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1. Introduccion

El modelo de desarrollo coincide con las formas de
apropiacion de la naturaleza. Existe una relacion entre
la forma de la produccién y las formas de organizaciéon
del espacio que configuran cada territorio, segiin eta-
pas de las relaciones de produccién capitalistas y actual-
mente se verifica como una superposiciéon y articula-
ci6n de varios tipos de espacios productivos (Castells,
2007; Topalov, 2006; Massiris Cabeza, 2008). El sistema
territorial, en palabras de Topalov, constituye un valor
de uso especifico producto de la articulacién en el es-
pacio de valores de uso elementales y no al de sus par-
tes por separado. A esto lo llama valores de uso com-
plejo, efectos ttiles de aglomeracién (Topalov, 2006).
Lo que hace referencia a las centralidades en mayor
medida y a la funcionalidad de adquiere el territorio
en el complejo de relaciones en diversas escalas. Esta
dinidmica se traduce en el territorio “segin una forma
de la socializacién capitalista de las fuerzas productivas
(...) resultado de la division social del trabajo (...) y
del sistema espacial de los procesos de produccidn, de
circulacion, de consumo; procesos que cuentan con so-
portes fisicos, es decir, objetos materiales incorporados
al suelo (los inmobiliarios)” (Topalov, 2006, pag. 9).

Las ciudades no pueden entenderse fuera de su logica
de crecimiento poblacional y de expansion de la super-
ficie urbana. Este fendmeno se incrementa en la Gltima
fase del capitalismo logrando incluir todos los puntos
del planeta en su logica de reproduccion.

América Latina en los 907, indicaba una transforma-
ci6n inédita que en 30 aflos paséd de una sociedad rural
a una sociedad urbana, con un aumento de la tasa de
poblacién urbana de ciertos paises (Argentina, Chile,
Uruguay y Venezuela) del 80%, una tasa mas elevada
que en Europa (72%) (Collin Delavaud, 1992).

El desarrollo particular del capitalismo en América
Latina dio lugar a la “urbanizacién precaria”, sin ser-
vicios urbanos esenciales como resultado de la mer-
cantilizacién de los bienes urbanos. La exclusion de
un importante nimero de habitantes al acceso a esos
bienes, fue compensado por la existencia de alternati-
vas de desmercantilizacién social (no estatal, urbaniza-
cién popular) (Pirez, 2013). Se evidencian estructuras
insulares, ciudades segregadas y divididas segiin cuatro
dimensiones; islas de riqueza, produccidén, consumo y
precariedad. Estas se “superponen” sobre ejes radiales y
sectoriales de los modelos mas antiguos, o se desarro-
llaron a partir de ellos (Janoschka, 2002).

A comienzos del siglo XXI se pueden mencionar cier-
tas vias de transporte como elementos estructurantes y
de unioén entre las apariciones insulares (principalmen-
te autopistas y autovias). La segregacidn y fragmenta-
cion espacial, expresan las restricciones de acceso y el
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auto-encerramiento como respuesta a las fuerzas del
mercado (Ibidem, 2002).

2. Breve encuadre historico y
procesos de la RMBS

El proceso historico de urbanizacién de la RMBS se
orienta geograficamente a lo largo de los ejes princi-
pales de transporte, constituidos en primera instancia
por las vias férreas y mas adelante se complementa con
las vias (autopistas) y luego segin el lento proceso de
vinculacién vial intersticial entre ejes principales. Esta
configuraciéon “tentacular” desde el centro de la ciudad
de Buenos Aires (Alsina, Griselda; Catenazzi, Andrea
(Coord.), 2002).



Fig. 1. Crecimiento de la mancha urbana de la RMBS.
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Fuente: elaboracién propia en base a proyecto catedra Introduccion al Urbanismo UNM segiin datos; IDUAR(2020), linea-
mientos estratégicos para la region metropolitana de buenos aires (buenos aires (provincia), 2007) y Google Earth.

El modelo Territorial Metropolitano es la consecuen-
cia de multiples procesos politicos, econdmicos y so-
ciales que se expresan en las diferentes maneras de
apropiacién y ocupacién del suelo, en las vinculaciones
e infraestructuras, configurando diversos sistemas de
servicios que interactian en la complejidad y diver-
sidad; dos aspectos definitorios del territorio sea este
urbano o rural”’(Schmidt, 2009).

