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1. INTRODUCCION

Como sabemos la profunda heterogeneidad en las condiciones de vida de
nuestra sociedad también se expresa en el espacio: pobres y ricos tienden a
concentrar sus viviendas por separado en zonas diferentes de las ciudades.
Los mapas sociales precisamente intentan mostrar eso: en base a algunas
variables sociales y habitacionales, normalmente recogidas de los censos,
construyen una aproximacion a la estratificacion social en el territorio.

Son muchos los trabajos de investigacion que muestran la correlacién entre
variables como situacién de la vivienda y los servicios, el nivel educativo de
jefes e integrantes jévenes de los hogares o el acceso a la salud, entre
otros, como indicadores capaces de captar con relativa fidelidad la condicion
socio econdmica de los hogares en términos estructurales, mas alla de la
habitual lectura por niveles de ingreso. En la medida que los datos para
esas variables estan referenciados territorialmente, puede entonces inferirse
de qué modo los distintos segmentos sociales logran desplegarse en
determinados territorios. Las encuestas por niveles de ingreso, ademas de
ser muy sensibles a situaciones coyunturales, no suelen tener por otra parte
capacidad para reflejar la situacion de grupos de hogares en segmentos
pequefos del territorio, como si puede hacerse con otras variables que se
recogen en los censos.

Por cierto el analisis parte de la nocidén de clase social como expresion de la
posicion relativa de cada segmento social dentro del sistema de relaciones
de produccion imperante; también da cuenta de sus condiciones para
acceder a medios y bienes y expresa identidades culturales, preferencias
politicas y redes de vinculacién particulares.

El territorio no juega un papel pasivo, como mero receptaculo de ese
conjunto de dimensiones. Juega su propio papel incidiendo en las
posibilidades, las preferencias, y las trayectorias residenciales de las
familias, con la mediacién de una variable fuertemente determinante: el
valor del suelo establecido por el mercado. Asi:

"A través de la concentracion espacial de oportunidades, mercados e
instituciones, cada territorio esta intimamente vinculado con las posiciones
de clase de las familias que en él habitan, se configura como un elemento
diferenciador e independiente. Ya sea por la calidad de vida, las
oportunidades brindadas de infraestructura, la eleccion escolar, los precios
del suelo y la capacidad de pago de los habitantes, los entornos
residenciales no solo permiten reflejar posiciones en la estructura social,
sino también condicionar el desarrollo de trayectorias, logros y procesos
sociales”. (Leston y Boniolo,2022)

En este documento del Observatorio del Cedyt damos cuenta de la
construccién de un mapa social del area urbana del partido de La Plata
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realizada por nuestro equipo en base a datos de 2022. Seguiremos para ello
el método descripto por De Grande y Salvia (2021) desde el Observatorio
de la Deuda Social Argentina de la Universidad Catélica Argentina, que lo
construyeron para todo el pais sobre la base de los datos del Censo
Nacional de 2010. El mapa, la metodologia y las bases de datos completas
estan publicadas en el excelente portal publico del Proyecto Poblaciones
coordinado por el Conicet con la participacién de una red de investigadores.

Adicionalmente, a la luz de esa estratificacion social y espacial, explotamos
la informacién censal para realizar un analisis entre los dos momentos
(2010 y 2022), y con ello extraer conclusiones sobre algunas de las
cuestiones que nos preocupan en el Observatorio. Entre ellas:

éCudles es la huella en el espacio de las dinamicas que desplegaron
en ese periodo los distintos segmentos sociales para acceder al
suelo y al techo en la ciudad?

éQué nos dicen sobre el efecto de las politicas urbanas y las
regulaciones?

éQué sobre la produccion de vivienda?

&éCOmo es la estructura de los hogares de los distintos segmentos
sociales y como ello se relaciona con la vivienda?

éCual sera la demanda que podemos esperar para el mediano plazo?

Con todo ello, finalmente, podemos extraer una serie de conclusiones de
interés para vislumbrar las dinamicas futuras en la ciudad y perfilar el tipo
de politicas publicas que serdn necesarias si apuntamos a una ciudad y una
sociedad mas equitativas.

2. CONSTRUCCION DEL MAPA SOCIAL 2022

a) Distribucion en el territorio de los extremos de la escala social.

De Grande y Salvia (2021) realizaron en su analisis con datos del Censo
2010 una estratificacion que determina siete “clases sociales”: Alta, Media
alta, Media, Media baja, Baja integrada, Baja, y Muy baja.

En base a las mismas dimensiones y variables adoptadas en ese estudio,
mas la variable acceso a la salud, construimos en primer lugar la
distribucién por radio censal en este caso en base al Censo 2022, de un
segmento que denominaremos “estrato alto o medio alto” y otro de “estrato
bajo y muy bajo”. Los tomamos aisladamente sin considerar mezclas con
otros estratos en una misma unidad territorial, el radio censal.
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En este calculo son decisivas las variables de calidad de la vivienda y el
acceso a la salud como expresidn de bienestar de las personas o el maximo
nivel de instruccién alcanzado como correlato de las condiciones de acceso
al mercado laboral.

La unidad de analisis que adoptaremos de aca en adelante es el “hogar”
definido en el censo como el grupo conviviente que comparte los gastos de
alimentacién. La evolucion de la cantidad y caracteristicas de los hogares es
fundamental para caracterizar la situacion de la vivienda. Para 2022 surgen
las siguientes imagenes

FIGURA 1: Distribucion territorial de FIGURA 2: Distribucion territorial de

hogares de “estrato alto y medio hogares de “estrato bajo y muy
alto”. En cantidad de hogares por bajo”. En cantidad de hogares por
radio censal radio censal

.

|
= e

HOGARES SECTORES ALTOS Y MEDIO ALTOS HOGARES SECTORES BAJOS Y MUY BAJOS
5-49 5-49
49 - 94 49 -94
94 - 167 94 - 167

B 167 - 261 B 167 - 261

B 261 - 544 B 261 - 544

Fuente: elab propia en base a Censo Nacional 2022

Queda muy clara la matriz de apropiacion diferenciada del territorio por
parte de cada uno de esos segmentos, sin perjuicio de que en muchas
unidades territoriales existen por supuesto heterogeneidades y ambos
“estratos”, asi como las restantes, “se cruzan” en una misma unidad
territorial. De todas maneras siempre alguna de ellas tendra mas presencia,
y esto lo vemos en el punto que sigue.
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b) Asignacion de un Unico atributo de estrato social a cada radio
censal

Es muy dificil manejar informacién censal que caracterice atributos de cada
estrato social si no asignamos, aun simplificando, un Unico estrato a cada
radio censal, salvando la situacion de mixtura: sera el que predomine
respecto de los otros. Se adoptan para ello porcentajes de corte. Por
ejemplo, todos los radios censales en los cuales mas del 60% de las
viviendas tienen algin grado de precariedad cumplen la primera condicién
para ser caracterizados como habitat de segmentos de “estrato bajo o muy
bajo” segun el método seguido, tras lo cual se irdn estableciendo “filtros”
sucesivos para determinar diferencias internas en ese gran grupo.

