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PALABRAS CLAVE RESUMEN

El presente articulo parte de la idea central de la tesis de Salvador Rueda, que establece que una ciudad
sustentable es una ciudad compacta, compleja y diversa en usos, espacios y actividades. Desde esta premisa, el
trabajo cuestiona cémo las politicas urbanas y las l6gicas de los actores inmobiliarios influyen sobre los procesos
de densificacién del parque habitacional en areas centrales urbanas. Cuando dichos procesos carecen de pautas
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Densificacion normativas que garanticen un desarrollo equilibrado en los tipos de vivienda, esto repercute sobre la distribucién
de la poblacién en el territorio y condiciona su acceso a los servicios y equipamientos bésicos urbanos. Para dar
Sustentabilidad marco al debate se tomo el caso del area central de La Plata entre 2004 y 2014, indagando en las transformaciones

del parque habitacional y las légicas de construccién a partir del concepto de complejidad y diversidad.
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of the central area of La Plata was taken between 2004 and 2014, inquiring in the transformations of the housing
stock and the logics of construction based on the concept of complexity and diversity.

Recibido: 8 de septiembre de 2017 | Aceptado: 22 de noviembre 2017 | Publicado: 29 de diciembre de 2017

Cita sugerida: Freaza, N., Giglio, L., y Adn, L. (2017). Pérdida de complejidad en la ciudad compacta del mercado inmobiliario.
Diez afios de crecimiento del parque habitacional y desarrollo inmobiliario en 4rea central de La Plata. Geograficando, 13(2), e028.

https://doi.org/10.24215/2346898 X e028

@@@@ Esta obra estd bajo licencia Creative Commons Atribucion-NoComercial-Compartirlgual 4.0 Internacional
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/deed.es AR


mailto:freazanadia@gmail.com
https://doi.org/10.24215/2346898Xe028
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/deed.es_AR

Geograficando, vol.13, n.2 2, €28, diciembre 2017 ISSN 2346-989X

Introduccion

En la actualidad mas de la mitad de la poblacion mundial reside en asentamientos urbanos, y el
subcontinente latinoamericano en particular es el que presenta mayor proporcién de poblacién
urbana (mas del 70 %). Sin embargo, la tasa de urbanizacion para Latinoamérica esta en proceso de
desaceleracion marcada, entre otras cuestiones, por cambios en los patrones del crecimiento urbano.
Esto quiere decir que las migraciones ya no se dan esencialmente del campo a la ciudad, sino que
comienzan a darse entre las mismas ciudades y hacia adentro de ellas. Como sefiala Carrion (2010),
hacia mediados de siglo XX se implanta en Latinoamérica un patron caracterizado por el desarrollo
periférico-expansivo con un modelo de crecimiento difuso, que hacia finales del siglo XX comienza
a revertirse. Esto da inicio a un momento de introspeccion hacia la ciudad construida; se desarrolla
un modelo de crecimiento compacto y denso en las areas centrales o, como lo denomina
Carrién (2010), “una vuelta al centro”.

En la misma linea, estudios locales realizados por el Ministerio de Planificacion Federal de la
Inversion Publica del gobierno argentino afirman que el desarrollo urbano en nuestro pais se orienta
principalmente en dos direcciones: por un lado, hacia el crecimiento de ciudades medias en las
regiones Nordeste, Noroeste y Patagonia, y, por el otro, hacia la consolidacién de grandes centros
urbanos como los aglomerados de Buenos Aires, Rosario, Cordoba, Tucuman, Mendoza, Posadas, y
La Plata, entre otros (MINPLAN, 2011). Dichos procesos de aumento de la densidad urbana, en
términos globales, estarian en linea o favorecerian el desarrollo de un modelo de crecimiento
sustentable. Es decir, que en el marco de la sustentabilidad se tiende hacia un modelo de
crecimiento compacto de la mayor cantidad de habitantes y actividades, lo que evita la dispersién.