Di Virgilio y Vio (2009), plantean una estructuracidon
en 4 fases de formacién de a RMBS con diferentes si-
tuaciones politicas, sociales y econdémicas. Sin embargo
en la Gltima fase se manifiesta el periodo de reinser-
cién global y reestructuracidon econémica que presenta
nuevas 1ogicas. Se exacerba segregacion socio-espacial
mediante enclaves urbanos (countries, barrios cerrados,
proyectos comerciales), sumado a la 16gica de creci-
miento de archipiélago a la mancha urbana, sub-cen-
tros aislados pero conectados (DiVirgilio & Vio, 2009).
La RMBA aparece cada vez mas como una ciudad
multifragmentada(Catenazzi, 2004),donde la configu-
racién socio territorial se pueden resumir en tres as-
pectos basicos: una preeminencia de la calidad urbana
del norte sobre el sur, del centro sobre la periferia y la
de los principales ejes viales de conexidén por sobre los
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espacios intersticiales, poco accesibles y mal servidos
(Torres, 1999).

Moreno es un Partido de borde dentro de la RMBS,
lo que le imprime sus tensiones y una fuerte tendencia
de transformacién debido a su particular localizacién
dentro de la frontera difusa del territorio.

Estos territorios también denominados, periurbano o
de interfase urbano rural, se caracterizan por ser un es-
pacio geografico complejo referido a: dreas marginales
del proceso de urbanizacién; dificultad de delimitacién
entre lo exclusivamente urbano o rural; mayor inten-
sidad de cambios y conflictos sociales, ambientales y
econdémicos (Lopez Pérez, Delgado Gémez, & Vinasco
Torres, 2005; Banzo, 2005).

3. Renta, especulacion
inmobiliaria y las dificultades del
acceso al suelo urbano

Algunos componentes del valor del suelo
En la medida que un terreno tiene una localizacion fija
e inamovible, s6lo ese terreno puede ocupar un deter-



minado lugar, tnico e irreproductible. Segin L Huiller
el suelo no se produce, por lo que su precio no pue-
de determinarse por el coste de produccion, sino por
las caracteristicas internas y sobre todo externas de los
bienes inmuebles.

Las externalidades de los bienes inmuebles, son todos
aquellos factores que no se controlan por el poseedor
del bien inmueble, pero que de una forma directa o
indirecta tienen un efecto en el valor del inmueble.
La externalidad se presenta fundamentalmente por la
caracteristica de inamovilidad del bien inmueble, que
queda sujeto a los efectos de todos los elementos que
lo circundan. Es en este sentido, que las rentas de exter-
nalidad complementan con nuevos elementos a la for-
macién del valor del suelo, al considerar otros factores
tanto fisicos como sociales, del entorno de los bienes
inmuebles (Quintana, Ojeda, & Garcia, 2018).

Es por esto que en la formacién de los precios inmo-
biliarios intervienen ademas de las condiciones de pro-
duccidn, las condiciones de consumo del bien, y estas
no son uniformes en el espacio urbano. Asi, inmuebles
de las mismas caracteristicas fisicas tienen condiciones
diversas de consumo de acuerdo a la localizacién, ya
sea en términos de accesibilidad, de la jerarquia que
en la escala social tiene una determinada zona, en la
posibilidad de desarrollar diferentes usos y mayores ni-
veles de edificabilidad (lo que equivaldria a la mayor
productividad de un terreno rural). Como vemos, lo
que se transa en el mercado inmobiliario al vender una
propiedad son factores externos del predio. A los ya
mencionados se pueden agregar el nivel de centrali-
dad, la calidad urbana, la existencia de infraestructura
y equipamiento; factores culturales como la historia y
la idea que del lugar tiene la poblacion; factores ma-
cro como la estructura socio econémica y la demanda
locacional; y también factores externos como los pro-
yectos publicos o privados y la carga tributaria (tasas,
tarifas e impuestos que recaen sobre cada terreno). En
definitiva, el del suelo es un mercado de localizacién,
donde el precio estd influido por lo que sucede en el
entorno inmediato y por su insercién en un contexto
urbano mis amplio (Duarte, 2006, pags. 8-9).

