e n e ra le s .  S o b re  la b a se  de lo s  d a 
to s  r e c o p i la d o s ,  el p re c io  del s u e lo  
u r b a n o  c o n  f in  r e s id e n c ia l  en el Gran 
R e s is te n c ia  in d icó  los s ig u ie n te s  p r o 
m e d io s :

Es i m p o r t a n t e  s e ñ a la r  q u e  el p re c io  
r e g is t r a d o  es  el de m e r c a d o  (o p re c io  
de  o f e r t a )  y  n o  el de la t r a n s a c c ió n  
e f e c t i v a ,  p o r  lo c u a l  p o s i b l e m e n t e  
e x i s t a n  a lg u n a s  v a r i a c i o n e s  e n t r e  
u n o  y  o t ro .  De los a n u n c io s  de v e n ta
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Im agen 2  (izq.). 
Localización de 
ofertas por tipo de 
moneda

T ab la  1

P re c io  p ro m e d io  de  o fe r ta  de  v e n ta  en U S D /m 2  por rubros g e n e ra le s

T ip o  de  in m u e b le C a n tid a d  de  
re g is tro s

C a n tid a d  de  
re g is tro s  con  

p re c io  p u b lic a d o

P rec io
p ro m e d io
(U S D /m 2)

E di f ic io  en b lo c k / P H 9 5 1974,63
Dpto. 158 98 1 3 4 3 ,8 4
Casa 144 95 614 ,98
Te r re n o 242 182 9 8 ,3 6
Q u in ta 16 1 1 -

Fuente: elaboración propia

16. La c a te g o r ía  "Q u in ta ” p ro v ie n e  de 
la je rg a  d e l m e rca d o  in m o b ilia r io ,  y fue  
e n c o n tra d a  en v a r io s  de los s it io s  Web; 
p o r  lo ta n to , c o m o  to d a s  la s  d e m á s , 
se m a n tu v o  c o m o  ta l. A p a re n te m e n te , 
c o rre s p o n d e r ía  a v iv ie n d a s  de t ip o  s u 
b u rb a n o , u b ic a d a s  en p a rc e la s  de gran 
ta m a ñ o , lo que  las h a ce  a d o p ta r  a lg u n a s  
c a ra c te r ís t ic a s  ca s i ru ra le s . La fo rm a  de 
c o n f ig u ra r  las  c a te g o r ía s  q ue  se p u b li
ca n  s e rá  un in te r ro g a n te  para  fu tu ra s  
e n tre v is ta s  a in fo rm a n te s  c la ve  del s e c 
to r  in m o b ilia r io .
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Im agen 3  (der.). 
Graduación del 

precio de oferta de 
venta en USD/m2 

(fuente: elaboración 
propia)

0 1 2 3 km
1 -----1------1------1

Referencias
0 - 4 0

•  4 0 - 6 2
•  6 2 - 2 1 7
•  2 1 7 - 7 4 0
•  7 4 0 -  1374
•  1 3 7 4 - 4 2 5 0

c o n  p re c io  p u b l i c a d o ,  a p r o x i m a d a 
m e n t e  la m i t a d  e s ta b a  o r i g i n a lm e n t e  
en d ó la re s ,  y  la o t ra  m i ta d ,  en p e so s  
a rg e n t in o s .  Lo q ue  re su l ta  in te re san te

es  v i s u a l iz a r  las lo c a l i z a c io n e s  de d i 
c h a s  o fe r ta s ,  y  c o m p r o b a r  q u e  t ie n e n  
re la c ió n  t a n t o  c o n  la d i s t r i b u c ió n  del 
p r e c i o / m 2 c o m o  c o n  la te n d e n c ia  h is 

t ó r ic a  ( r e c ie n te m e n te  a c e n tu a d a )  de 
lo c a l i z a c ió n  en el t e r r i t o r io  de s e c t o 
res s o c io - e c o n ó m ic o s  d i f e re n c ia d o s  
e n t re  el s e c t o r  n o r te  y  s u r  del A M G R.
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Un s e g u n d o  n ive l de d e s a g re g a c ió n  
p e r m i t e  v i s u a l i z a r  a lg u n o s  t i p o s  de 
p r o d u c t o s  o f r e c id o s  d e n t r o  de c a d a  
rub ro .