Dentro del marco conceptual ecolégico de la sustentabilidad, la complejidad y la diversidad
constituyen un valor. De acuerdo con la mirada de Salvador Rueda (2003), una mayor complejidad
urbana implica una cierta diversidad de usos, actividades y personas que mejoran la funcionalidad
urbana en tanto se desarrollen de manera compacta. La sustentabilidad que propone este autor como
concepto esta ligada a la forma compacta a partir mejora de las relaciones de proximidad, un ahorro
de recursos energéticos, materiales y suelo, y la posibilidad, por esa compactacién o desarrollo no-
difuso, de preservar el entorno agricola y natural como fuente de abastecimiento y paisaje. Este
modelo tiende a aumentar la complejidad, con diversidad funcional, heterogeneidad poblacional, y
con el menor consumo de recursos posible. En el otro extremo se encuentra el modelo difuso de
crecimiento, basado en el incremento del consumo de suelo, y que tiende a configurar sectores
urbanos homogéneos y monofuncionales que precisan vincularse entre si, lo que aumenta la
demanda de viajes motorizados, sobrecarga las infraestructuras de movilidad, incrementa los
tiempos de viaje, los consumos de recursos y los costos de gestion urbana. Se define al modelo de
ciudad difusa como tendiente a aumentar el tamafio del conjunto urbano, a partir de la adicién de
partes de complejidad minima, lo que produce fragmentacion espacial y segregacion residencial
seguin niveles de ingresos, lo cual fomenta el vinculo exclusivo entre semejantes. Este fendmeno
deteriora los lazos de vecindad y los mecanismos de regulacion de convivencia, y pone en riesgo la
estabilidad social del conjunto (Rueda, 2003). Esta teoria fue puesta en practica a partir de un plan
urbano para Vitoria-Gasteiz (Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona, 2010), en el que se
desarrollaron una serie de indicadores que evaliian escenarios presentes y futuros, y permiten de esa
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forma articular politicas urbanas.

Ahora bien, estos dos modelos de desarrollo urbano no representan cabalmente la forma de las
ciudades latinoamericanas contemporaneas. En la region prima la debilidad regulatoria del Estado
en materia de suelo, y mientras las periferias tienden al modelo de ciudad difusa, en las areas
centrales la compactacién se produce predominantemente de acuerdo con la légica cortoplacista de
maximizacion de la rentabilidad por parte de los desarrolladores. En Argentina, particularmente, no
son frecuentes las practicas regulatorias sobre el suelo urbano, y si bien en los tltimos doce afios el
Estado Nacional argentino fortalecié sus practicas de planificacién territorial, a nivel de desarrollo y
aplicacién de instrumentos regulatorios sobre el negocio de la tierra, el avance fue marginal y esto
tuvo resultados criticos para las ciudades. Precisamente, la recuperacién de las buenas condiciones
macroeconémicas en Argentina impulso el desarrollo urbano de una gran cantidad de ciudades, ya

que, al generar una capacidad de ahorro en los sectores medios y medio-altos, los mismos se

destinaron a alimentar la industria de la construccién! como mecanismo de reserva de valor frente a

la desconfianza en el sistema financiero local FEDI, 2012). En este contexto, el crecimiento
econdmico, el fortalecimiento del mercado inmobiliario, su despliegue y protagonismo en la
produccion y gestion del crecimiento del parque habitacional urbano en dareas centrales no
contribuyeron a producir un modelo de ciudad sustentable, sino que mas bien profundizé o
desencaden6 procesos de segregacion espacial y fragmentacion socioeconémica.

Cabe preguntarse entonces cémo podrian desarrollarse procesos de densificacién sustentables en
nuestras ciudades y cudles serian las variables clave para construir instrumentos regulatorios que
nos aproximen hacia un modelo sustentable de ciudad. Con este planteo en mente, el trabajo se
estructura en cuatro partes a partir de la presente introducciéon. La primer parte presenta las
normativas urbanas que tuvieron vigencia en el periodo 2004-2014, las principales caracteristicas de
sus indicadores, y los cambios entre una normativa y otra. Esto sirve de contexto para comprender
los procesos de densificacién desarrollados en el segundo apartado, donde se describen los cambios
en el parque habitacional de la ciudad en el periodo ya mencionado. A partir de dicho enunciado, se
analizara en el tercer apartado como los cambios del parque habitacional influyen sobre el nivel de
complejidad de la ciudad y tienden a segmentar los diferentes sectores de la sociedad. Por tltimo, el
cuarto apartado recopilara las conclusiones desarrolladas a lo largo del trabajo, aportando una nueva
perspectiva sobre la doble cara en el crecimiento actual de las ciudades argentinas, y por qué no,
latinoamericanas.

Las politicas urbanas

En la ciudad de La Plata el proceso de densificacion de los dltimos afios se desarroll a partir de las
normativas que regulan qué y coémo se construye en la ciudad, en dos claras etapas: (i) una primera
etapa de crecimiento, que se interrumpe por los efectos derivados de la crisis internacional de 2008-
2009, y (ii) una segunda etapa de crecimiento mas moderado que se extiende hasta 2014. En la
primera etapa estuvo efectiva la ordenanza 9231/00 de Ordenamiento Territorial y Uso Del Suelo
en el Partido de La Plata, vigente desde afio 2000 hasta 2009, mientras que en la segunda etapa se
aprobo la ordenanza n° 10703/10, que instaura el nuevo Codigo de Ordenamiento Urbano (COU),
sancionada en abril de 2010 y vigente en la actualidad. Ambas normativas plantearon modelos
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similares: crecimiento concéntrico con mayores densidades de ocupacién, concentracion de
actividades y equipamientos en el area fundacional, y un desarrollo de periferias monofuncionales
con zonas residenciales de baja densidad.