La valorizacién del suelo se produce fundamentalmente
por acciones ajenas al propietario de un terreno, basica-
mente a partir de acciones y decisiones tomadas por el
Estado, como representante de los intereses del conjunto
de la sociedad. El proceso de valorizaciéon de un terre-
no puede ser replicado hacia atras hasta el punto de la
primera apropiacion o privatizacioén de la propiedad de
la tierra. Asi, puede observarse que practicamente la to-
talidad del precio del suelo no es mas que una sucesiéon
de valorizaciones que se producen por acciones ajenas
al esfuerzo del propietario o plusvalias, que son captadas
por los propietarios del suelo. (Duarte, 2006, pag. 10).
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La dificultad del acceso al suelo urbano

Los factores en relacién al funcionamiento del merca-
do inmobiliario (la no reproductibilidad del suelo; la
posibilidad de captacién de rentas por parte de los pro-
pietarios del mismo; las pricticas especulativas de los
distintos agentes capitalistas que intervienen en la pro-
duccidn del espacio urbano) asi como la existencia de
demanda creciente de suelo urbano y la tendencia a la
expansion de la frontera urbana; suponen la configura-
ci6n de un mercado de competencia imperfecta, don-
de el equilibrio entre las curvas de oferta y las curvas de
demanda resulta dificil de alcanzar, especialmente en el
sub-mercado de la vivienda, ain ante la inexistencia
de una estructura monopdlica.Esto se traduce en un
esquema de fuerte inelasticidad de la oferta en relacion
a la demanda (UHuillier, 2020).

Se configura un escenario de competencia imperfecta,
donde, frente a la variacién de los precios del suelo, los
agentes que se ubican del lado de la oferta (propietarios
del suelo y promotores inmobiliarios) se ven tentados
de refugiarse en pricticas especulativas de distinto tipo
la actividad de la construccion crece significativamente
por la progresiva concentracién de inversiones que se
dan en ella. Pero esta mayor actividad de la construc-
cién no satisface necesariamente los requerimientos de
vivienda de las distintas clases sociales por igual (Ibi-

dem).

Cuantas mas rentas urbanas sean pasibles de ser capta-
das en una zona determinada, habra una mayor proba-
bilidad de incidencia de pricticas especulativas —pasivas
e inductivas— como la retencién de suelo, y sera tam-
bién mayor la presion de los promotores inmobiliarios
para la realizacién de emprendimientos como los antes
mencionados.

¢Pero por qué esta mayor actividad constructiva no
garantiza el acceso a la vivienda a la totalidad de Ila
poblacién si, como senala la teoria neoclisica, en un
mercado de competencia perfecta la demanda tiende a
equilibrarse con la oferta?

Si del lado de 1a oferta del mercado inmobiliario proli-
feran agentes interesados en la captacién de rentas por
medio de pricticas especulativas, y si a ello sumamos
un Estado que favorece la desregulaciéon de dichas
practicas; el resultado indefectible serd una acentuacion
del déficit habitacional que afectard a amplios sectores
de la poblacién.

4. Segregacion y desigualdad en
la configuracion socio-espacial

Los procesos de urbanizacién son propios de estilos
culturales, modos de vida y de formas de interaccién
social. La segregacion y polarizacion social, involucra la



diferenciacién en estratos sociales, proceso propio de la
reestructuracién econdémica neoliberal. Esto deriva en
las actuales dindmicas urbanas que dificultan la orienta-
cién de estrategias de desarrollo urbano (Nello, 1998).
La estructura urbana influye en la distribucion de opor-
tunidades a través de las caracteristicas del segmento
del mercado de tierrasy las condiciones de su locali-
zacién. Las oportunidades asociadas a la localizacion
generan importantes diferencias sociales entre lugares
de residencia y sus habitantes, siendo un factor critico
de estratificaciénya que se encuentra asociado a con-
diciones de acceso a espacios publicos, equipamiento
social, servicios sociales (salud y educacidn) y sistema
de transporte urbano (DiVirgilio & Perelman, 2014).

Dicho esto, es posible abordar espacialmente algunos
indicadores relacionados con la calidad de la vivienda,
la condicidn social, las necesidades basicas insatisfechas
entre otras que nos puede dar indicios de las estrategias
de intervencién a nivel constructivo como social. Ade-
mas considerar las condiciones de accesibilidad de los
diferentes sectores locales para propender a solucionar
problemas ligados con la infraestructura, equipamiento
y el sistema de transporte entre otros.
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5. Analisis territorial de Moreno
en relacion a la segregacion y el
mercado del Suelo

Se entiende a la segregacién intimamente relacionada a
la funcionalidad del territorio y accesibilidad (respecto
del transporte publico o privado) y al mercado del sue-
lo que efectiviza sectores de oportunidad o desigualdad
territorial. A partir de ello se promueve un analisis que
pretende evidenciar areas homogéneas con diferentes
grados de déficit social y constructivo.

