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1. Introduccioén

Luego de la crisis del 2001 y la salida de la convertibilidad, la Argentina experiment6
una fuerte recuperacién econémica con generacion de empleo. La industria de la
construccion fue un sector clave en este proceso y, a la par, se observd un fuerte
dinamismo del mercado inmobiliario. Si bien los indices de pobreza y la distribucién del
ingreso han mejorado, es dificil corroborar una reduccién de la brecha urbana. Por el
contrario, algunos indicios parecen mostrar un incremento de la conflictividad en torno

al acceso al espacio residencial urbano.

En este contexto, nos interesa presentar algunos avances desarrollados en el marco
del proyecto Ciudad, Mercado Inmobiliario y Conflicto, cuyo objetivo general es
comprender la evolucién reciente del mercado inmobiliario en el Gran La Plata y los
posibles vinculos con el surgimiento de conflictos que interpelan el papel del Estado en
la gestidn de la ciudad. Algunas de las preguntas iniciales que guian esta investigacion
son: ¢Qué vinculos existen entre la dinamica del mercado inmobiliario y los conflictos
urbanos observados en torno a la cuestion del habitat? ;De qué modo se manifiesta
dicha relacion? ; Como incide el desempefio macroeconémico en los precios del suelo
urbano? ¢ Qué factores inciden en la formacion de dichos precios y su diferenciacion al
interior de la estructura urbana? ;Qué tipo de demandas o protestas pueden
observarse en torno a los conflictos urbanos? ;Qué configuracién asume la accién
publica de los gobiernos locales frente a las dinamicas del mercado inmobiliario? ;Qué

semejanzas y diferencias internas pueden observarse en el Gran La Plata?

Del conjunto de inquietudes sefialadas, las cuales pueden ordenarse en cuatro
grandes ejes -la dinamica propia del mercado inmobiliario, las transformaciones en la
estructura urbana, el sentido que adquiere la politica urbana y los emergentes

observados en términos de conflictos urbanos- en esta ponencia nos interesa

' Proyecto “Ciudad, mercado inmobiliario y conflicto. Una aproximacién metodolégica
para la construccion de un observatorio urbano”, Programa de Incentivos a la
Investigacion, periodo 2012-2015.

Equipo: Mariano Féliz, Gabriel Lozano, Mariana Relli, Juan Pablo del Rio, Federico Langard,
Diego Arturi, Pablo Gonzalez, Matias Donato Laborde, Sandra Ursino, Carolina Cisterna,
Francisco Vértiz, Lucia Mateucci y Patricio Raymundo.
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presentar el estado de avance en la formulacién de la estrategia metodoldgica, con
especial atencion a la primera dimensién de analisis vinculada a la lectura interna del
mercado inmobiliario. En este sentido, se pasa revista de la identificacion de los
indicadores mas significativos al momento de analizar la evoluciéon de este particular
mercado y de las variables a tener en cuenta al momento de caracterizar el mapa
actores que alli operan. Se presentara una serie de interrogantes como agenda de

investigacion futura que se centran en la problematizacion de este eje.

Con la intencién de encuadrar el punto de vista desde el cual se construye el objeto de
estudio, previamente se realiza una breve caracterizacion del contexto urbano en el

periodo actual.

2. Reconociendo un nuevo contexto urbano: entre el desarrollo y el conflicto

A partir del ano 2002, la Argentina experimentd una fuerte recuperacion econémica,
con elevadas tasas de crecimiento hasta que la crisis internacional introdujo en 2008
una desaceleracion de la economia, continuando con dicha tendencia a partir de 2010.
En términos generales esa recuperacion se apoyo en la reconfiguracién del perfil
agroexportador asociado a los altos precios internacionales de los productos primarios,
traccionados por la demanda de alimentos de China, con la introduccién de un
esquema de reindustrializacion sustitutiva y un modelo de regulacion neodesarrollista
que apuesta a la expansion de la demanda en el mercado interno. Por otra parte, en el
plano politico, la redefinicion de la relacién entre Estado y mercado a partir del 2003,
conlleva un cambio en la matriz de las politicas publicas de corte neoliberal de la
década del 90, la cual encuentra una base de sustentacién en una masa de recursos
en manos del Estado provenientes de la balanza de pagos positiva y el superavit

fiscal.