El codigo urbano tiene como objetivo principal definir la distribucion de los usos del suelo, que se
podrian clasificar en dos grandes grupos: rural y urbano. El denominado uso urbano incluye los
usos comerciales, terciarios, industriales y de servicios; pero apunta principalmente a la regulacion
del uso residencial. A pesar de proponer un modelo similar a la normativa anterior, existen cambios
importantes introducidos en la nueva ordenanza que profundizan los efectos del modelo
monocéntrico planteado para la ciudad desde los tiempos de su fundacién. Por un lado, la
intensificacion de indicadores tanto constructivos como de ocupacién del suelo (FOS Y FOT), el
incremento de las alturas permitidas, y el aumento generalizado de los indicadores de densidad
poblacional, particularmente el area central (ver figura 1). Otro factor es la forma de distribucion
geografica de los indicadores, que busca homogeneizar alturas en cuadrados concéntricos
simplificando la distribucion de densidades. Si bien los indices en ntimeros globales no parecerian
variar demasiado, se redistribuye geograficamente la incidencia de los mismos transformando el
perfil caracteristico de la ciudad. Al mismo tiempo, se polariza la distribucién de usos permitidos
por sectores, lo que fomenta la concentracion de usos mixtos sobre corredores y genera vastas areas
monofuncionales residenciales.

Mas atn, la normativa vigente desde 2010 impulsa el aumento en la intensidad constructiva
mediante la figura de compensaciones urbanisticas, a partir de algunas concesiones, como la
provisién de cocheras y edificacion de jerarquia o el englobamiento de parcelas, se habilitaron
mayores incrementos indirectos en forma de premios en densidad, altura o FOT, que pueden variar
desde el 30 % hasta el 70 % inclusive. Este mecanismo permiti6 el aumento de indicadores en
zonas donde se habian reducido, lo que reflej6 el caracter artificioso de la normativa. Otras medidas
criticas son la eliminacion, dentro del texto del cédigo, de los estandares minimos admisibles para
vivienda unifamiliar y multifamiliar, asi como la reduccién de las areas de valor patrimonial, y la
modificacién y derogacion de los articulos referentes a zonas y bienes a preservar (Losano, 2011).

Figura 1 . Distribucion de indicadores en el area central de La Plata
Fuente: Elaboracion propia con base en COU 2010.

Uno de los cambios mas sensibles introducidos por la norma fue la supresiéon del limite a la
cantidad de unidades funcionales por parcelas (CUF), que entre 2000 y 2010 regul6 la cantidad de
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unidades funcionales permitidas por unidad de superficie, titil a la hora de incidir sobre el tipo y
tamafno de los departamentos. Dicha omision en el texto de la normativa liber6 el uso de la
superficie a construir (FOT), y permitié de esta forma la prevalencia del rendimiento econémico por
metro cuadrado, en detrimento de la calidad habitacional.

Si bien existen normas provinciales, como la Ley de Acceso Justo al Habitat n° 14449 y el Decreto
Ley de Ordenamiento Territorial y Uso Del Suelo n°8912, que establecen estandares minimos de
calidad del habitat, en algunos casos dichas normas no son cumplidas. Los instrumentos que
ofrecen, orientados a mejorar la relacién de las actividades en la ciudad, a movilizar suelo ocioso, a
compactar e incluso a ocupar inmuebles o lotes vacantes, son aplicados en contadas ocasiones. A
nivel municipal, el COU constituye la principal herramienta de regulacién sobre el desarrollo
urbano.

La aplicacion de un solo instrumento de regulacion sobre un tnico factor del desarrollo urbano
resulta claramente insuficiente al momento de planificar un modelo de ciudad equilibrada. Si a esta
deficiencia se le suman modificaciones que recortan el alcance de la propia norma, el escenario
adquiere un grado de conflictividad ain mayor. La politica de suelo actual promueve la logica del
maximo aprovechamiento del suelo urbano, al impulsar procesos de densificaciéon que perjudican a
la ciudad como hecho colectivo y a la distribucion poblacional, todo lo cual resulta en una forma
urbana inviable en términos de sustentabilidad y de gestion.

El mercado interviene a partir de la valoracién? de las caracteristicas propias del territorio, e incide
en las l6gicas de ocupacion del suelo, que no siempre estan en linea con la normativa elaborada. En
el caso de la ciudad de La Plata, el casco fundacional tiene un valor propio por su centralidad y, por
ser sede universitaria y administrativa de la provincia de Buenos Aires, concentra gran parte de los
servicios y equipamientos de la ciudad (ver figura 2). Alberga el 30 % de la poblacion total del
partido (INDEC, 2010), y contiene el mayor porcentaje de equipamientos y servicios de
esparcimiento, lo que implica 70 % de los servicios comerciales, 42 % de los equipamientos
deportivos y clubes culturales, y 48 % de los espacios verdes publicos, todos concentrados en tan
solo el 3 % de la superficie del partido.
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Figura 2 . Uso residencial, equipamiento educativo y de salud, partido de La Plata.
Fuente: Elaboracién propia 2016 con base en Atlas Metropolitano.