E s to  p e r m i t e  a f i r m a r  q u e  la m a y o r  
p a r te  de los b ie n e s  en v e n ta  so n  c a 
s a s  de  d o s  d o r m i t o r i o s  y  un b a ñ o ,  
d e p a r t a m e n t o s  de  un  d o r m i t o r i o  y 
un b a ñ o  y  t e r r e n o s  e n t re  190  y  2 5 0  
m 2 . R e s u l ta  in te re s a n te  o b s e r v a r  la 
r e la c ió n  i n v e r s a m e n t e  p ro p o r c io n a l  
e n t r e  el t a m a ñ o  de  las v i v i e n d a s  y

■ 190 250 m2
■ 250-312 m2
■ 31 2^t95m 2
■ 495  1400 m2
■ 1400 560000 m2

■ 4  dormitónos ♦ 4  barios
■ 5  dormitorios +  2  barios
■ 1 dormitorio ♦  2  baño
■ 2  dormitorios *  3  baños
■ 4  dormitorios ♦ 1 baños
■ 4  dormitorios + 2  baños
■ 4  dormitorios ♦ 3  baños  

4  dormitorios ♦ 5  baños

■ 1 dormitorio +  1 baño
■ Wonoambiente
■ 2  dormitorios + 1 baño
■ 3  dormitorios + 1 baño
■ 3  dormitorios + 2  baños
■ 2  dormitorios + 2  baños
■ 3  dormitorios + 3  baños
■ 3  dormitorios + 4  baños  

2  dormitorios + 3  baños
■ 4  dormitorios + 2  baños  

4  dormitorios + 3  baños
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la a n t i g ü e d a d  de lo s  in m u e b le s .  Se 
e n c u e n t ra n  p e q u e ñ a s  c a n t i d a d e s  de 
v i v ie n d a s  a n t ig u a s  (m a y o r i t a r ia m e n te  
c a s a s )  c o n  un g ra n  n ú m e r o  de h a b i 
t a c io n e s  y  b a ñ o s ,  m ie n t ra s  q u e  e x is te  
u n a  g ra n  c a n t i d a d  de c o n s t r u c c i o n e s  
a c tu a le s  c o n  u n a  m e n o r  c a n t i d a d  de 
h a b i ta c io n e s  y  b a ñ os .  Tal c o m o  A b r a 
m o  (2011) a s o c ia b a  el c r e c im ie n t o  de 
la v i v ie n d a  fo rd is t a  de  f in e s  del s ig lo  
X IX  c o n  la in c o rp o ra c ió n  de  b ie n e s  de 
c o n s u m o  de g ra n  t a m a ñ o  al e s p a c io  
d o m ic i l i a r io  (a u to m ó v i l ,  re f r ig e rad o r ,  
la vado ra ,  telev isor ... ),  h o y  ta l vez  c a 
bría  a n a l i z a r  el c o n j u n t o  de fa c to re s  
q u e  p r o d u c e n  u n a  p re p o n d e ra n c ia  de 
v i v ie n d a s  m e n o re s .

Por  o t ra  par te ,  del t o ta l  de v i v ie n d a s  
(c a s a s  y  d e p a r t a m e n t o s )  o fe r ta d a s ,  
el 56 % in c lu y e  e s ta c io n a m ie n t o .  De 
las r e s ta n te s ,  un p o rc e n t a je  m í n im o  
o f r e c e  la p o s i b i l i d a d  de  c o m p r a r l o  
a p a r t e .  Si b ie n  n o  se  p r o f u n d i z a r á  
en e s te  dato,  p o d r ía  se r  un e le m e n to  
q u e  e x p l iq u e  p a r te  de los p ro b le m a s  
re la c io n a d o s  c o n  la m ov i l id a d  u rbana.

17. C o rre s p o n d ie n te  a la v iv ie n d a  c o n s 
tru id a  s o b re  una p o rc ió n  de s u e lo  so b re  
el cu a l el p o s e e d o r no tie n e  el d o m in io ; 
s in  e m b a rg o , se  o fre c e n  v iv ie n d a s  con 
RUBH (R e g is tro  Ú n ico  de B e n e fic ia r io s  
de l H á b ita t, es dec ir, c e r t if ic a d o  de o c u 
pació n), lo cua l p o s ib le m e n te  in c id a  en el 
p rec io  en re la c ió n  con v iv ie n d a  s in  RUBH.