Para generar el anilisis se plantean las siguientespre-
guntasde investigacién de diagnoéstico territorial en
relacién ala segregacidn residencial, accesibilidad yel
mercado del suelo:

:Cdmo se manifiesta la segregacion residencial a nivel
espacial en Moreno?

;Cual es la impronta del transporte publico de pasaje-
ros a nivel local que habilita la accesibilidad a bienes y
servicios? (Abordado en apartado transporte y accesi-

bilidad)

;Cbémo se manifiesta el mercado del suelo formal e
informal en el territorio de Moreno en relacion a las
preguntas anteriores?

De esta manera se presenta la siguiente estructuracién
para considerar las variables que se pondran en relacion
como también se dispones las ya analizadas que (en
gris) que completaran el analisis segtin la vinculacién
propuesta.



Tablal. Consideracion de variables intervinientes. Fuente: Elaboracién propia.

Subsistema Variables Escala Temporal | Escala Fenémeno o
Espacial proceso
Subsistema Cuencas hidrograficas IDERA Regional
ambiental
Subsistema Suelo | Actividades/Uso del Afio de los datos Municipal
suelo (2015 del codigo)
-Diferenciacion Residen- | y IDUAR/UNM
cial/industrial 2021 Distribucion/
-Villa y Asentamientos RENABAP 2018 segregacion de
informales Barrios populares
-Basurales
Mercado inmobiliario/ Inmobiliaria 2019 Municipal
valores
-USD/m
Sociodemografico | Dendidad (hab/ ha- Neta | (Censo 2010) Municipal
y bruta) Niveles/condiciones
Hacinamiento Critico sociodemograficas y
NBI constructivas
Calmat3y 4
Subsistema Equipamientos Sociales Municipal Accesibilidad a servi-
Construido -Salud cios de Salud y
-Educacién Educacién
-Centralidades
Subsistema de Red vial OSM 2020 Accesibilidad al
transporte -Jerarquia transporte publico
Transporte publico INTRUPUBA Regional de pasajeros
-Alcance/ cobertura del MOOVIT
servicio Ao 2018 - 2021 Accesibilidad segun
vehiculo automotor

Distribucidon/segregacion de Barrios

Es posible diferenciar dos 16gicas de localizacién que
refieren a tendencias (procesos) muy marcadas en el te-
rritorio de Moreno. Por un lado las inversiones y desa-
rrollos inmobiliarios destinados a sectores de muy alto
poder adquisitivo (elites)con un mercado especializado
como producto urbanistico y por otro, asentamientos
informales y villas que se consolidan y expanden en el
territorio demostrando la desigualdad territorial.
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Dicho esto, la caracteristica sobresaliente es la dispo-
sicién de grandes loteos en sectores de rapido acceso
especialmente al Acceso Oeste, destinado y de fuerte
dependencia del automovil. La Figura 3 demuestra la
facilidad y rapidez que otorga dicha ruta en relacién
al trafico promedio. Las rutas provinciales generan la
conectividad Norte principalmente y de manera se-
cundaria.



Fig.2. Escala Sector. Estructuracién de Barrios Cerrados y Nivel de accesibilidad en relacion al
automovil. Fuente: Elaboracidén propia.
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Elaboracion propia.

Es posible evidenciar la disposicion de estos barrios y  Green Village, La Guadalupe, Santa Ana. Esto indica la
asentamientos informales en relacién a distintas varia-  presiéon que se ejerce luego de generado el proyecto
bles que condicionan la calidad de la vida urbana, for-  inmobiliario para modificar las condiciones de Cédigo
mando sectores heterogéneos con grandes disparidades, Urbano en lo referente a Usos del Suelo. Los amplios
segregacion, fragmentacidn espacial, sectores abnega-  plazos de ejecucién y terrenos (generalmente de uso
dos, inundables, de escasa calidad ambiental, contami-  productivo-rural) que se incorporan al area residencial,
nacion, etc. Por supuesto que estas situaciones afectan  representan la tension latente que propicia la ciudad
en mayor medida a barrios tradicionales y sectores de  difusa anteriormente descrita.