La utilidad de estas definiciones operativas estd en que, una vez asignado
un unico “estrato social” a cada radio censal, podemos explotar toda la
informacion censal que se ofrece (que se expresa siempre en cantidades de
una determinada variable por radio), y realizar numerosos analisis sobre
consumo de suelo, vivienda, densidades, composicion familiar y muchisimas
otras variables, que de otra manera no podriamos hacer.

Con estos criterios definimos asi la estratificacion para La Plata en 2022 que
se aprecia en la Figura 3.

Como comprobacion de consistencia, contrastando con las Figuras 1 y 2 se
observa que la estratificacion realizada capta buena parte de las areas
donde se concentran respectivamente los sectores altos y medio altos y los
bajos y muy bajos.

En ambos periodos los resultados para La Plata fueron relativamente
similares reflejando con claridad la ya conocida fragmentacién del territorio
y la sociedad. Como se dijo, estas estratificaciones intentan captar
condiciones estructurales que tiene raices histdricas. Tales condiciones por
supuesto sufren impactos por las caracteristicas de cada ciclo econémico,
pero éstas se reflejan en mutaciones lentas en la estratificacion.

Sin embargo algunas diferencias entre 2010 y 2022 parecen ser coherentes
con ciertas transformaciones econdmico sociales vividas en nuestro pais en
los Ultimos afios. Uno de los rasgos mas salientes en la comparacién es el
encogimiento de los estratos medio y medio bajo, que parecen derivarse
hacia el segmento medio alto por un lado, y los pobres integrados y pobres,
por otro. Mereceran una consideracion mucho mas fina de los especialistas
los posibles sesgos que tiene este analisis como resultado del corrimiento
de ciertas condiciones de las familias que son variables en la estratificacién.
Por ejemplo, el acceso a estudios secundarios (crece en términos relativos
respecto de 2010), precariedad habitacional o acceso a estudios
universitarios y mas (decrecen).
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No obstante existe una cierta correlacidon entre el resultado indicado y lo
que conocemos del proceso hacia una mayor concentracion de la riqueza y
empeoramiento de las condiciones materiales para muchos otros
segmentos, con desestructuracién de sectores tradicionalmente medios a
raiz de la deriva econémico social desde 2010 en adelante.

FIGURA 3: Estratificacion socio residencial por radios censales de La Plata
aino 2022. Territorio urbano

ESTRATIFICACION SOCIO RESIDENCIAL 2022

B 2 \epioaLTo
B 3 \vepio
B 4 wmepio BAJO
5 BAJO INTEGRADO
6 BAJO
7 MUY BAJO

Fuente: elab propia en base De Grande y Salvia (2021) e Idec
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FIGURA 4: Estratificacion socio residencial por radios censales de La Plata
aifio 2010. Territorio urbano

ESTRATIFICACION SOCIO RESIDENCIAL 2010

BN 2 MEDIO ALTO

B 3 MEDIO
B 4 MEDIO BAJO
B 5 BAJOINTEGRADO

[ g BAIO
7 MUY BAIO

Fuente: elab propia en base De Grande y Salvia (2021) e Indec
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FIGURA 5: Hogares por “estrato
socioecondmico” en 2010.

BAJA ALTA
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FIGURA 5: Hogares por “estrato
socioeconomico” en 2022
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FIGURA 5: Poblacion por “estrato
socioeconé6mico” en 2010.

FIGURA 5: Poblacion por “estrato
socioecondmico” en 2022
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Fuente: elab propia en base De Grande,
Salvia (2021) e Indec

En ambos cortes se observa el mismo fendmeno demografico que se viene
viendo desde 2010 con mucha fuerza: los hogares de los niveles
superiores tienden a tener menos integrantes, y a la inversa en los
mas bajos; por ello es que a incidencias mayores de hogares “estrato media
alto” sobre el total le corresponde una incidencia menor cuando se miden
personas. Y a la inversa en el otro extremo. Los hogares del estrato “alto”
no superan los umbrales minimos de concentracidon en ningun radio censal.

10
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3. CAMBIOS EN LA LOCALIZACION DE LOS ESTRATOS
SOCIO RESIDENCIALES ENTRE 2010 Y 2022

Existe una correlacion practicamente directa entre hogares y viviendas
particulares ocupadas: se supone que cada hogar que se forma aspira a
tener una vivienda. Las viviendas compartidas por mas de un hogar, rondan
el 1% en La Plata. De ahi que la evolucidn de la variable “hogar” es crucial
para las dindmicas residenciales y las politicas al respecto.

Recordemos primero que el partido de La Plata crecid fuertemente en el
periodo: su poblacion aumenté un 17,5% llegando a 756.000 habitantes, y
sus hogares en un 34%; pasaron de ser 221.000 a ser 298.000. Mantuvo
asi casi la misma tasa anual del periodo intercensal 2001 a 2010; es decir
se encadenaron 20 anos de crecimiento sostenido. Contando solamente las
areas urbanas, La Plata agregd 76.171 hogares en el periodo 2010 - 2022.

a) éComo se modifico la ocupacion territorial de cada estrato
entre los dos periodos?

Representaremos las modificaciones en el perfil socio residencial en los
radios que ya eran urbanos en 2010 y los avances sobre nuevas zonas
como ampliacion del &rea urbana. Mostramos primero el mapa de
localidades de La Plata, que nos serviran de referencia.

Figura 6. Localidades de La Plata

Fuente: recuperado de la web
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Figura 7. Cambios en el despliegue territorial del estrato 2 (medio alto)
entre 2010 y 022

ESTRATO 2 EN 2010 Y 2022

TOTAL RADIOS URB 2010
[CJ  estraTO2EN2010
B AMPLIAC URB EN 2022

AVANCE EN 2022 SOBRE
RADIOS URB 2010

Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia (2021) e Indec

Los sectores medio altos (Figura 7), crecen en superficie ocupada total en
todo el casco fundacional y las zonas mas préximas a los centros de las
localidades del eje norte y otras localidades. La mitad de todo su
crecimiento se da en ampliacién; corresponde a los barrios cerrados Grand
Bell y Lomas de City Bell que para 2010 aun no pasaban el umbral para ser
considerados parte del area urbanizada. La ampliaciéon urbana del estrato
medio alto explica un 7% del total ampliado entre 2010 y 2022 por todos
los estratos.

Los estratos medios (Figura 8), también crecen a nivel total sobre todo al
noroeste, pero decrecen en la franja que rodea al casco por el sur y por el
oeste (Los Hornos y Villa Elvira) a expensas del estrato medio alto o el bajo
integrado. Explican un un 8% de la ampliacién de superficie basicamente
en el sur de Arana (Sicardi) o el norte de Gonnet (Savoia). Como vimos
redujeron su participacion en cantidad de hogares total pero aun asi
aumentaron la superficie total que ocupan e incluso ampliaron la ocupacion
sobre zonas que ahora pasan a ser urbanas.