Por otro lado, en la periferia, donde reside un 70 % de la poblacién del partido (INDEC, 2010),
solamente se encuentra el 30 % de los comercios, el 58 % de las areas deportivas distribuidas de
forma heterogénea en el territorio, y el 52 % de los espacios verdes destinados al uso publico, y
todo ello en lo que constituye casi el 97 % del area total del partido. Si bien la periferia norte toma
valor por su conectividad con CABA, que influye en su crecimiento y el desarrollo de
equipamientos urbanos y de transporte —e incluso genera una nueva centralidad comercial en la
localidad de City Bell-, las demds zonas periféricas no cuentan ain con atributos que las
diferencien, por lo que el mercado de suelo no ha incidido sobre su valorizacion de manera
determinante. Esto produce un campo homogéneo de valor en el cual la diferenciacion se da a partir
del acceso a la tierra.

En este sentido, resulta evidente que las politicas urbanas en la ciudad de La Plata se limitan a la
estructuracion de algunos pocos indicadores de ocupacion, sin intervenir u orientar las actuales
logicas de ocupacion del territorio. Esto genera que la resultante del proceso de crecimiento difiera
del modelo estatico plasmado en las ordenanzas, como detallaremos mas adelante.

Una década de densificacion

Para analizar el proceso de crecimiento resultante de la aplicacion de las politicas urbanas descriptas
en el apartado anterior indagaremos sobre la evolucién de las siguientes variables en el area central
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durante el periodo 2004-2014: tipo de vivienda, tamafio de vivienda y cantidad de viviendas
desocupadas.

El caso de la ciudad de La Plata es un caso emblematico del proceso anteriormente relatado. La
ciudad se caracteriza por un patron de crecimiento en transicion, dado por un periodo de expansion
entre los afios 1970 hasta la década del ‘90 marcado por la migracién del centro hacia las periferias
(Aodn, Alvares, Moro, & Ravella, 2008), seguido por un periodo de repunte del crecimiento en el
area central. Dicho patrén de crecimiento se consolida a partir del cambio de siglo con la
recuperacion economica nacional de 2002, que impulsa la inversiébn en la construccion,
principalmente en edificios de departamentos en altura, con una importante transformacion del
perfil urbano tipico en el drea central de la ciudad.

Este fendmeno econémico tuvo un fuerte impacto en el desarrollo de las ciudades en todo el pais, y
en la ciudad de La Plata en particular. Solo durante la primera etapa, la cantidad de permisos de
construccién aument6 en un 400 % en el partido, y en el area central, un 500 %. Esto ocurrié
especialmente con aquellos permisos de construccion para viviendas multifamiliares, que llegaron a
aumentar 1000 %. Las estadisticas de permisos de construccion publicadas por el municipio de La
Plata muestran un incremento del 300 % para todas las categorias de construccion entre los afios

2002 y 20083. Hasta el afio 2002, la vivienda unifamiliar representaba el 70 % de los tramites
visados en el partido, mientras que la vivienda multifamiliar representaba solo el 20 % de ese total.
En cambio, en 2008 la vivienda unifamiliar represent6 el 46 %y la vivienda multifamiliar ascendié
al 43 % del total de los permisos tramitados, lo que expuso la tendencia dentro del rubro de la
construccion. Si consideramos que el 40 % del total de permisos tramitados se concentra en el casco
urbano, el area central se constituye como la zona con mayor transformaciéon en su morfologia y
formas de vida. Estos datos reflejan un cambio en la modalidad de crecimiento del parque edilicio,
con fuerte impacto en la transformacion del perfil urbano de la ciudad, especialmente de las areas
centrales, un cambio de la “ciudad barrio” a la “ciudad en altura”.