Venta de terrenos y casa en resistencia

30 abr, 2 0 1 8  © Hola buenas tarde. Compro mejora ke este ubicada en la 
rubita o barrio el uzuriaga. Pasen foto y precio lean bien por favor. Desde ya 
muchísimas gracia

Q<

Busco alquiler en fontana económico 
urgente pago asta 3000$.
O  2 4 coméntanos Visto por 82

Busco alquiler monoambiente 
barranqueras - vilelas, que 
acepte niño, no muy caro.

(¿ )  M e gusta O  C om entar

Escribe un comentado... ©  O  ©  ©

Im ágenes 7, 8  y  9 . Fuente: Facebook
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La d e m a n d a
El p r im e r  d a to  q u e  e m e r g e  de la b ú s 
q u e d a  en g r u p o s  de F a c e b o o k  es que  
la d e m a n d a  de c o m p r a  de " c a s a s "  no 
es  ta n  f r e c u e n te  c o m o  la c o m p r a  de 
" m e j o r a s " 17 y  lo s  a lq u i le re s .  El t i p o  
de  e s p a c i o  p e r m i t e  q u e  se  g e n e r e  
un c i r c u i t o  de  b ie n e s  e n t re  d u e ñ o s  
d i re c to s ;  p o r  lo ta n to ,  los d a to s  m á s  
re leva n te s  t ie n e n  q u e  ve r  c o n  la f o r m a  
en q u e  se e xp re s a  la d e m a n d a  sin in 
te rm e d ia r io s .  L la m a  la a te n c ió n  q u e  la 
m a y o r  p a r te  de las p u b l i c a c io n e s  m a 
n i f ie s ta n  u rg e n c ia  y  a n t e p o n e n  p o c o s  
re q u is i to s ,  en g e n e ra l  en re la c ió n  co n  
d o s  v a r ia b le s :  p re c io  y  lo c a l i z a c ió n .  
En el c a s o  de d e m a n d a  d e  a lqu i le r,  en 
m u c h o s  c a s o s  a d e m á s  in c lu y e  q u e  la 
b ú s q u e d a  e s tá  o r i e n ta d a  a p r o p ie t a 
r ios  q u e  a c e p te n  n iñ o s  y /o  m a s c o t a s .

La d e m a n d a ,  en  g e n e ra l ,  e s tá  c e n 
t ra d a  en Fo n ta n a ,  B a r ra n q u e ra s  y  en 
las z o n a s  U N N E  y  H o s p i ta l  J u l i o  C. 
P e r ra n d o  en  R e s is te n c ia .  E v e n t u a l 
m en te ,  en t o r n o  a los m e s e s  de e n e ro  
y  fe b re ro ,  a u m e n t a  en la p r im e ra ,  d e 
b id o  a q u e  se s o l ic i t a  u n a  g ra n  c a n t i 
dad  de d e p a r t a m e n t o s  y  h a b i ta c io n e s  
p a ra  e s tu d ia n te s .

El t i p o  de  m e d i o  n o  p e r m i t e  e l a b o 
ra r  i n f o r m a c i ó n  s o b re  la e s t r u c t u r a  
de p re c io s  a t ra vé s  de d u e ñ o  d irec to ,  
p e ro  en v i s ta  de los v a lo re s  e n c o n 
t r a d o s  m á s  f r e c u e n t e m e n t e ,  e s t o s  
d is ta n  e n o r m e m e n t e  de a s im i la r s e  a 
los e n c o n t ra d o s  en la o fe r ta  p o r  i n m o 
b i l ia r ias .  P o r  o t r o  lado, u n a  g ra n  p a r te  
de las d e m a n d a s  e x p re s a n  q u e  pa ra  
re a l iza r  la t r a n s a c c ió n  s ó lo  c u e n t a n  
co n  DNI y /o  b o le ta  de a lg ú n  se rv ic io 18.