12
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Figura 8. Cambios en el despliegue territorial del estrato 3 (medio) entre
2010y 2022
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ESTRATO 3 EN 2010 Y 2022

TOTAL RADIOS URB 2010
[] ESTRATO 3 EN 2010
B AMPLIAC URB EN 2022

- AVANCE EN 2022 SOBRE
RADIOS URB 2010

Figura 9. Cambios en el despliegue territorial de los estratos 4 y 5 (medio
bajo y bajos integrados) entre 2010y 2022

o -~

ESTRATOS 4 Y 5 EN 2010 Y 2022
i
(] estratos y 5 EN 2010
E,_.'Ij r [] AMPLIACURB EN 2022
=

TOTAL RADIOS URB 2010

AVANCE EN 2022 SOBRE
RADIOS URB 2010

Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia (2021) e Indec

13



@ Observatorio
Centro de Estudios de Habitat y Territorio

Desarrollo y Territorio

Figura 10. Cambios en el despliegue territorial de los estratos 6 y 7 (bajo y
muy bajo) entre 2010 y 2022
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0

i

(5

AVANCE EN 2022 SOBRE
RADIOS URB 2010

Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia e Indec

El estrato “medio bajo” y "“bajo integrado” (Figura 9) mantiene
aproximadamente la ocupaciéon que tenia en 2010 excepto Ringuelet, y
sectores norte y sur de Gonnet. Ocupa un 20% de la ampliacién
concentrado en la zona sur del partido (Altos de San Lorenzo y Sicardi).
Junto con los estratos 6 y 7 dominan las zonas de ampliacién.

Observamos en la Figura 10 que son los estratos “"bajo” y "muy bajo” los
que crecen mas en superficie ocupada en términos relativos: ocupan
basicamente toda la periferia mas alejada del casco fundacional; ademas
son quienes ocupan el 65% de la superficie de ampliacion urbana en las
zonas mas alejadas del nor-noroeste y suroeste (Romero, Olmos, Abasto) o
en Los Hornos.

b) éQué tipo de viviendas se agregaron?

En la figura siguiente se observa con claridad una distribucién de la vivienda
que se agregd entre 2010 y 2022 que tiende a concentrar espacialmente
por separado los dos tipos predominantes: departamento por un lado,
localizada basicamente en el casco fundacional aunque con densificaciones
muy moderadas, seguramente por situaciones “tipo ph”, en el resto. Las

14
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casas (de distintas condiciones y calidades) se distribuyen en el resto del
territorio. Mantenemos en verde las areas de ampliacion para analizar mas
adelante.

FIGURA 12: Distribucion de nuevos
departamentos entre 2010 y 2022

pu,

FIGURA 11: Distribucion de nuevas
casas entre 2010y 2022

«

b

INCREMENTO DEPTOS 2010-2022
B AMPLIACION URBANA

INCREMENTO CASAS 2010-2022
I AMPLIACION URBANA

0-16 15 - 44
B 16 - 197 W 44 - 85
B 197 - 692 M 85 - 143
B 692 - 1544 B 143 - 287

Fuente: elab propia en base a Indec

4. ANALISIS DE LAS FORMAS DE CRECIMIENTO URBANO
ENTRE 2010y 2022

a) Cuantificacion

Es usual utilizar una definicidn clasica sobre las maneras que tiene una
ciudad de «crecer en sus espacios residenciales: a) densificando,
(basicamente con departamentos en edificios en altura pero también en
“ph” por pasillo (los censos no los diferencian); b) ampliando el area
urbanizada, por ejemplo con nuevos loteos en la periferia; o c) completando
vacios que fueron quedando en areas que ya estaban urbanizadas.

En este cuadro vemos de qué manera los nuevos hogares contribuyeron al
crecimiento del area urbanizada.

15
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En primera instancia aparece como un buen desempefio que el 90% de los
nuevos hogares se hayan alojado, por lo menos hasta 2022, dentro del area
que ya estaba urbanizada, contra un 10% que se alojo en areas que
amplian la urbanizacién existente por sus bordes. Veremos mas matices
sobre este comportamiento.

Cuadro 1. Tipos de crecimiento en cantidad de nuevos hogares que
participaron, y porcentaje.

CANT INCIDCIA. | AUMENTO
TIPO DE CRECIMIENTO HOGARES % (%)
DENSIFICAN CON DEPTOS EN CASCO 24.723 32 56
DENSIFICAN CON DEPTOS EN EL RESTO 6.214 8 67
AMPLIAN EL AREA URBANIZADA 7.487 10 100
COMPLETAN EN AREAS YA URBANIZADAS (INCL CASCO) 37.747 50 31
TOTAL 76.171 100 36

Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia (2021) e Indec

Surge de los datos que los hogares en departamentos en el casco
crecieron un impactante 56%. Por otro lado que el 10% del total de
nuevos hogares creados, que son los que se alojaron en zonas de
ampliacion, (alrededor de un 5% de los hogares totales en 2010),
generaron una nueva “huella urbana” casi un 20% superior a la que
habia en 2010. Veamos ahora algunas particularidades.

b) densificacion de las zonas que ya eran urbanas en 2010

Concentrado en el casco fundacional se verifica un fuerte proceso de
densificacion acaparado en su casi totalidad por el “estrato medio alto”. La
densificacion supone el sobre aprovechamiento del lote, lo que conlleva la
construccién de departamentos. Se sumaron asi 24.723 hogares. A los
efectos de realizar la asignacidén de los radios censales a esta condicidon, se
optd por incluir a aquellos radios censales del Censo 2010 en los cuales la
construcciéon de nuevos departamentos entre 2010 y 2022 fue superior al
60% del total de nuevas unidades de vivienda construidas en el periodo.
Para este calculo se homologaron los mapas de divisiones de radios
censales de ambos censos.

éQuiénes densificaron?

El grafico que sigue muestra qué estratos socio residenciales concentraron
el crecimiento por densificacion entre 2010 y 2022. Registra que predomina
ampliamente el estrato medio alto. El estrato alto, como dijimos, no alcanza
a predominar en ningun radio censal.

16
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Figura 13: Participacion de cada estrato en la densificacion 2010-2022

BAJO BAJO
INTEGRADO 1%
MEDIO____ 40,
BAJO
6%

MEDIO
9%

Fuente: elab propia en base a Indec

éDonde densificaron?

El fendmeno se concentra en el casco fundacional, pero también en zonas
del eje norte y en sectores inmediatamente proximos al casco fundacional

como Los Hornos, Villa Elvira y Altos de San Lorenzo.