No solo se construyd mas durante este periodo, sino que se modificé la tendencia de tipologias

construidas. A partir de la proyeccién de los datos censales de tipo de vivienda? (INDEC 2001,
2010), podemos ver que en el afio 2004 los porcentajes para las tipologias casa y departamento eran
parejos, con una pequefia predominancia de la tipologia casa (51 %) en el area central. En cambio,
para el afio 2014 disminuye notablemente el porcentaje de la tipologia casa (39 %), mientras que la
tipologia departamento asciende del 49 % en 2004 al 61 % en 2014, lo que invierte dicha relacion.
El cambio en la tipologia edilicia no es una simple variaciéon de forma, tiene multiples implicancias
urbanas. Afecta al paisaje urbano en términos visuales, modifica los tamafios y la capacidad de cada
unidad funcional o departamento, lo que repercute sobre la distribuciéon de la poblacién en el
territorio. Mas atin, al cambiar la tipologia predominante en un sector de la ciudad se incide en la
composicién de la poblacién que puede habitar dicho sector. Como se puede ver en la figura 3, a
partir del andlisis de ofertas de departamentos en edificios en construccién, las tipologias
dominantes proponen unidades tipo monoambiente o de un dormitorio. Esto se relaciona con la
rentabilidad que se obtiene por la venta de unidades, ya que por igual superficie construida la
ganancia es mayor si se vende una mayor cantidad de unidades de menor tamafio que si se
construyen menos unidades de mayor tamafio. Esto resulta en la homogenizacion de la oferta con
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unidades de tipo monoambiente y un dormitorio.

Edificio Calle17 Edificio Calle72 Edificio Calle 37
entre 43 y 44 entre 9y 10 entre 12y 13

2 monoambientes 3 monoambientes 2 monoambientes
1 de 1 dormitorios 2 de 2 dormitorios 2 de 1 dormitorios
1 de 2 dormitorios

Figura 3 . Oferta de departamentos a la venta, planta tipo y unidades funcionales
Fuente: Elaboracién Propia 2015 en base al (SIOC)

Asimismo, se registré que la oferta de las tipologias de vivienda en el area central de la ciudad se
caracteriza por una superficie promedio de 25 m? construidos por habitante cuando las tipologias
son de dos o mas ambientes. No asi en el caso de los monoambientes, en los que la superficie
promedio ronda los 34 m? construidos por habitante. Estas cifras revelan que habria una tendencia
hacia el aumento de la superficie construida por habitante, lo que potencia un modelo de ocupacién
extensivo a pesar de la densificacion edilicia.

En efecto, a pesar del incremento del parque habitacional en el area central de la ciudad durante el
periodo analizado (2004-2014), la densificaciéon poblacional no es equivalente (ver tabla 1). En
2004 la poblacién del area central rondaba los 189.452 habitantes, y en 2014 alcanzaba los 207.868
habitantes, lo que implica un aumento de poblacion del 9 % en el area central, frente al 29 % de
incremento de viviendas en el mismo periodo (32.238 viviendas nuevas en el area central). Dichos
datos verifican que el incremento del parque habitacional es tres veces mayor que el incremento de
la poblacion, lo que arroja un indice de ocupacion de 1.85 hab./vivienda, muy por debajo del indice
de ocupacion del partido (2.55 hab./vivienda) y del indice provincial (2.91 hab./vivienda).
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Tabla 1. Variacion de poblacién, hogar y vivienda en el area central de La Plata.

189.452 74.252 80.114 2,36hab./viv.
207.868 86.032 112.352 1,85hab./viv.
+18.416 +11.780 +32.238

Fuente: Elaboracién Propia 2016 con base en proyeccion censo 2001 y 2010, INDEC.

Esta logica de construccién de la ciudad que se asocia con la l6gica econémica y no considera la
demanda habitacional real genera un desfasaje entre la oferta del parque habitacional y la demanda
de la poblacién. Dicho fenémeno se corrobora en la cantidad de viviendas desocupadas, que segtin
el dltimo censo equivalen al 14 % del total de viviendas en el casco fundacional, y es el reflejo de
un mercado que no ofrece un parque edilicio para la poblacién existente. Otra arista de este
fenomeno es la redistribuciéon de la poblaciéon. La oferta de unidades del parque habitacional
disponible repercute en la localizacién de la poblacion y en los diferentes tipos de hogares, ya que al
homogeneizarse la oferta habitacional se tienden a limitar las opciones para los hogares que buscan
viviendas dentro del area central.

A partir del andlisis de estas variables sociourbanas podemos extraer algunas definiciones. El
crecimiento poblacional moderado para el area central, en relacion al aumento de metros cuadrados
construidos de vivienda en el mismo periodo, da cuenta de un desequilibrio de la forma de
crecimiento. Es decir, el parque habitacional se transforma para apuntar a un modelo denso en
términos constructivos, pero no en términos de ocupacién. Mas atin, se evidencia un desfasaje entre
la oferta habitacional construida y la demanda de la poblacion, que genera un remanente de
viviendas vacias y expone la logica de construccion que impone el mercado. Esto sirve como
introduccion al entendimiento de la complejidad dentro de la densificacion urbana, cémo interviene
e impacta en los procesos sociales y urbanos, y como dichos procesos exceden la dinamica
econdmica con la cual se los pretende orientar.