En este marco, la recuperacion econdmica post crisis 2001 fue acompafada por un
aumento importante del empleo y la disminucion de la pobreza. La tasa de desempleo
se encuentra por debajo de los dos digitos, con el valor mas bajo de la década, en el
2010 (7,3%). En paralelo, en 2002 la pobreza superaba la mitad de los hogares
argentinos y la indigencia mas de un cuarto, pero para 2007 la pobreza habia caido al
23,4% y la indigencia orillaba el 8%. Sin embargo, los indicadores de la precariedad e
informalidad laboral no muestran la misma disminucién, su estabilizacién en el orden
de un tercio de la estructura del mercado de trabajo mostraria las limitaciones del
actual modelo de acumulacion (Féliz y Lopez, 2012). Desde estas coordenadas, puede

interpretarse la persistencia de severas restricciones del acceso al espacio urbano de
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parte de los sectores populares. No obstante, a pesar de las mejoras observadas en el
mercado de trabajo, las dificultades en el acceso al suelo y la vivienda parecen
profundizarse en el periodo actual, extendiéndose mas alla de los nucleos de pobreza

estructural y precariedad laboral.

En este sentido, las transformaciones urbanas recientes muestran rasgos diferentes a
los dejados por el proceso de reestructuracion neoliberal de los afios noventa, al
menos deberiamos preguntarnos si los cambios en el mundo del trabajo y la
recuperacion del empleo se verifican en una estructura urbana mas inclusiva. En el
periodo anterior el Estado asumio el rol de promotor de la inversion privada, siendo la
desregulacién de diversos mercados y la privatizacion de los servicios publicos
condiciones que agudizaron la fragmentacion urbana. La mayoria de las lecturas
apuntaron que la polarizacion social y el fuerte proceso de concentracion econémica
se reflejaron en el espacio urbano en términos del aumento de la segregacion
residencial. No casualmente, las dos formas de crecimiento que caracterizaron la
expansion urbana de la Regién Metropolitana de Buenos Aires (RMBA)? durante la
década del ‘90 fueron, por un lado, las villas y los asentamientos alimentadas por el
crecimiento de la pobreza y la indigencia, y por otro, las urbanizaciones cerradas como

simbolo de la concentracién de la riqueza y el urbanismo neoliberal®.

Por otra parte, buena parte del movimiento que los sectores de altos ingresos
realizaron hacia la periferia metropolitana durante los ’90, fue acompanando y
promovido por la reconfiguracién de la red de autopistas e implic6 en muchos casos
una competencia por la periferia histéricamente asignada a los sectores populares. El
dislocamiento de parte de esta demanda de altos ingresos se tradujo en un aumento

de precios atado al cambio de expectativas de los propietarios de los bordes urbanos.

% Los municipios que componen la RMBA son: Alte. Brown, Avellaneda, Berazategui, Berisso,
Brandsen, Campana, Cafiuelas, Ensenada, Escobar, E. Echeverria, Exaltacién de la Cruz,
Ezeiza, Florencio Varela, Gral. Las Heras, Gral. Rodriguez, Gral. San Martin, Hurlingham,
ltuzaingd, José C. Paz, La Matanza, La Plata, Lanus, Lomas de Zamora, Lujan, Malvinas
Argentinas, Marcos Paz, Merlo, Moreno, Moron, Pilar, Pte. Peron, Quilmes, San Fernando, San
Isidro, San Miguel, San Vicente, Tigre, Tres de Febrero, Vicente Lopez y Zarate, a los que
debemos agregar la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

® Entre el principio y el fin de la década de los noventa, la superficie de las urbanizaciones
privadas de la RMBA pasé de 5.300 a 15.000 hectareas y posteriormente el crecimiento de
estas formas urbanas se desacelerd, pero la superficie que ocupan ascendié a 20.000
hectareas (DPOUyT 2007). En el otro extremo, los sectores populares resolvieron el acceso al
suelo urbano a través de la conformacion de villas y asentamientos. Entre 1991 y 2001, el 26%
de los nuevos habitantes del Conurbano Bonaerense resolvia su residencia a través de
asentamientos informales, esa proporcion ascendié al 60% entre 2001 y 2006, lo cual da
cuenta claramente del incremento de la urbanizacion popular en el Gran Buenos Aires (Cravino
y otros 2009).
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Aun teniendo continuidad las tendencias antes enunciadas, el boom inmobiliario de la
década de 2000 generd una revalorizacién de las areas consolidadas aumentando
nuevamente los precios del suelo y generando una suerte de corset urbano para los
sectores de menos ingresos, ya que en la practica todo rincon de la ciudad es
susceptible de ser mercantilizado y sectores otrora olvidados se transformaron en un
obstaculo para el desarrollo de las expectativas inmobiliarias. Asi, mientras se celebra
el crecimiento de la construccion y el desarrollo urbano como generador empleo, la
valorizacion del suelo producto de la demanda derivada del sector de la construccién
se transforma en factor de exclusion, especialmente cuando el mercado de suelo
urbano se encuentra desregulado o las practicas de gestion urbana tienden a ampliarlo
como nicho de acumulacion. Pero paraddjicamente el aumento de la oferta de
inmuebles no se traduce en una reduccion del déficit habitacional ni urbano, dicho de
otro modo, la composicion de la oferta -y la politica urbana en ella implicita- hace que