Figura 14: Densificacion residencial entre 2010 y 2022

Fuente: elab propia sobre la base de De Grande, Salvia e Indec
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Particularidades de la densificacion

Como dijimos, vienen determinadas por la propia definicion del tipo
“departamento”. No obstante es interesante introducir alguna
caracterizacién de como ha sido esa edificacion. Un estudio realizado por el
Ministerio de Infraestructura de la Provincia en 2022 que midié la evolucién
de las construcciones en propiedad horizontal en el casco fundacional de La
Plata anotadas en ARBA entre 2007 y 2019, (es decir con un corrimiento de
tres anos respecto de nuestros afios de comparacién censal), permitié
determinar:

- En un periodo de 12 afios se incorporaron 1,95 millones de m2, a razoén
de 162 mil metros cuadrados por afio en 2009 nuevos edificios en altura

- Constituyd la ciudad de la Provincia con mayor crecimiento en el periodo
(40% sobre el afio base)

- Las unidades residenciales que se agregaron en el periodo fueron 34.600
y promediaron los 55m2 de superficie util.

- Un 48.6% de las nuevas viviendas se originaron en edificios con altura
superior a las 6 plantas.

Figura 15: Casco fundacional de La Plata (fragmento). Edificaciones en
altura levantados entre 2007 y 2019 con indicacion de aprovechamiento
del terreno (FOT)
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éQué tipos de hogar habitan en zonas de densificacion?

Figura 16 : Composicion de los hogares del estrato 2
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Fuente: elab propia en base a INDEC

Se observa una estructura completamente dominada por los hogares
unipersonales o de parejas solas que representan dos tercios del total de
hogares.

éQué tenencia de la vivienda en zonas de densificacion?

Figura 17: Situacion de tenencia de la vivienda en 2022 de los hogares en
zonas de densificacion

48% ® PROPIETARIO
INQUILINO
® OTRO

Fuente: elab propia en base a Indec
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Como se ve, es notoria la incidencia de los hogares que alquilan, que se
aproxima a equiparar a la de los propietarios. Entre 2010 y 2022 los
hogares inquilinos aumentaron en el area un 30%.

La categoria “otros” no permite mayor discriminacidon. Para el censo 22
incluye a aquellos que detentan una vivienda “cedida por préstamo”,
“prestada” u “otra situacién”. Si es importante decir que en 2022 habia
1600 hogares que habitaban en inquilinatos y hoteles pensién casi todos
ubicados en el casco fundacional, que fueron registrados como inquilinos.

Figura 18: Servicios con que cuentan los hogares que densifican

NINGUN UN SERVICIO
SERVICIO /— 6%
1%

DOS
SERVICIOS
93%

Fuente: elab propia en base a Indec
c) Completamiento en zonas que ya eran urbanas en 2010

Como dijimos, definimos como “completamiento” el proceso mediante el
cual se urbanizaron nuevas zonas que antes eran campos baldios que no
habian generado parcelas urbanas y se hallaban rodeados por areas que si
eran urbanas, o bien, se ocuparon con viviendas parcelas urbanas que
estaban vacias en un entorno ya urbano. Por oposicion a la definicidn
operativa que adoptamos para asignar a un radio censal la condicién de
“densificado”, en este caso, quedan definidos como radios censales “de
completamiento” todos aquellos radios del 2010 en los cuales entre 2010 y
2022 el incremento de departamentos fue menor o igual al crecimiento total
de viviendas. El completamiento se dio casi exclusivamente con casas.

éQuiénes completaron?
En este caso el despliegue de los estratos en las zonas de completamiento

se encuentra repartido casi por mitades entre estratos medio, medio alto y
medio bajo, y los distintos estratos bajos.
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Figura 19: Participacion de cada estrato en el completamiento entre 2010 y
2022
MUY BAJO
1%

BAJO
20%
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27%
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Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia (2021) e Indec

éDoénde completaron?

Figura 19: Completamiento residencial entre 2010 y 2022
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Fuente: elab propia en base a Indec y Renabap
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En este caso se muestra una escala de incremento de cantidad de casas de
todos los tipos que se agregaron en cada radio censal. Se aprecia por la
escala de grises

Particularidades del completamiento

Completamiento por estratos bajos asociado a asentamientos

Como vimos en el punto a) son mas de 37 mil los nuevos hogares que
completaron intersticios. Cuando observamos en que zonas se dieron
los crecimientos mas intensivos, vemos que en la mayoria de los
casos corresponden a los estratos bajo, muy bajo o bajo integrado.
Explican la mitad (17.000) de todos los hogares que completaron de
cualquier estrato.

Figura 20: Escalas de completamiento y presencia de barrios populares
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Fuente: elab propia en base a Indec y Renabap

22



888 CEDYT Observatorio
- . Centro de Estudios de Habitat y Territorio
[ ] @) . Desarrollo y Territorio

Figura 21: Evolucion de la ocupacion en zonas de completamiento (ref 1 en
Figura 20)

Sector de Romero 2010 Sector de Romero 2022

Fuente: elab propia en base a Indec sobre imagenes de Google Earth
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Figura 23: (ref 3 en Figura 20

Sector de Villa Elvira en 2010 Sector de Villa Elvira en 2022

Completamiento por estratos medio bajos asociado a loteos calificados en el
norte

Figura 24 (ref 4 en Figura 20

xar Technologies

Sector de Gonnet en 2010
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Sector de Gonnet e 2022

Fuente: elab propia en base a Indec sobre imagenes de Google Earth

La figura 20 muestra ademas, la asociacién que existe entre esos
crecimientos intensivos y la presencia de barrios populares o villas y
asentamientos reconocidos como tales. El crecimiento de nuevos hogares
en condiciones mas precarias se da precisamente en la zona donde, entre
otros, se desarrolld el barrio popular Planeadores o las nuevas ocupaciones
en las localidades de Romero y de Villa Elvira. Lo veremos en algunos
analisis por fotolectura.

Esa ocupacion crece aqui no solo en por ocupacion de campos o grandes
parcelas sino en loteos preexistentes que durante afios tuvieron baja
ocupacidén aunque ya constituian una zona urbana.

La superficie total de los asentamientos o Barrios Populares en toda La Plata
alcanzaba 1.300 hectareas segun el registro Renabap del 2023 aunque
estimaciones posteriores arrojan varios centenares mas de hectareas y
varios miles por sobre los 38.000 hogares estimados en ese registro.

éQué tipos de hogar habitan en zonas de completamiento?

Ya vimos el tipo de composicidon que tienen los hogares del estrato medio
alto. Veremos ahora la de los restantes estratos que participan del
completamiento residencial. El grafico para el estrato bajo tiene similar
estructura a la de los estratos medio bajo, bajo integrado, bajo y muy bajo,
e incluso el medio, por lo que es el que presentamos en el grafico.

Esta estructura de hogar es sustancialmente distinta a la vista para el
estrato 2. Aqui predominan los hogares nucleares completos con pareja e
hijos, o los incompletos. También tienen presencia relevante aquellos con
otros familiares.
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Figura 25: Composicion de los hogares del estrato bajo
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Fuente: elab propia en base a Indec

éCual es el tipo de tenencia de la vivienda?