El f a c t o r  q u iz á s  m á s  in te re s a n te  es la 
m a n e ra  en q u e  se  p r o d u c e  la c o m p e 
te n c ia  en e s te  t i p o  de  red, ya  q u e  se 
rea li za  de  f o r m a  in m e d ia ta  y  d irec ta ,  
a m o d o  de  " s u b a s t a "  en la q u e  p a r t i 
c ip a n  sin  m o d e r a d o r  un c o n ju n t o  de 
p e rs o n a s .  De esa  m a n e ra ,  la p e rs o n a  
q u e  rea li za  la d e m a n d a  o b t ie n e  una  
ser ie  de r e s p u e s ta s  q u e  n o  n e c e s a 
r ia m e n te  so n  p a ra  e l la  d i r e c ta m e n te ;  
es  dec i r ,  en p r i n c ip i o  r e s p o n d e  u n a  
p e rs o n a  (que  o f e r ta  p a ra  sí o  p a ra  un 
te rce ro ,  o  in c lu s o  e n v ía  u n a  f o t o  de 
un ca r te l ,  a u n q u e  sea d e s c o n o c id o ) ,  
y  a e sa  p e rs o n a  p u e d e  q u e  v u e lv a n  a 
re s p o n d e r le  m á s  o f e re n te s  y / o  m á s  
d e m a n d a n te s  de f o rm a .  El re s u l ta d o  
es u n a  in t r i n c a d a  red  de re s p u e s ta s  
c r u z a d a s  q u e  d u ra n  p o c o  m á s  de una  
o  d o s  s e m a n a s ,  h a s ta  q u e  a lg u ie n  dé 
a v is o  de q u e  la t r a n s a c c ió n  fu e  c o m 
p le ta d a  o  q u e d e  in c o n c lu s a .

CONCLUSIONES Y/O  
REFLEXIONES FINALES
Las  c o n c lu s i o n e s  p r e t e n d e n  se r  un 
c o n ju n t o  de re f le x io n e s  de d iv e rsa  ín 
do le  a p a r t i r  de los d a to s  e n c o n t ra d o s  
s o b re  el A M G R .  En p r i m e r  lugar, r e 
s u l ta  l l a m a t i v a  la ca s i  n u la  p re s e n c ia  
del m u n i c i p io  de V il e las  en los m e d io s  
c o n s u l t a d o s .  S u c e d e  lo c o n t r a r i o  c o n  
F o n ta n a  y  ta m b ié n  - s i  b ien no  fu e ro n  
in c lu ida s  en e s te  a n á l i s i s -  c o n  P uer to  
Ti ro l, C o lo n ia  Popular ,  L a g u n a  Blanca,  
C o lo n ia  B en í te z  y  M a r g a r i t a  Belén, lo 
cua l e v idenc ia r ía  q u e  la o fe r ta  t ie n e  un 
s e n t id o  f í s i c o  h a c ia  el n o r te  y  oes te ,  
y  q u iz á s  d e b e r ía n  se r  i n c o r p o r a d o s  
al e s t u d io .  P o r  o t r o  lado ,  se r ía  u n a  
d im e n s ió n  c r u c ia l  q u e  se r  a n a l iza d a  
en re la c ió n  c o n  la r e g io n a l i z a c ió n  del

á re a  m e t r o p o l i t a n a ,  c o n c e p t o  e s t u 
d ia d o  p o r  o t r o s  a u to re s .  En c u a lq u ie r  
ca so ,  re su l ta  fu n d a m e n t a l  p r e g u n t a r 
se c ó m o  se rea li za rá  y  qué  im p l i c a rá  el 
in g re s o  en el m e r c a d o  de los e s p a c io s  
in te rs t ic ia le s ,  a ú n  no  u rb a n iz a d o s .

En re lac ió n  co n  el d e s a r ro l lo  expues to ,  
t a m b i é n  c a b e  el i n t e r r o g a n t e  s o b re  
q u é  s u c e d ió  p r im e ro :  ¿el a c h i c a m ie n 
to  de los h o g a r e s  o de las v i v ie n d a s ?  
La s  v a r i a c io n e s  in te rc e n s a le s  2001 - 
2010  in d ica n  un a u m e n t o  de h o g a re s  
c o n  m e n o r  c a n t i d a d  de in te g ra n te s .  
La p re g u n ta  ser ía  h a s ta  q u é  p u n to  las 
d e c is io n e s  de c o n f o r m a c i ó n  fa m i l i a r  
p o d r ía n  e s t a r  c o n d i c i o n a d a s  p o r  la 
e c o n o m í a  de l h o g a r  y, p o r  lo t a n to ,  
a s o c ia d a s  a la p o s ib i l i d a d  de a d q u i r i r  
u n a  (u o t ra )  v iv ie n da .