Complejidad del modelo territorialSi retomamos el concepto de complejidad —al que referimos en la
introduccion— como caracteristica fundamental del modelo compacto de crecimiento en el marco de
la sustentabilidad urbana, y partimos del supuesto de que se requiere cierta diversidad de usos,
actividades y personas para mejorar la funcionalidad urbana es necesario incorporar variables
complejas de analisis que permitan verificar la tendencia hacia la homogenizacién de las viviendas
y de la poblacion, como se puede anticipar en el apartado anterior.

Para analizar dicho proceso de densificacion se reconstruyeron dos escenarios urbanos
retrospectivos y se comparé la evolucion de ambos en el periodo 2004-2014 —entre el casco
fundacional y las areas periféricas—, a partir de la construccion de indicadores que relacionan las
variables demograficas, de manera tal que se pueda evaluar el modelo de densificacion en términos

de heterogeneidad de poblacién y multifuncionalidad® — ambos atributos del modelo de
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complejidad urbana planteado por Salvador Rueda-—.

Para analizar la heterogeneidad poblacional se trabajaron los indicadores de (i) envejecimiento
(cantidad de personas mayores por cada 100 nifios), (ii) juventud (cantidad de personas menores
por cada 100 jévenes); (iii) formacién, que relaciona la poblacién con mayor formacién y el total de
la misma; y (iv) tamafio de hogar, que vincula los grupos de hogares grandes y pequefios. Para
analizar la diversidad funcional se analiza el indicador de (v) diversidad de usos, que relaciona la
cantidad y variedad de usos del suelo propiamente dicho. El aporte de los mismos consiste en poner
en relacion pares de grupos de datos, lo que arroja una lectura de mayor complejidad que el analisis
simple por variables.

Tabla 2. Indicadores de sostenibilidad urbana periodo 2004-2014

33 37 41 44 33 37

75 55 134 112 122 106 142 120 145 131

40,00% 49,00% 10,00% 12,00% 20,00% 24,00% 8,00% 11,00% 7,00% 9,00%

31 13 178 113 159 100 190 118 239 161

1.37 0.66 0.66 0.70 0.45

Fuente: Elaboracion Propia 2015 con base en CENSO 2001 y 2010, INDEC

A partir de la comparacion de los dos cortes temporales se pueden obtener las siguientes lecturas.
En el area central, por ejemplo, el indicador de envejecimiento, marca un aumento de la cantidad de
personas mayores de 65 afios en relacion a la cantidad de nifios de entre 0 y 14 afios, y muestra
mayor presencia de adultos mayores por sobre el grupo etario mas joven con respecto a las demas
areas, donde dicha relacién entre franjas etarias es menor. Esto, en primera instancia, sefialaria una
tendencia al envejecimiento de la poblacién del area central en comparacién con la periferia (ver
tabla 2). Si se compara la relacién entre la franja etaria mas baja y los habitantes de edad media
(indicador juventud), vemos que el indicador disminuye, mostrando nuevamente una marcada
diferencia entre el area central y la periferia. Esto verifica una ampliacion de la brecha entre los
extremos de la piramide etaria y la poblacién de edad media —especialmente en el area central—, y
muestra cambios mas suaves en las demds éareas de la periferia. La combinacién de estos
indicadores da cuenta de que el area central presenta un perfil de poblacion adulta en relacion a las
zonas de la periferia.

En el area central aparece una disminucién de poblacién de mayores de 65 afios, al mismo tiempo
que aumenta la poblacién de edad media (de 30-44 afios) en el periodo analizado, y tiende a



Geograficando, vol.13, n.2 2, €28, diciembre 2017 ISSN 2346-989X

concentrarse en el area central de la ciudad. En el caso de los menores de 14 afios se registré un
crecimiento intercensal dentro del partido de La Plata, no asi en el area central donde disminuyo
este grupo etario, lo que pone en evidencia la migracién de dicho grupo hacia la periferia. Esto
resulta particularmente perjudicial, ya que la disponibilidad de centros educativos esta concentrada
en el area central, lo que fuerza a una intrincada movilidad diaria por parte de los hogares con nifios
localizados en la periferia. Se verifica asi que el area central presenta un comportamiento
demografico diferente a la dinamica del partido de La Plata, en el que todas las franjas etarias
aumentaron su poblacién.

El indicador de nivel de instruccion, que marca la relacién de la poblacién con formacién
universitaria y el total de la poblacién, muestra un incremento del nivel de formacién en todo el
partido en general. No obstante, refleja una fuerte concentracion en el area central con porcentajes
muy altos y con incrementos mas pronunciados que en otras areas. Esto por un lado marca el perfil
universitario de la ciudad y, por otro, la tendencia y oferta residencial para la poblaciéon
universitaria. En el area central, el nivel primario y secundario se reduce, mientras que en el nivel
terciario y universitario hay un incremento. Y si bien todo el partido muestra una reduccién en los
niveles iniciales, en el area central se evidencia con mayor énfasis, en correspondencia al
decrecimiento de la poblacion en edad infantil sefialado en el parrafo anterior. Por otro lado, el
porcentaje mayor de crecimiento de nivel instructivo superior dentro del area central, en
comparacion con el del partido, sefiala la tendencia de desarrollo de un perfil socioeconémico alto.