asentamientos informales que sufren las consecuencias

de la ciudad generada por partes con falencias de pla-

nificacién y de grandes desafios socio-ambientales.La

Figura 4 muestra esta dicotomia entre los sectores que

apuntan al segmento mis alto de la oferta habitacional

frente aquellos que poseen no solo la marginalidad y

exclusion de la ciudad formal sino que condensan los

peores indicadores sociales. Se puede observar como en

el centro gravitacional del Partido se conjugan usos de

suelo Industrial, Residencial (Barrios cerrados), Asen-

tamientos informales con la disposicion de sectores de

basurales que otorgan un contexto e imagen urbana

heterogénea (de disputas) con diferentes problematicas.

La situacién de suelo industrial, como puede observar-

se con la zonificaciéon del 2008 al 2015, es prevalente

a la instalacion y desarrollo de ciertos barrios cerrados

en dicho sector, como lo son: Ciudad Barceld, Weston,
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Fig.3. Estructuracion de Barrios Cerrados y Asentamientos Informales segiin condiciones

de localizacién.
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Niveles/condiciones socio-demograficas y
constructivas

Se disponen las variables (rasterizadas segtn la valora-
ci6n asignada de 0-5) que puedan evidenciar espacial-
mente ireas que contengan déficit, tanto social como
constructivo y que permiten determinar las condicio-
nes de desigualdad, segregacion social ademas de vul-
nerabilidad:

NBI: Permite la “delimitacién de grupos de pobreza
estructural y representa una alternativa a la identifi-
cacién de la pobreza considerada tGnicamente como
insuficiencia de ingresos. Por medio de este abordaje
se identifican dimensiones de privacién absoluta y se
enfoca la pobreza como el resultado de un cimulo de
privaciones materiales esenciales” (INDEC, 2020).
Hacinamiento critico: Hogares con mas de tres per-
sonas por cuarto (sin considerar la cocina y el bafio)
(INDEC, 2020).

Densidad: Permite definir la concentracion de pobla-
cién, que en relacion a las demas variables, establece
una ponderaciéon sobre las condiciones habitacionales
y sociales.

CALMAT: Indicador de
tructivas de la vivienda. Permite describirla calidad
constructiva de la vivienda. Se consideran las calidades

las caracteristicas cons-

3y 4 para definir zonas de mayor precariedad o que
significan riesgos Constructivos.
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Los datos del Censo responden al afio 2010, donde
es posible observar la condicién socio-demografica y
constructiva en ese momento (Figura 5) segin una es-
cala de colores de rojo-blanco-gris. Los sectores mejo-
res posicionados tienden al rojo (evidenciado también
en las centralidades) y los grises son los que tienen ma-
yores dificultades.

Este analisis se realiza para conocer la disposiciéon a 11
afios del censo de las nuevas condiciones residenciales.
Es posible evidenciar el avance de los barrios privados
sobre 4reas con niveles socio-demograficos y cons-
tructivos mas bajos y alrededor de areas fabriles. Clara-
mente se identifica en la zona central de Moreno ésta
situaciéon. De esta manera, estos barrios justifican su
localizacién por oportunidades de mercado del suelo a
bajo costo, creando en su interior burbujas ambientales
que niegan al exterior y se conectan por vias de acceso
rapido a distintos puntos de la Metropolis.

Resulta evidente que la zona central, alrededor de la
cuenca “Las Catonas” que atraviesa el territorio de
Moreno, presenta las peores condiciones de habitabi-
lidad y riesgo ambiental como de contaminacién por
las cercanias al curso de agua vinculado a zonas fabri-
les y de basurales. Los sectores excluidos del sistema
formal urbano, extendi6 su superficie de ocupacién y



poblacién en gran medida en los Gltimos afos, pronun-
ciandose en el periodo de pandemia 2020-2021. Por
otro lado es posible observar que tanto el avance de la

ciudad “formal” incluida los barrios privados como los
asentamientos informales, se dan en sectores de vacan-
cia y generalmente de uso productivo.