En c u a n t o  a la re le v a n c ia  del t ra b a jo ,  
a d e m á s  de p r e t e n d e r  se r  un a p o r t e  
a o t r a s  in v e s t ig a c io n e s ,  y  o r ie n ta r s e  
h a c ia  la b ú s q u e d a  de  e x p l i c a c io n e s  
p a ra  las d e s ig u a ld a d e s  s o c io - t e r r i t o 
r ia le s  q u e  su f re n  n u e s t ra s  c iu d a d e s ,  
p re te n d e  se r  un p u n ta p ié  in ic ia l pa ra  
re a l iza r  un s e g u im ie n t o  p e r ió d i c o  de 
la t r a n s f o r m a c i ó n  de la c iu d a d ,  a t r a 
vé s  de la d i n á m ic a  de l m e r c a d o  de 
s u e lo  u r b a n o  re s id e n c ia l ,  en b a s e  a 
las v a r ia b le s  o b s e rv a d a s .  En c o i n c i 
d e n c ia  c o n  A b r a m o  (2009 ) ,  s u p e ra r  el 
" re la t ivo  s i le n c io "  a c e rc a  de la p r o d u c 
c ió n  p r iva d a  de c i u d a d  p o d r ía  ta l vez

18. Cuando la tra n s a c c ió n  po r in m o b ilia 
ria  re q u ie re , e n tre  o tra s  c o s a s : g a ra n te s , 
re c ib o  de su e ld o  (con un v a lo r acep tab le ), 
in te rm e d ia c ió n  de e s c r ib a n o  o ju e z  de 
paz, etc .
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g e n e r a r  e l e m e n to s  pa ra  a n t i c ip a rs e  a 
a lg u n o s  p ro c e s o s  q u e  re fu e rz a n  las 
in ju s t i c ia s  s o c io -e s p a c ia le s ,  y  t e n d e 
ría a a q u e l lo  de lo q u e  la p r o m o c ió n  
p r ivada ,  e x p re s ió n  p a r a d ig m á t i c a  de 
la ló g ica  de m e r c a d o ,  p o d r ía  ja c t a r s e  
sin  d u d a s :  lo g ra r  re s p u e s t a s  rá p id a s  
y  a d e c u a d a s  a su t ie m p o .

R e s u l ta  c o m p l e j o  d e s c r i b i r  la d i s 
t a n c ia  e n t re  la o f e r t a  a t ra vé s  de in 
m o b i l i a r ia s  y  la d e m a n d a  a t ra vé s  de 
u n a  red soc ia l ,  p o r q u e  s i m p l e m e n t e  
c o r r e s p o n d e n  a u n iv e r s o s  d i fe re n te s .  
S in e m b a r g o ,  e s te  t r a b a jo  p r e te n d e  
c o n t i n u a r  a p a r t i r  de los m ú l t i p l e s  in 
t e r r o g a n t e s  q u e  s u rg e n  del a n á l i s is  
de a r i s t a s  ta n  d is ím i le s  ( las f o r m a s  
de c o m u n i c a c i ó n  y  c o m p e t e n c ia ,  la 
je rg a ,  los p re c io s  y  los requ is itos. . . ).  
Q u izá s  el r e s u l ta d o  m á s  re lev a n te  al 
r e s p e c to  sea  u n a  h ip ó te s is  c o n  b a se  
en la p r e g u n ta  f o r m u l a d a  p o r  Ped ro  
A b r a m o :  ¿ c ó m o  e sa s  fa m i l i a s  la t in o a 
m e r ic a n a s  c o n s e g u i r á n  te n e r  a c c e 
so  a e s e  p e d a z o  de " t i e r r a - t e r r e n o "  
o  " t i e r r a - c a s a " ?  La r e s p u e s t a  sería : 
c o m o  p u e de n .  N o  s o lo  los p re c io s ,  en 
p ro m e d io ,  de u n a  c a s a  ( a p r o x im a d a 
m e n t e  USD 180 .0 0 0 ) ,  d e p a r t a m e n t o  
(a p ro x .  U SD 7 0 . 0 0 0 )  o  un  t e r r e n o  
(aprox.  USD 3 0 .0 0 0 )  so n  in a c c e s ib le s