Indicador de Envejecimiento Indicador de Juventud Indicador de Formacién Indicador de tamafio hogar Indicador de diversidad de usos
(n? personas mayores x cada 100 nifios) {n® persanas mayores x cada 100 Jovenes) (% personas universitarias sobre total pob)  (n? hogar grandes x cada 100 hogar (cantidad y variedad de usos del suelo)
unipersonales)

L

23 en 2004 - 24 en 2014
33en 2004 -37 en 2014
41 en 2004 - 44 en 2014
123 en 2004 - 125 en 2014

75 en 2004 - 55 en 2014

122 en 2004 - 106 en 2014
142 en 2004 - 120 en 2014
145en 2004 - 131 en 2014

7% en 2004 - 9% en 2004

10% en 2004 - 12% en 2004
20% en 2004 - 24% en 2004
40% en 2004 - 49% en 2004

31en2004-13en 2014

159 en 2004 - 100 en 2014
178 en 2004 - 113 en 2014
190 en 2004 - 118 en 2014

0,29 bits de diversidad
0,32 bits de diversidad
0,36 bits de diversidad
0,54 bits de diversidad

| I
[ | [[N
[ | [u]n
ERE0

[
=
[
|

Figura 4. Mapeo de indicadores de poblacion para el Partido de La Plata
Fuente: Elaboracion propia 2016

El indicador de tamafio de hogar, que marca la cantidad de hogares grandes (hogares de 5 o mas
integrantes) por cada 100 hogares de un habitante, muestra, por un lado, la disminucion de la
relacion entre tamafios de hogares, con un aumento de los hogares de menor tamafio. Dicha relacion
para el area central particularmente esta muy por debajo de la de los otros sectores en la periferia,
con una clara predominancia de hogares de pequefio tamafio. Esta variable muestra diferencias de
comportamiento entre el drea central con respecto a la tendencia general del partido, que refleja un
desplazamiento de los hogares grandes hacia la periferia (ver tabla 2). Mientras que los hogares mas
pequefios (hogares de uno y dos integrantes) concentran el 54 % del incremento total del partido
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solamente en el area central, lo que marca la tendencia a la concentracién en el area central.

Asimismo, se evaltia la diversidad de usos que le corresponde a cada sector, para relacionar con el
perfil de poblacién definido. El indicador diversidad de usos (ver figura 4) marca la distribucion y
abundancia relativa de actividades en cada zona. Segun este indicador, el area central posee mayor
diversidad de usos, y también, como se ha dicho, la mayor concentracién de usos, sin embargo, esto
se contrapone con la tendencial homogenizacién de poblacion observada. En segundo término se
encuentra la zona este y norte; la primera es una de las mas recientes en el proceso de consolidacion
y tiene menor cantidad de usos pero con indices que muestran crecimiento poblacional, y la segunda
se presenta con mayor cantidad de actividades pero de menor diversidad relativa y un marcado
perfil de espacios de esparcimiento. Y finalmente las zonas sur y oeste presentan algunas
centralidades consolidadas pero un desequilibrio en la diversidad de usos frente a la consolidacién
del perfil de poblacién variado. Sin embargo, ninguna de las zonas alcanza el indice aceptable de
3.17 bits de informacion —segin la metodologia utilizada—, lo que garantizaria una diversidad de
usos “equilibrada” en un éarea urbana, y permitiria el intercambio de informacién para un
funcionamiento complejo. Lo importante es la relacion entre los perfiles de poblacion que se
consolidan y los equipamientos y usos de que dispone cada zona; es en este punto en el que entra en
contradiccién el proceso de densificacion.

Conclusiones y analisis de resultados

Al incluir variables demograficas en el andlisis se puede constatar que la transformacién no se dio
unicamente en el indice de ocupacion, sino que hubo un cambio en el comportamiento demografico
del area central, distinta a la tendencia general del partido de La Plata. Las variables demogréaficas
analizadas muestran una segmentacion de la poblacion con tendencia a la homogenizacion por
zonas. Por un lado, el area central en particular muestra una tendencia a la concentraciéon de un
perfil de habitante de edad media, universitario y que conforma un hogar pequefio. El perfil
habitacional consolida el modelo tipo “departamento”, superando ampliamente la cantidad de
viviendas particulares. Esto implica un proceso de densificacion habitacional, pero no
necesariamente acompafiado de una densificacion poblacional, en la que el consumo de superficie
construida por persona aumenta. Asimismo, el area central presenta una alta cantidad y diversidad
de usos que incluyen equipamientos de salud y educacion. Sin embargo, la mayoria de la poblacién
se aleja de dicha oferta instalada de servicios. Por otro lado, las zonas de la periferia muestran la
concentracion de un perfil poblacional compuesto por hogares de gran tamafio, con concentracién
de poblacion de adultos y nifios, en edad de formacion inicial y media, lo que implica mayor
cantidad y diversidad de poblacion. A pesar de ello, la oferta de equipamiento es mucho menor en
relacion al area central.