Figura 26: situacion de tenencia de la vivienda en 2022 de los hogares en
zonas de completamiento

Estratos medio alto v medio Estratos medio bajo, bajo integrado} bajo
¥y muy bajo

OTRA

OTRA
INQUILINO 12% PROPIET
PROPIET 12% -
ESCRIT
41%

INQUILINO CON

32% ESCRIT
51%

PROP SIN
ESCRIT
7%
Fuente: elab propia en base a De Grande,Salvia (2021) e Indec

A diferencia de las zonas de densificacidon, aqui hay mas incidencia de los
que se declaran propietarios. Sin embargo son notorias las diferencias
segun los grandes segmentos sociales, por a) alta presencia de inquilinos
entre los medio altos, y b) alta presencia de irregularidad dominial entre los
bajos, casi equiparando a los que se declaran ser regulares. Respecto de
2010 los inquilinos aumentaron su participacién cerca de un 40%. El censo
por otro lado clasifica a los propietarios seglin tengan escritura o bien
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boleto, alguna otra documentacidn que no sea escritura, o ninguna
(“irregulares”).

El 10/12% de otras categorias, respecto del cual no hay precisiones, refleja
la tenencia por ocupacion. Esa condicidn puede estar también encubierta
entre quienes manifiestan ser propietarios pero sin escritura. En definitiva,
un tercio de los hogares en completamiento esta en una situacién de
precariedad en la tenencia.

éQué cobertura de servicios sanitarios segun estratos hay en el
completamiento?

Desagregamos aqui el dato para evidenciar la notoria diferenciacién segun
los dos grandes segmentos socio territoriales.

Figura 27: Servicios con que cuentan los hogares segin estratos

Medio alto, medio, medio bajo Bajo integrado, bajo y medio bajo
NINGUN NINGUN
SERVICIO H\N SERVICIO SERVICIO
5% 8% 11%
DOS5
SERVICIOS
35%
DOS UN
SERVICIOS SERVICIO
87% 54%

Fuente: elab propia en base a De Grande,Salvia (2021) e Indec

d) Crecimiento urbano por ampliacion del area urbanizada
existente en 2010

Como dijimos arriba, llamamos ampliacion, al “desborde” de la urbanizacion
por fuera de los limites que tenia en el afio base (2010). Esta forma de
crecimiento alojo casi al 10% de los nuevos hogares conformados en el
periodo (un 5% del total de hogares en 2010), pero la “huella urbana”
generada es de casi el 20%. En varios de los radios la ampliacién se verifica
sobre un trazado incipiente en 2010 que no alcanzaba para que el radio
hubiera calificado como de tipo urbano.
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Hemos considerado que la propia definicion del radio censal supone la
delimitacion de un area de ocupacion dispersa que no obstante mantiene
entre si cierta vinculacion espacial, de modo de conformar la “huella”. Aca
hay que recordar que dada la forma asistematica con que se da la
ampliacién en nuestra ciudad (y en muchas otras), con independencia de
que exista una regulacién de ordenamiento territorial, esa expansion es casi
siempre dispersa, de muy baja densidad y frecuentemente fuera de la
norma, lo que define una huella mas extendida que deja grandes vacios.

éQuiénes ampliaron?

Cerca de la mitad del crecimiento por ampliaciéon estuvo a cargo de estratos
bajo y muy bajo. Si agregamos el bajo integrado explican tres cuartas
partes de la ampliacion. Aqui tiene un lugar relevante también el medio.

Figura 24: Participacion de cada estrato en las zonas de ampliaciéon urbana
entre 2010 y 2022

MUY BAJO MEDIO
2% ALTO
7%
MEDIO
BAJO 21%
44%

BAJO
INTEGRADO
26%

Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia (2021) e Indec
éDonde ampliaron?

Ya hemos visto que el segmento medio alto amplié en el oeste de Gonnet
(barrios cerrados Grand Bell y Lomas de City Bell). También que los
sectores bajo, muy bajo se concentraron en un cinturén distante del casco
fundacional al oeste y al sur. (Figura 25).

Particularidades de la ampliacion

Como suele ocurrir en areas de borde, especialmente cuando no existe una
gestion publica del suelo urbano que administre las transformaciones mas
alld de las regulaciones, el area de ampliacidon de La Plata manifestd en el
periodo una dindmica heterogénea a través del desarrollo de: i)
asentamientos o barrios populares, ii) nuevos loteos comerciales no
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admisibles en esas zonas o; iii) la ocupacién de parcelamientos
preexistentes vacantes sin ocupacion o con ocupacion incipiente que no
alcanzé para incluirlos en 2010 como urbanos. En ningln caso se advierte
un desarrollo asociado a operaciones de estructuracion vial, configuracién
de nuevas centralidades o localizaciéon de grandes equipamientos.

Figura 25: Crecimiento por ampliacion urbana entre 2010 y 2022

AMPLIACION URBANA
ZONAS DE AMPLIACION
ZONAS YA URBANAS EN 2010

Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia e Indec

Veremos en seguida que existen muy pocas redes publicas de agua y
saneamiento aunque las regulaciones para el acceso a estos servicios
autorizan en baja densidad provision individual o a lo sumo, redes internas
del emprendimiento con perforaciones desvinculadas de toda red. La
vialidad también es precaria

En relacidn con los nuevos loteos comerciales corresponde decir que en
general solo estaban parcialmente ocupados a la fecha del censo de 2022 y
algunos eran solo proyectos sin encuadre legal. Trataremos luego el tema
de la explosion de loteos comerciales irregulares entre 2017 y 2023 puesto
gue se trata de un fendmeno que desde el lado de la oferta puede introducir
condiciones especificas en el futuro mercado de suelo.

Se observa no obstante, que de los loteos comerciales nuevos, tenian un
cierto grado de ocupacién al 2022 aquellos orientados a los estratos mas
bajos (integrados, bajos y muy bajos), mucho mas que aquellos del
segmento “premium” basicamente de zona norte. Los casos de Grand Bell y
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Lomas de City Bell, (al oeste de Gonnet), tuvieron una habilitaciéon anterior
a este habilitacion irregular de loteos que describimos.

Figura 26: Ampliacion urbana y tipos de ocupacion
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“HUELLA” DE LA AMPLIACION
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Fuente: elab propia en base a Indec, Renabap y Munic La Plata

Figura 25: crecimiento por ampliacion. (ref 1

en Fig

ura 232

Fes

Olmos, 2010 Nuevos loteos comerciales irregulares
en Olmos, 2022. Estrato bajo y muy
bajo
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Figura 26: (ref 2 en Figura 23)
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El crecimiento disperso es claramente inherente al funcionamiento de los
mercados de suelo, sean formales o informales, ante la ausencia de
capacidad efectiva de gobierno del territorio. La condicién de dispersion y la
creacidon de enormes vacios urbanos, es un factor crucial en la generacién
de rentas diferenciales entre la compra y la venta de suelo por parte de
quienes sean desarrolladores, promotores o impulsores de la urbanizacion.