persista (o se genere) una demanda habitacional insatisfecha por el mercado formal.

Esta hipétesis cobra mayor sentido si se considera que la construccion es el sector
que lideré el crecimiento econdémico en nuestro pais entre 2003 y 2008, con una tasa
promedio de 19,3% anual, mientras la industria manufacturera lo hizo al 9,4% vy la
agricultura, la ganaderia y la silvicultura al 4,5% (DNPM 2010). Este crecimiento se
explica tanto por el firme dinamismo del mercado inmobiliario que recibe los
excedentes de los ganadores del modelo y los saldos exportables, como por el cambio
en la matriz de inversion publica, que supone un nuevo protagonismo del Estado en

grandes obras de infraestructura, construcciones viales, equipamientos y viviendas.

Ademas, no se deben perder de vista otros dos elementos centrales. Segun la Camara
Argentina de la Construccién (CAC, 2008) la mitad de la facturacion del sector de la
construccion se explica por la inversién residencial, lo que da cuenta del peso del
sector en la economia de la ciudad y la rigueza que se genera en la ciudad sin que
ésta sea objeto de distribucion al interior del espacio urbano. Segundo, la profunda
vinculacion que existe entre la renta urbana como opcioén de colocacién de ahorros y
las oscilaciones del mercado financiero. Esto ultimo pone de manifiesto que para
explicar la ampliaciéon de la brecha urbana o las transformaciones recientes no basta
con interpelar la politica urbana a nivel local, sino que ademas deben comprenderse

las l6gicas de circulacién del capital mayor escala.

Estudios recientes muestran que, en la década del 2000, el esfuerzo que un/a
asalariado/a promedio debe realizar para acceder a un inmueble ha tendido a ser
mayor. En la ciudad de Buenos Aires, en el afio 2001, se necesitaban en promedio 9,7

afios de ingreso medio (AIM) para adquirir un departamento de tres ambientes a
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estrenar frente a calle o avenida, mientras que en 2009 se requerian 13,7 AIM para
adquirir una unidad habitacional semejante. Si bien no hay datos disponibles para
confirmar esta tendencia en el resto de la RMBA, se observa que la evolucion del
precio promedio del metro cuadrado de suelo en ddlares tuvo una variacion del 92,5%
en el periodo 2005-2008, mientras que en la ciudad de Buenos Aires el aumento fue
del 425% entre 2002 y 2008. En segundo término, el aumento del 5% de la demanda
de alquileres de los hogares de la ciudad de Buenos Aires (2001-2008), no parece
haber sido resultado del mejoramiento de las condiciones de alquiler, ni del aumento
de la oferta de las unidades locativas, ni de los bajos costos de arrendamiento. Por el
contrario, el aumento de esta modalidad de acceso residencial se vincula directamente
con las restricciones de compra asociadas a la falta de financiamiento v,

fundamentalmente, al encarecimiento de la propiedad inmueble (Baer 2011).

Las lineas anteriores ponen en evidencia que en el periodo actual la ciudad ha
intensificado su funcién como soporte de la obtencion de renta y ganancia a partir de
actividades ligadas a la construccion, la renovacion de inmuebles y la especulacion
inmobiliaria, provocando dicho proceso un aumento desmesurado en los precios del
suelo. Al mismo tiempo, cabe notar que la dinamica del mercado inmobiliario ha sido
resuelta sin la necesidad de crédito hipotecario. Los bancos privados destinan sus
productos crediticios a bienes de consumo semidurables (en razén de plazos, costos y
beneficios) y no a préstamos hipotecarios accesibles. La banca publica tuvo cierta
iniciativa en este sentido, pero los fondos han sido escasos y fueron a parar
predominantemente a los sectores medio-altos y altos, es decir, a quienes ya disponen
capacidad de auto-financiamiento®. Por otra parte, el formato juridico utilizado
principalmente para canalizar las inversiones fue el fideicomiso, dispositivo creado en
los afios '90 para reducir los costos financieros de la construccién y blindar los activos

ante acreedores.