Fig.4. Imagen sintesis zonas criticas del territorio.
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Nivel de accesibilidad del territorio en relacion
a Mercado del Suelo

Se presenta a continuacién la sintesis por subsistemas
referido a la accesibilidad y el transporteque vincula de
diferentes variables del sistema territorial de Moreno
(Subsistema construido: infraestructura, salud, educa-
ci6n, usos del suelo; Subsistema social: NBI, CALMAT,
densidad poblacional; Subsistema de transporte: lineas
de transporte publico de pasajeros, frecuencias, distri-
bucidn).

La relacién de variables, demuestra en la imagen resul-
tante (ver Figura 6) tres puntos con niveles de accesibi-
lidad alta que retinen las concentraciones de funciones
(actividades en el territorio y servicios) y las posibilida-
des de acceso por medio del sistema de transporte que
lo habilita. Resulta evidente la centralidad tradicional
(de alta accesibilidad) que estructura el sistema de Mo-
reno con fuerte vinculo con el municipio de San Mi-
guel y en segundo nivel José C. Paz.Y Merlo. Por ello
es posible distinguir dos ejes de desarrollo principal y
centralidades con diferentes intensidades dentro y fuera
del municipio, que tienen fuerte incidencia en Mo-
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reno. Por otro lado es posible observar grandes areas
fuera del acceso al servicio de transporte, las cuales
ameritan otras escalas de analisis ya que la distribucién
barrial y condiciones de los mismos presentan caracte-
risticas y deficiencias propias con diferentes grados de
segregacion territorial.

A continuacién se presenta la vinculacién de la imagen
resultante de accesibilidad con las variables dispuestas
en el punto 5.1. Es importante observar que se verifica
la localizacién de asentamientos informales con rela-
cién a una relativa funcién territorial, para poder tener
condiciones de acceso a servicios urbanos. Los asenta-
mientos mas desfavorecidos respecto a la accesibilidad
en el territorio son los que responden a la localizacion
Sur y Norte de Moreno.



Fig. 5.Estructuracion y Nivel de accesibilidad en relacion al sistema puiblico de pasajeros.

VALORES N 25
- fam = ;I':
s g o
-7 mm»
5 mm o
S @
<4 mm n
= i m 1

— ¥

- g s
= 0 mm %
1 -
H: man
M mw»
4 moa
L_ T
s ma
7’ ma
- s —
| a5
Il P
It 47
IR an
IS a5
L 50
It 51
|t 53
- v 531
I s 54
- 55
0 56
I 57
m [T
- 55
- &0

Fuente: Elaboracién propia en base a IDUAR, IDERA, INDEC vy digitalizacion propia de lineas de transportes.

Fig. 6.Condiciones residenciales en relacion al Nivel de accesibilidad y al sistema publico
de pasajeros.
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Ademas se presenta la vinculacién de la imagen re-
sultante de accesibilidad con los valores de precios de
venta de propiedades (446 registros) y venta de lotes
informales (17 registros), ademas dealquiler (149 re-
gistros). Los datos son referidos al ano 2019 mes Mayo.

Esto se realiza para poder observar ciertos patrones y
variables que intervienen enla distribucién territorial
de los registros (precio en USD/m2) disponible.

Se propicia esta relaciéon dado que se pretende enten-
der las posibilidades de acceso a servicios y bienes en
el Partido como también desde la democratizacion de
acceso que ofrece el transporte publico de pasajeros.Se
demuestra que los precios de venta tanto de propieda-
des de tipo formal como informal no tienen correla-

cién con los niveles de acceso a funciones dentro del
territorio. Si bien la oferta se localiza en sectores ac-
cesibles o con cierto grado de accesibilidad a servicios
urbanos, la heterogeneidad de los mismos no justifica
la disposicion o formacion del precio.Esta situacion
se comprende observando la Figura 8, que incluye los
sectores de barrios cerrados, asentamientos informales,
uso de suelo industrial y basurales. Es posible eviden-
ciar que en un mismo sector de barrios privados los
precios difieren, como también en sectores de menor
calidad urbana (por concentrar sectores de industrias,
barrios cerrados, asentamientos informales, basurales,
etc.), existen tanto ventas informales como formales
que también manifiestan heterogeneidad en la distri-
bucioén del precio. Algunos precios de venta residencial
formal sonequiparables a ventas en barrios privados.