Esta dispersién se torna ademas posible desde el momento en que la
urbanizaciéon con baja densidad autoriza a la provision individual de agua
mediante perforaciones lote a lote facilitada por la suposicion de que se
puede encontrar agua de buena calidad en casi cualquier lado. De la misma
manera que se puede eliminar individualmente las excretas. Lo cierto es
que estas facilidades tienen sus limites, que ya se estan evidenciando en
niveles de contaminacidon puntual y depresion de napas, que se van
extendiendo.

éCual es el tipo de tenencia de la vivienda?
Figura 27: Tipos de tenencia de la vivienda en ampliacién

Estratos medio alto y medio Estratos bajo integrado, bajo y muy bajo
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5% 11%
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PROPIET
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55%

Fuente: elab propia en base a Indec

De los hogares que se manifiestan propietarios, resulta que mas de la mitad
dice tener boleto, otra documentacién, o no tener ninguna. Esto es
elocuente respecto de las formas de acceso mediadas por loteadores mas o
menos informales que “desarrollan” en situaciones de irregularidad respecto
de las normas urbanas.

éQué servicios tienen quienes ampliaron?
Aqui también se advierte la notable diferenciacion entre los grandes

segmentos.
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Figura 28: cobertura de servicios segiin estratos
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Fuente: elab propia en base a De Grande, Salvia (2021) e Indec

e) La ampliacion urbana y la regulacion del uso del suelo
vigente entre 2010 y 2022

Las areas de ampliacién urbana segun este estudio estan fuera del area
autorizada a crecer con urbanizacidon, excepto alguna superposicién
marginal, (Figura 28). En los casos que coinciden total o parcialmente con
una zona de Reserva Urbana (en celeste), solo se dictd la correspondiente
autorizacién especial por ordenanza para los dos poligonos de barrios
cerrados al oeste de Gonnet (en naranja).

Esto estuvo regido por el cédigo de ese entonces, aprobado por Ordenanza
10.703. La expansién que de todas formas se verificd es completamente
demostrativa de la escasa capacidad de gobernar el mercado de suelo, al
menos durante esos afios. La pregunta, a la luz de las dindmicas que vimos
en este estudio por las cuales los estratos mas bajos se procuran el acceso
a la ciudad y la vivienda, es si una norma urbana por si sola alcanza para
alterar dinamicas de produccién y acceso al suelo urbanizado determinadas
por fendmenos de otra escala.

O bien, si dentro de los margenes con que cuenta un municipio, no hacen
faltan otras politicas.

A partir de 2024 la nueva gestion municipal denuncié la existencia de
“aprobaciones” municipal irregulares para centenares de nuevas
urbanizaciones dispersas en el territorio otorgadas entre 2018 y 2023
aproximadamente, lo que era expresamente objetado por la Provincia de
Buenos Aires. Esto paralelamente al mercado completamente ilegal.
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Después de un largo proceso en el que se prohibid la continuidad de toda
obra, en 2025 la mayoria de ellas fueron admitidas aunque deben ahora
atravesar un proceso de regularizacion que le fija algunas condiciones al
parcelamiento, espacios verdes e infraestructura interna, segun la
localizacién o estado de avance de hecho de la urbanizaciéon y su ocupacion
con viviendas. La Provincia, que es autoridad de administracién de la ley de
uso del suelo, aprobd este nuevo enfoque.

Gracias a este proceso podemos conocer cudles son eran esas
urbanizaciones que ahora se regularizan. Varias de ellas quedan incluidas
en zonas de crecimiento por ampliacién que ya tuvieron impacto en el
Censo 2022, que son las que hemos mostrado en la Figura 26.

La pregunta es que pasara a medida de que se vaya liberando suelo ahora
en condiciones de ser regularizado por la Ordenanza municipal 12.638 que
habia estado bloqueado legalmente a partir de las negativas de la Provincia
a convalidar los cambios de cédigo “a medida” que promovia la
municipalidad entre 2018 a 2023. Mas de un afio después de sancionada la
regularizacion no se advierte un gran desarrollo de las urbanizaciones
“desbloqueadas” que no se habian materializado antes.

Figura 28: Area urbana legal vigente entre 2010 y 2022 y areas de
expansion
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Fuente: elab propia en base a Municip La Plata e Indec
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El Municipio luego sancioné6 un nuevo plan y codigo de ordenamiento
territorial integral (Ordenanza 12.692) que ratifica la limitacidén estricta a la
expansion urbana, enarbolando con mucha firmeza la nocién de “ciudad
compacta”. Con ello la pregunta anterior sobre eficacia de las regulaciones
urbanas como Unico medio para contener la expansidén urbana sigue mas
vigente aun.

Se trata de lo siguiente: écOmo acceden a una ciudad compacta, por cierto
ampliamente deseable pero por definicibn mas cara para quienes tienen
nula capacidad de ahorro? ¢Cémo hacerlo en ausencia de crédito y de
politicas publicas promocionales? éQué otras opciones se exploran para
evutar la ocupacion extensiva de suelo donde los hogares mas
desfavorecidos intentardn, como vimos en este estudio, procurarse un
techo?

5. ELCRECIMIENTO FUTURO

La Plata, y la Provincia en general detendran virtualmente su crecimiento
poblacional en los préoximos afos debido al abrupto cambio demografico por
el cual la tasa de nacimientos cayd enormemente. Es parte de un fendmeno
complejo pero extendido en casi todos los paises. Se detendria asi una
dindmica que fue muy importante en La Plata en las dos Ultimas décadas’.

Sin embargo, la demanda de vivienda no dejaréa de aumentar en los
proximos al menos 20 anos. Esto sera asi porque: i) los grupos de edades
bajas nacidos antes del “parate” demografico seguirdn su ciclo de vida,
constituiran hogares y demandaran viviendas; ii) muy posiblemente
disminuird aun mas el nimero de personas por hogar, es decir habrd mas
hogares en relacion a la poblacién; iii) la tasa de reemplazo en el uso de la
vivienda considerando que hay hogares de mayores que “salen”
(defunciones, alojamiento en otro hogar o en vivienda colectiva), tendera a
bajar por la prolongacién de la vida util de las personas. Queda por ver aqui
el impacto en este indicador de las condiciones de vida de los adultos
mayores en estos ultimos anos sobre lo cual ya se conocen datos muy
preocupantes.

Hemos realizado un célculo siguiendo la técnica de la “tasa de jefatura”, es
decir, la proporcién de jefes de hogar que se verifica hoy dentro del grupo
de edad al que perteneceran en un tiempo determinado. (Marcos, 2019).
Consideramos que cada nuevo hogar demandara una nueva vivienda. Otras

! La reciente proyeccién publicada por Indec reduce a un minimo el crecimiento
poblacional de La Plata y la Provincia para las proximas décadas aunque sefialando
que es hoy complicado proyectar en base a tendencias cambiantes. La Provincia por
su parte adelanta cifras bastante menos extremas.
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viviendas seran liberadas al “salir” hogares mayormente por defunciones.
No consideramos en este calculo los movimientos migratorios.