Este panorama asociado al mercado inmobiliario formal va necesariamente
acompanado por el aumento de la informalidad urbana vy, por tanto, es sintomatico el
aumento de los precios del suelo urbano junto al de los desalojos. Episodios como los
del Parque Indoamericano en Buenos Aires o Libertador General San Martin en Jujuy
son presentados por los medios de comunicacion como fendmenos asociados al
oportunismo, a mafias, a internas politicas, al clientelismo y a la violacién de la

propiedad privada. Sin embargo, interpretaciones mejor fundadas conciben estos

* El nivel crediticio hipotecario alcanzaba el 1% del PBI en 2010 y no ha tenido variacion en los
ultimos afos. Segun datos del Registro Nacional de la Propiedad Inmueble, en la Ciudad de
Buenos Aires el promedio de escrituras con hipoteca labradas entre 2002 y 2008 rondaba el
6%, mientras que entre 1990 y 2002 era aproximadamente del 20%.
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hechos en el marco de la intensificacion de las restricciones del acceso al espacio
urbano, debido a la persistencia de un elevado déficit habitacional, las insoportables
condiciones de hacinamiento y la insensibilidad de los costos de la informalidad

urbana que ya ha comenzado a ser mercantilizada.

3. La brecha urbana como objeto de estudio

En el contexto descripto en el punto anterior, el principal interrogante que nos
formulamos es hasta qué punto el crecimiento sostenido de la economia y los cambios
objetivos en las condiciones de vida de vastos sectores de la poblacién significaron
mayores posibilidades de acceso al espacio urbano. El aumento de los asentamientos
precarios, los conflictos por el acceso al suelo, las tomas masivas de tierra y la
intensificacion de los desalojos son indicios que parecen responder negativamente a

esta pregunta.

En este sentido, el acceso a la ciudad parece ser crecientemente desigual, en tanto el
mercado inmobiliario se transforma en un destino privilegiado de inversion financiera,
lo que induce a que el suelo urbano -en tanto capital ficticio- sufra un proceso de

apreciacion diferencial en relacién a otros bienes y servicios.

Por un lado, la redefinicion del conflicto urbano es producto de la presion ejercida por
el ciclo expansivo del mercado inmobiliario, asociada a las expectativas de obtencion
de renta de sectores “ganadores” del modelo actual y del precedente, producto de la
crisis de confianza que sufri6 el sistema bancario argentino y el desplazamiento de los
depdsitos al “ahorro en ladrillos”, que retroalimenta las practicas especulativas de los
agentes inmobiliarios. Aspecto este ultimo que reforzaria -como sostiene Garcia
Herrera (2008, citado por Vives y Rullan, 2010)- la idea de que la inversion en
derechos de propiedad sobre el suelo urbano es equivalente a la inversion en
cualquier otro activo financiero, ya que la renta urbana esta totalmente integrada en la

circulacion de capital.

Por otro lado, la visibilidad actual de los conflictos urbanos también deberia
interpretarse como la consecuencia de nuevos horizontes de accion de los sectores
populares que han ido (re)incorporando en sus luchas las reivindicaciones
habitacionales. Aun frente a condiciones estructurales adversas para acceder al
mercado inmobiliario, la recuperacion del trabajo y la disponibilidad de recursos
podrian suponer, en parte, el abandono de estrategias defensivas y la salida a pelear
por otros derechos, aplazados durante los afios ‘90 ante las urgencias que

representaban el desempleo y la pobreza.
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La lectura de la brecha urbana en el periodo actual se encuentra profundamente
atravesada por la tension entre la ciudad banco -en la cual el suelo urbano asume el
papel especulativo del capital ficticio en tanto lo que se comercializa son expectativas
de ingreso a futuro capturados del excedente social general- frente a la necesidad del
habitar que persigue la ampliacién del derecho a la ciudad como un valor de uso
esencial para la reproduccion de la vida en la sociedad actual. En el marco de esta
tension, se reconoce a la politica urbana como una instancia de mediacion en el

conflicto inherente al espacio urbano en la ciudad capitalista.