19. De a c u e rd o  co n  el in fo rm e  d e l 2.° 
se m e s tre  2018 de l INDEC.

20. A d e c u a d o s  en el s e n t id o  de q ue  
to m a n  la fo rm a  de la d e m a n d a  q u e  los 
pue d e  c o n c e n tra r.
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p a ra  g ran  p a r te  de  la p o b la c ió n ,  que  
en  el G ran  R e s is te n c ia  e s tá  c o n f o r 
m a d a  en un 4 0  % p o r  p e r s o n a s  p o r  
d e b a jo  de la l ínea de p o b r e z a 19; s in o  
ta m b ié n  los re q u is i to s  que  se  so l ic i ta n  
p o r  los in m u e b le s .  De a lg u n a  m an e ra ,  
e s t a  es  la e x p l i c a c ió n  q u e  a d q u ie re  
m á s  p e s o  en t o r n o  a las f o r m a s  de 
p ro d u c c ió n  u r b a n o - h a b i t a c io n a l  que  
c o n f o r m a n  el á re a  m e t r o p o l i t a n a ,  
a t r a v e s a d a s  p e r m a n e n t e m e n t e  p o r  
d iv e r s o s  s u b - m e r c a d o s  q u e  o f re c e n  
lo s  p r o d u c t o s  a d e c u a d o s 20 a c a d a  
t i p o  de  d e m a n d a .  E s to  n o  se r ía  un 
in c o n v e n ie n te ,  si no  fu e ra  p o r q u e  la 
v i v ie n d a  d ig n a  es  un d e re c h o  f u n d a 
m e n ta l  p a ra  la a u to r re a l i z a c ió n  de las 
p e rs o n a s  en s o c ie d a d ,  e n u n c ia d o  en 
t o d o  el m a r c o  n o r m a t i v o  v i g e n te ,  
a u n q u e  c l a r a m e n t e  n o  g a r a n t i z a d o  
c o m o  tal.

P o r  lo ta n to ,  la v i v ie n d a  n o  es  un  b ien 
de c a m b io  c o m ú n ,  es a n te  to d o  un d e 
re ch o ,  y  a l l í  se  e n c u e n t ra  el c o n f l i c t o  
m á s  a c u c ia n te  de la v id a  u rb a n a .  Este 
t r a b a jo  se  s u s te n ta  en la f i r m e  c o n 
v i c c ió n  de q u e  p a ra  d e fe n d e r lo ,  so n  
n e c e s a r io s ,  t a m b ié n ,  r e c u r s o s  a n a l í 
t i c o s  en el s e n t id o  de a q u e l lo  q u e  guía 
la c o n f i g u r a c ió n  u rb a n a ,  p e se  a todo :  
el m e r c a d o ,  d o n d e  la p u ja  q u e  se  l ibra 
en el e s p a c io  u r b a n o  p o r  p e r te n e c e r  y 
h a b i ta r l o  se  t r a d u c e  en c o m p e t e n c ia .  
Su f e ro c id a d  es  c rue l ,  p e ro  p re c isa .  
S e  e n c a rn a  en las p r á c t i c a s  de q u ie 
nes  l levan a c a b o  las t r a n s a c c io n e s  y 
c o lo c a n ,  p o r  e je m p lo ,  un p re c io  a d e 
c u a d o  a la n e c e s id a d .  La u rg e n c ia ,  
q u e  es  d e t e r m in a n t e  en el p re c io  de 
la o fe r ta ,  es  u n o  de los t a n t o s  f a c t o 
res q u e  a fe c ta n  las c o n d ic io n e s  en las

q u e  c a d a  p e rs o n a  y  su  e n t o r n o  d e s a 
r ro l la rá n  su  v ida .  S ig u ie n d o  a Garc ía  
Be l l id o  (1982,  ci t .  en  Urr iza ,  2 003) ,  el 
p re c io  del su e lo  "es el m e c a n is m o  que  
p e rm i t e  a ju s t a r  la je r a r q u ía  s o c ia l  a la 
d iv is ió n  s o c ia l  del e sp a c io " .
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