Establecemos un horizonte de 15 afios a contar desde el Censo 2022.
Suponemos que un 95% de las viviendas liberadas por los hogares que
“salen” pueden ser reaprovechadas (siguiendo indicdores de calidad de los
materiales del Censo). Aplicamos también una tasa de defuncidén variable
segun cada estrato en base a los datos oficiales.

Consideramos un escenario conservador (ESC 1) en el cual se mantiene la
misma proporcion de jefes de hogar por grupo de edad registrada en 2022.
En un segundo escenario (ESC 2), la proporcion de jefes se proyecta para
2037 la evolucién que hubo entre 2010 y 2022 (cerca de un 15%). Segun
el cuadro, en el escenario conservador, se crearia hasta 2037 una cantidad
de nuevos hogares similar a la que se verific6 entre 2010 y 2022,
considerado en proporcién a los anos de los periodos. Entre 2037 y 2047 la
cantidad de hogares seguira creciendo aunque a un ritmo bastante menor, y
posiblemente vaya estabilizandose en afios venideros.

Por cierto, dado que los hogares hoy mas pobres son los que tienen mas
integrantes, el crecimiento que proyectamos tenderd crecientemente a
concentrarse de manera notoria en hogares conformados por personas hoy
pertenecientes a segmentos mas postergados dado que tienen hoy mas
integrantes jévenes que se emanciparan.

Cuadro 2. Proyeccion de la creacion de hogares por grupos de edad en
2037

2022 2037

JEFES DE TENDRAN | CREARAN ESTA CANTIDAD
Hoc DE (EDAD) DE HOGARES

(EDAD) CANTESC 1| CANTESC2
200 MENOS| 20A34 53 694 78338
20A 34 35A49 33346 41053
35A49 50 A 64 9932 10747
50 A 64 65A79 2762 2950
65A 79 80A94 346 364
80 A 94 95 Y MAS - 13586 -14848

hog netos
creados 86 495 118604

Fuente: elab propia en base a Indec

Esto supondria un crecimiento de unos 5.800 hogares por afio en el
escenario conservador y de unos 7.900 en el de maxima. Habria que
considerar adicionalmente la demanda reprimida por retrasos en la
emancipacion de jovenes: en 2022 el 17% de los jovenes de 25 a 35
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seguian vivienda en el hogar de los padres en el estrato 2, pero eran el
26% en el resto de los estratos.

Frente a todo esto, otra pregunta a formularse es la de como estamos
preparados para afrontar esta nueva demanda para los proximos 20 afios
en medio del creciente deterioro social y de las capacidades estatales, si no
logramos revertirlas. Por otro lado, una vez que se estabilice la cantidad de
hogares y mientras la poblacidon envejezca, la pregunta también serd cémo
estamos preparados como sociedad y como ciudad para atravesar los
nuevos desafios del cambio demografico.

6. SINTESIS Y CONCLUSIONES

1. Lectura social del territorio. Es indefectible realizar una lectura
social y espacial de las dindmicas de produccién y acceso al suelo para
poder planificar las politicas urbanas y de vivienda, si queremos aunque sea
solo en parte torcer las tendencias a la precarizacion de las condiciones de
vida de un segmento amplio de la poblacién.

2. Metodologia para construir el mapa social. Replicamos para 2022
las técnicas de estratificacion socio residencial en base a los datos que
proporcionan los censos nacionales por radio censal. Utilizamos para ello el
método explicitado por De Grande y Salvia (2021) para datos del 2010. El
uso del método sin otra adecuacién podria aparejar algunos sesgos por
cambios en algunas dinamicas, (educacion, por ejemplo) que deformen en
alguna medida los hallazgos; sin embargo no medimos ingresos sino cambio
de condiciones estructurales de los hogares que los posicionan mejor o peor
para acceder a bienes y servicios. Los hogares se clasifican segun su
pertenencia a radios censales que, por la incidencia de determinados
indicadores, quedan clasificados en “estratos”: alto, medio alto, medio,
medio bajo, bajo integrado, bajo y muy bajo. Los hogares de la clspide de
la pirdmide social no alcanzan a superar el umbral de presencia que permita
calificar un determinado radio como de estrato “alto” en 2022. Los
resultados parecen guardar relacién con otros indicadores sobre la evolucion
socio residencial en La Plata.

3. Polarizacion social. La sociedad del partido de La Plata polariza en
2022 mas aun su segmentacién social respecto de 2010. Se encoge la
presencia de sectores medios y medio bajos, crece la presencia del estrato
“medio alto” y de los estratos bajo, bajo integrado y muy bajo sumados.
Son respectivamente 50% contra 41% si lo medimos en hogares. Medido en
poblacién, se invierte exactamente esta relacién. Esto por el menor tamano
que tienen en promedio los hogares del segmento mas alto.

4. La segmentacion se traslada con toda claridad al territorio y
se agudiza en los ultimos afos. Al ver la “foto” en 2022 queda
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cristalizada una particidon en tres areas bien delimitadas, ya clasicas en el
analisis fisico urbano: el casco fundacional y el norte donde habitan los
segmentos mas altos y los medios, un anillo, ahora encogido, en derredor
del casco fundacional de sectores medio bajos y “bajos integrados”, y una
periferia extendida de bajo o muy bajo. Sobre todo entre los extremos, el
tipo de vivienda, la estructura de los hogares y la forma de tenencia
adquieren rasgos bien diferenciados y virtualmente contrapuestos. No
obstante, la evolucion entre 2010 y 2022 acelera la polarizacion.

5. Las forma del crecimiento. Veamos primero los formatos de
ocupaciéon del territorio sin considerar los agentes. El 50% de los nuevos
hogares que se formaron entre 2010 y 2022 ocupd con sus viviendas
lugares vacios en la extensa area que ya era urbana: completaron la
urbanizacién. Otro 40% densifico lotes basicamente con construcciones en
altura, (cuatro de cada cinco hogares lo hizo en el casco fundacional). El
10% restante de los nuevos hogares se localizd en nuevas areas urbanas:
amplié la urbanizacion.

6. Dinamica territorial de los estratos mas altos. Los nuevos
hogares que en 2022 pertenecen al estrato medio alto habitan en
departamentos mucho mas que en casas, y densifican el casco fundacional
mucho mas que lo que completan vacios en areas ya urbanas del resto del
partido. En el periodo analizado, solo amplia la mancha urbana una minima
parte de los hogares de este estrato. Quienes alquilan ya son casi un 40%
de los hogares (43% en el casco fundacional), el resto es casi siempre
propietario con escritura. Frente a la situacidon de déficit estructural en los
servicios sanitarios de La Plata, sobre todo en cloaca, es minima la
proporcién de hogares de estos estratos que carece de alguno de los
servicios, incluso en las zonas de completamiento o ampliacion.