Fig. 7. Mercado del suelo (ventas — Formal/informal) en relacion al Nivel de accesibilidad y
condiciones residenciales.
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En una escala mas chica, es posible observar en detalle  nos. Existe un sector que permite evidenciar la locali-
lo que sucede en la centralidad tradicional de Moreno, zacién de los mayores precios que responde alrededor
donde hay una dispersion de precios que no responden  de 10 cuadras sobre rutas terciarias representadas en la
en si mismo a condiciones de acceso a servicios urba-  Figura 9, con una linea punteada amarilla.

Fig. 8. Mercado del suelo (ventas — Formal en centralidad) en relacion al Nivel de accesibilidad.
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Segtin los precios que refieren a los alquileres de vi-  Es posible distinguir la falta de correlacion en funciéon
viendas, es posible distinguir semejantes situaciones a  a los precios divergentes en ese sector a nivel de alqui-
lo que ocurre a nivel de ventas (Ver Figura 10 y 11). leres.
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Fig. 9. Mercado del suelo (Alquileres — Formal) en relacion al Nivel de accesibilidad y
condiciones residenciales.
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La localizacion de la oferta, de venta de propiedades,
venta de lotes informales y de alquileres se posicio-
na con cierta relacién en términos de localizacion y
funcién del territorio (diversificaciéon de usos, centra-
lidades) como también segtn al acceso al transporte
publico y privado con ficil acceso a rutas principa-
les y secundarias. Sin embargo se corrobora que no es
posible identificar un patrén que distinga las variables
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intervinientes en la conformacién del precio del mer-
cado del suelo de los diferentes sectores urbanos. Existe
una diversidad y dispersion de la oferta que es hete-
rogénea lo que dificulta generar analisis como curvas
de precios, isocronas o estudios que demuestren algiin
criterio de homogeneidad, incluso a nivel de venta de
lotes informales.



Fig. 10. Mercado del suelo (Alquileres — Formal en centralidad) en relacion al
Nivel de accesibilidad.
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6. Conclusiones

Las agendas Municipales que puntualizan en las ur-
gencias con escasa vision y/o colaboracién inter-ju-
risdiccional, evidencian la falencia en la generacion de
propuestas dinamizadoras locales. Resulta dificil pensar
que la solucién debe comprenderse desde la planifi-
cacién regional (RMBS) indefectiblemente, ya que la
complejidad e intereses involucrados dificultan la con-
cepcidn real de las necesidades locales frente a una ten-
dencia actual creciente que amerita segregacion y ma-
yor brecha en la segmentacién de la oferta (y con ello
fragmentacién asociada) para asegurar rentabilidades
maximas en el mercado inmobiliario (quien domina el
escenario en el juego de actores). En estas 16gicas de la
ganancia, se manifiestan la localizacién como garantia
de un futuro probable donde se invierte y luego se
ejerce presiéon en gobiernos locales a fin de que ga-
ranticen las condiciones que aseguren su reproducciéon
dentro de sus parametros especulativos, relegando a los
sectores de menores ingresos que se ven imposibilita-
dos de acceso formal al suelo. En este sentido proliferan
asentamientos informales que incrementaron en mayor
medida con el inicio de la pandemia.

Mientras ciertos sectores movilizan sus vidas segiin un
sistema ficilmente interconectado en funcioén a vias
rapidas de circulacidon y el automédvil como garantia
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de acceso a servicios y equipamiento urbano indepen-
dientemente de la jurisdiccién, en otros, la segregaciéon
y fragmentaciones territoriales generadas avalan caren-
cias en una multiplicidad de aspectos de la vida.

Por ello se intenta cambiar el foco para atender a un
cierto nivel de diversificacion funcional en cada Muni-
cipio y cada nodo tanto tradicional o emergente per-
mitiria condensar los viajes, reducir distancias y con
ello emisiones, ademas de colaborar con la generacion
de empleos locales en sintonia con elevar el bienestar
de la sociedad en su conjunto. En sintesis, habilitar la
vida en cada lugar de residencia con condiciones ade-
cuadas en relacién a necesidades propias que surgen de
cada realidad barrial.

La envergadura de las trasformaciones que vienen por
delante plantea desafios que ameritan propuestas in-
tegrales que superen las concepciones del desarrollo
entendiendo totalidad urbana en diferentes escalas te-
rritoriales.

Es por ello que se destaca que si bien la escala Regio-
nal y Municipal esimportante para delinear estrategias
generales para el desarrollo, es necesario trabajar desde
escalas barriales dada la heterogeneidad de situaciones
que se evidencian en Moreno con logicas diferentes.
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