4. Nuestro abordaje metodolégico del mercado inmobiliario

Una vez caracterizadas preliminarmente las tendencias que se observan en el espacio
urbano en el periodo actual e introducidas las claves centrales para comprender la
evolucién reciente del mercado inmobiliario y sus vinculos con los conflictos urbanos
emergentes, sin perder de vista la centralidad de la accion publica en el rumbo que
adquiere la ciudad, nos interesa dar cuenta de la estrategia metodolégica trazada para

abordar estas relaciones.

En base a una metodologia cuali-cuantitativa se priorizan cuatro ejes de aproximacion
o dimensiones interrelacionadas entre si para abordar el ensanchamiento o el

achicamiento de la brecha urbana en el Gran La Plata en la década del 2000:

i) interpretar la dinamica del mercado inmobiliario
i) caracterizar las principales transformaciones a nivel de la estructura urbana
iii) comprender el proyecto de ciudad que se pone en juego explicita o

implicitamente en la politica urbana

iv) identificar los conflictos urbanos emergentes.

En el cuadro que se expone a continuacion presentamos las distintas escalas o niveles
de analisis que nos ayudan a abordar el objeto de estudio. A nivel macro nos
preocupa entender el papel que juega el suelo urbano en el proceso general de la
economia, qué matices asumen las transformaciones de la estructura urbana en el
periodo actual, hasta qué punto éstas se traducen en un aumento del conflicto urbano

y qué rol juega el Estado en todo ello.

En un segundo nivel, con un registro empirico, buscamos introducirnos en el

aglomerado urbano del Gran La Plata (GLP) para reconstruir la dinamica del mercado
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inmobiliario. Para ello se prestara especial atencién a la evolucion de la relacién entre
el precio del suelo y los ingresos medios de los sectores asalariados a efectos de
verificar hasta qué punto en el GLP el acceso al espacio urbano se ha restringido y si
esto puede ser considerado una fuente de conflictividad en materia de habitat. En
paralelo, se busca cuantificar los niveles concentracién de la oferta inmobiliaria e
identificar el mapa de agentes que opera en la regién, comprender sus estrategias de
negocio, las caracteristicas de los productos que generan y ofrecen, el tipo de

demanda y los segmentos de mercado que atienden.

En un tercer nivel de analisis se pretende analizar los procesos de diferenciacion
comprendidos e inducidos por la estructura urbana, para lo cual es ineludible estudiar
las relaciones que hacen del funcionamiento del mercado de suelo la principal matriz
de diferenciacion intraurbana, junto con la territorializacién de la accion publica. En
este plano, se interrogara cual es el vinculo entre la formacién de los precios mercado
inmobiliario y su localizacién en la ciudad, al mismo tiempo, nos preguntamos si la
naturaleza de los conflictos urbanos responde a su posicion en la estructura urbana y
hasta qué punto la politica urbana asume un contenido fragmentado en funcién del
sector social al que atiende o su jerarquia en el espacio residencial. Esperamos que
todos estos elementos ayuden a aproximarnos a las formas de uso y apropiacion de la
ciudad, profundamente mediadas por légicas inmobiliarias mercantiles, a partir de las

cuales la distribucion de las materialidades urbanas cobra otro sentido.

Esquema metodolégico preliminar: escalas y dimensiones de analisis

Dimensién | Mercado Estructura Politica Conflictos

de inmobiliario Urbana urbana Urbanos

analisis

Escala
Relacion suelo Urbanismo Formas de Caracterizacion y

Macro . ., L,
urbanoy neoliberal y regulaciéon y definicion de los
mercado urbanismo accion estatal en | conflictos
financiero neodesarrollista el espacio urbano urbanos
Dinamica de la Continuidades y Acceso a la tierra
industria de la diferencias y la vivienda
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construccion