7. Dinamica de los estratos medios. Estos segmentos, que pierden
peso en el total de hogares, explican un 20% del total de hogares que
amplian la urbanizacion fundamentalmente en la zona sur de la ciudad,
(parque Sicardi). Cuando completan se concentran en el oeste del eje norte,
el mas calificado (Ringuelet, Gonnet, City Bell, Villa Elisa). La presencia de
servicios completos tiende a ser alta aunque menor que en los estratos
medio altos.

8. Dinamica territorial de los estratos mas bajos. Casi como frente
a un espejo invertido de lo que ocurre con los mas altos, los hogares de
estratos bajos (bajo integrado, bajo y muy bajo) no construyen casi
departamentos en el periodo, solo casas por supuesto de distinta calidad;
explican un 50% del proceso de completamiento y el 70% de la ampliaciéon
del area urbana. En su gran mayoria ocuparon el suelo a través de una
mixtura de situaciones propia de bordes liberados a su suerte por la (falta
de) politica urbana: loteos comerciales ilegales, una parte de ellos
encuadrados legalmente por la Municipalidad recién en 2025 (mucho mas
en ampliacion que en completamiento), creacidén o crecimiento de barrios
populares (mas cuando completan que cuando amplian), o parcelarios
preexistentes desde hace décadas que no consumaron en su momento y
gque hoy pueden ser normalmente ocupados o adquiridos a falsos
propietarios. Esto configura un panorama donde la irregularidad dominial

38



[ ]
Observatorio
Centro de Estudios de Habitat y Territorio
Desarrollo y Territorio

(categoria propietario sin escritura y “otros”), ronda el 50% en zonas de
completamiento y lo supera ampliamente en zonas de ampliacién. El
alquiler en estos estratos aumenta fuertemente pero sobre bases muy
bajas.

9. Perfil demografico. Replicando las diferenciaciones, los hogares del
estrato medio alto estan integrados en un 65% para una o dos personas.
Por el contrario, en los hogares de los segmentos bajos siguen
predominando en casi dos tercios los hogares nucleares completos (padre y
madre) o incompletos, y hay presencia de hogares nucleares con otros
familiares. Los estratos medio y medio bajos tienen un comportamiento
mas parecido al de los bajos que al de los altos.

10. La produccion de la ciudad densa. El proceso por el cual se
construyeron en promedio unos 150.000m2 por afio en el edificios en altura
fundamentalmente en el casco fundacional (11% de la superficie urbana)
apalanca en factores que se combinan: a) un apetito inversor de pequefos
o grandes ahorristas que aplican excedentes financieros en ladrillos
generando masivamente un producto de cerca de 50m2 de superficie por
unidad de vivienda, b) la demanda de hogares con capacidad de pago; c) el
perfil demografico de los hogares; d) su preferencia por vivir en la zona que
concentra los mejores servicios.

11. Impacto de la ampliacion en la huella urbana. Si adoptamos
como definicién de “huella urbana” los poligonos agregados como urbanos
al Censo 2022, el nuevo “contorno urbano” agregé un 20% adicional a la
superficie total urbanizada del partido aunque solo haya aportado un 5% de
hogares por sobre los censados en 2010. Esto remite a la falta de gobierno
del mercado de suelo, al menos en el periodo, y a las dinamicas del
mercado mas o menos formal o informal liberado a sus propias reglas. Pero
quienes ocuparon ese suelo de borde son abrumadoramente los segmentos
mas pobres.

12. La dindmica socio territorial y las regulaciones. Casi ninguna de
las zonas de ampliacidn encuadraba en las normas vigentes entre 2010 y
2022. (modificadas en 2025) lo que da una medida de los problemas de
gestion que comentamos. En 2025 la Municipalidad aprobd un plan de
ordenamiento territorial que impone fuertes restricciones a la expansion
urbana bajo el concepto de “ciudad compacta”. Si bien queda suelo de
“reserva”, éste es escaso, ya estd parcialmente ocupado, y debera ser
habilitado expresamente por ordenanza. Estas nuevas reglas coexisten no
obstante con la regularizacién de una muy importante cantidad de loteos
comerciales aprobados irregularmente en la gestién anterior, practicamente
todas dispersos fuera del darea urbana. Qué transformaciones socio
territoriales se generaran a medida que se vaya ocupando esa oferta, sera
un tema a analizar en los proximos afios.

13. Factores que determinan las dinamicas socio territoriales. En
tanto no cambien las condiciones de ingresos, acceso al crédito,
implementacion de politicas y programas publicos incluyendo a los
inquilinos, la demanda habitacional de los estratos de menores ingresos
seguird necesariamente siendo intensiva en consumo de suelo. Esto porque
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las familias tienden a procurarse un lote para construir su techo de manera
progresiva a medida que sus ahorros se lo permiten. Una parte de los
estratos medio alto y medio también son demandantes intensivos de suelo,
en el primer caso en general en formatos de barrios cerrados o similares, y
eventualmente siguen la misma légica de autogestion de su vivienda que
los mas bajos. Ademas, los mercados de suelo, cualquiera sea su nivel de
formalidad y destinatarios, son intrinsecamente causantes de una huella
urbana extensa por la propia logica del capital inmobiliario que busca
maximizar la renta valorizando artificialmente suelo rural

14. Saturacion de las areas urbanas. Para los mas bajos asentarse en
zonas ya urbanas, completando el area urbana, se torna cada vez mas dificil
en la medida que se reducen los vacios disponibles relativamente bien
ubicados a su alcance. En definitiva estos hogares necesitan
indefectiblemente una “valvula de escape” que debiera provenir
preferentemente de politicas urbanas activas de suelo y vivienda.

15. Qué politicas. Sostenemos por lo tanto que estas dindmicas solo se
enfrentan con politica de suelo y vivienda asequible, ademas de las
regulaciones. El mero control de policia para garantizar el cumplimiento de
normativas es en estas circunstancia de muy dificil sostenibilidad en tanto
exista una demanda genuina y haya un “proveedor” dispuesto a correr
riesgos. De la misma manera, la liberacién de vacios intersticiales sin una
politica publica que asegure que con ello puedan satisfacer la demanda
también de los estratos mas pobres, no asegura un crecimiento mas
compacto de la ciudad.

16. La situacion de infraestructura. La expansion o la consolidacion
urbana ponen en tensidn cada vez mas, al precario e insuficiente cuadro en
relacién con la disponibilidad de infraestructura basica: agua y cloaca.

17. Perspectivas futuras del crecimiento de hogares. En los
proximos 20 anos seguira creciendo de manera significativa la cantidad de
hogares, especialmente entre los estratos mas bajos por tener hoy mas
integrantes que se emanciparan, lo que entrafa un desafio significativo
para la politica publica urbana. A partir de alli claramente el nuevo dilema
sera asegurar condiciones habitacionales para una poblacion mucho mas
envejecida. Para todo ello corresponde trabajar también hoy.
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