Disponibilidad de

como

problematica

capital: flujos de social
inversion de otros
sectores, crédito
hipotecario,
nuevos
dispositivos
financieros
Precios del Grandes La agenda de Registro de
Urbana suelo urbano e |tendencias de problematicas conflictos
(Gran La ingresos crecimiento: GLP, |urbanas en los urbanos en GLP
Plata) Permisos RMBA y red municipios del y
constructivos nacional de GLP georreferenciacio
Oferta ciudades Definicion de "
inmobiliaria: Caracteristicas | problemasy Evolucion de la
agentes, urbanas al estilos de conflictividad
productos y interior del GLP: | gestion. Tipologia de los
estrategias de expresiones del | Caracterizacion y conflictos segun
venta urbanismo atencion a las actores, nivel de
derivada y tipo de demanda
demanda final Comportamiento  Normativa urbana Seleccion
dela contextualizada
informalidad de casos de
urbana estudio
Distribucion Caracterizacion  Distribucion Estudio de casos:
Intraurbana territorial de la del tejido urbano territorial de la analisis de los
(barrial) oferta Tipos de inversion registros segun
Diferenciacién  crecimiento publica: servicios |tipo de conflicto y

interbarrial de
los precios del

suelo (areas

urbano y areas de

expansion

Niveles de

y equipamientos

Territorializacion

de la accioén

posicién en la

estructura urbana
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urbanas consolidacion  puablicay sus

representativas y |urbana incidencias en la
homogéneas : diferenciacion
geneas)  perj
barrial

Precios del suelo |socioecondmico
y caracteristicas  de la poblacion

urbanas residente

Antes de pasar al ultimo apartado vale aclarar que en el transcurso del primer afio de
trabajo se ha avanzado en una serie de lecturas que permitieron una definicion
preliminar del abordaje del mercado inmobiliario a partir de la cual, en la siguiente

seccion, se sistematizan los principales interrogantes planteados hasta el momento.

Por otra parte, en funcion del cuadro presentado, los principales esfuerzos se han
centrado en hacer foco en la mirada del mercado inmobiliario en términos teéricos y a
nivel macro. Se ha realizado una primera aproximacion empirica a nivel del
aglomerado del Gran La Plata para la definicion de las variables clave en el
reconocimiento de los agentes inmobiliarios y el analisis de la composicion y
concentracién de la oferta inmobiliaria. Complementariamente, entre los meses de
agosto y septiembre de 2012, se realizé un primer relevamiento de los precios de

suelo para caracterizar y analizar la distribucion territorial de la oferta inmobiliaria.

5. Los interrogantes planteados como agenda de investigacion

A partir del cuadro de situacion antes enunciado, dejamos planteada una serie de
preguntas que orientaran nuestro segundo afio de investigacion. Estos interrogantes
apuntan a la caracterizacion de la dinamica del mercado inmobiliario en el Gran La
Plata:

¢Cual es el origen del capital que en el periodo neodesarrollista ha

protagonizado el boom del sector de la construccion?

¢ Cuales han sido los canales de financiamiento de la oferta inmobiliaria en un

contexto de restriccion del crédito hipotecario?

oA qué segmento de mercado apunta el actual ciclo expansivo del sector?
¢, Qué proporcion de la oferta total de inmuebles representa? ;Qué proporcién

de la demanda habitacional del Gran La Plata alcanza a satisfacer?
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¢(Hasta qué punto la demanda derivada de la industria de la construccion
repercute en posibilidades de la demanda final para acceder al mercado

inmobiliario formal?

¢, Cual ha sido la evolucion de la relacion entre el precio del suelo y el ingreso

medio del sector asalariado y no asalariado en el Gran La Plata?

¢,Cual es la dinamica de crecimiento de las villas y asentamiento informales en el

Gran La Plata? ;A qué factores responde su evolucion?

¢, Qué vinculacion existe entre los agentes asociados a la comercializacion de los
inmuebles (circulacién) y la construccion de los mismos (produccién)? ¢Se
evidencia concentracion e integracion de los agentes econdémicos vinculados al

sector inmobiliario platense?

¢ Cuales han sido las estrategias empresariales de los grandes promotores
inmobiliarios en el periodo actual? ¢Los desarrolladores inmobiliarios
especulan con el suelo? ;Como han impactado sus estrategias en la

transformacion de la estructura urbana?

¢ A qué factores responde el proceso de formacién de precios del suelo urbano?
¢,Como influyen en los mismos las distintas formas de manifestacion de la

accioén publica?

¢, Qué nivel de regulacién tiene el mercado de suelo? ;qué posibilidades de
aprovechamiento de la normativa urbana tienen los agentes inmobiliarios para
apropiarse de la renta del suelo? ;Qué costos transfiere al conjunto de la

sociedad?
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