Las transformaciones verificadas durante el periodo analizado en el partido de La Plata revelan una
tendencia a la homogeneizacién de la poblacién y de la oferta habitacional por sectores, y a la
concentracion de actividades en un solo sector, en discordancia con la expansién de la poblacion.
Esto, en términos de Salvador Rueda, reduce la diversidad, la posibilidad de intercambio entre
personas y actividades y, en definitiva, contradice el proposito del modelo compacto que implica un
proceso de densificacion pero acompafiado de un incremento de la complejidad. A partir de la
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definicion de Rueda que plantea que la complejidad y la diversidad constituyen un valor, vemos que
el proceso analizado en la ciudad de La Plata no responde a dicha premisa, sino que produce una
pérdida de la complejidad por pérdida de la diversidad de usos y actividades.

El proceso de densificacion de La Plata fue motorizado por una légica de maximizacion de
ganancias en relacién a la rentabilidad de la produccién de un nuevo parque habitacional como bien
de cambio. Esta ldgica, desplegada sin una base en la demanda real en la ciudad, da como resultado
una parte de ese nuevo parque habitacional desocupado; mientas que el incremento proporcional de
actividades no debe solamente responder a las necesidades de los habitantes proximos a las areas
centrales, sino que pesan sobre ellos demandas de la poblacién de todo el partido, en tanto que las
periféricas crecen con fuerte tendencia a la monofuncionalidad residencial.

Los procesos de densificaciéon pueden ayudar a optimizar los recursos instalados en el territorio y
mejorar el acceso a los servicios basicos, garantizando el 6ptimo funcionamiento urbano y una
mejor calidad de vida urbana, si se desarrollaran con politicas especificas regulatorias. A partir de lo
conceptualizado y analizado, podemos concluir que la clave de un modelo sustentable se encuentra
en el aumento de la diversidad y la complejidad del funcionamiento del modelo urbano mas que en
el aumento de la cantidad de componentes en el conjunto urbano.

En efecto, los tipicos procesos de densificacion habitacional en areas centrales requieren estrategias
y politicas complementarias integrales para llegar a garantizar lo que Salvador Rueda llama “la
ciudad compacta, compleja y diversa”. Precisamente no se trata de hacer crecer el parque
habitacional solamente, sino de generar las condiciones urbanas necesarias para garantizar una
calidad espacial que favorezca el encuentro, los intercambios, la proximidad y las alternativas u
opciones para elegir actividades. Sin embargo, las politicas de suelo municipales se limitan a
regular el crecimiento en cantidad y no en calidad, por lo que promueven este modelo de desarrollo
insustentable, al no aplicar herramientas politicas sobre suelos provinciales, las cuales tendrian la
potencialidad de producir mayores equilibrios y menores desbalances, en linea con el modelo de
ciudad compacta, compleja y diversa.

Notas

1 Se puede observar un crecimiento de la construccién observando el Indicador Sintético de la
Actividad de la Construccion (ISAC) que construye el INDEC, con una tendencia constate de
crecimiento desde el afio 2004, que a pesar de una caida en 2009, se mantiene hasta el afio 2014.

2 La construccién de la ciudad se explica a partir de tres procesos de actuacion: calificacion del
espacio, valorizacion del territorio y diferenciacion espacial. (Tella, Cafiellas, Mufioz, & Natale,
2011).

3 Los datos disponibles sobre permisos de edificaciéon son publicados por la Direcciéon General de
Estadistica y Evaluacion de Programas del Municipio de La Plata. Se analiza el periodo que inicia
en 2002, afio base previo al comienzo de la etapa de crecimiento econémico, hasta el afio 2008, afio
en que se interrumpe el ciclo con la crisis econémica de 2009.

4 Los tipos de vivienda definidas por el INDEC para la aplicacién metodolégica definen casa como
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“vivienda con salida directa al exterior construida originalmente para que habiten personas”, y
departamento como “vivienda que forma parte de un edificio o estructura con una entrada comtn
que contiene por lo menos dos viviendas a la que se accede a través de pasillos, escaleras, zaguanes
0 ascensores de uso comun”.

5 Estos indicadores se construyeron tomando como referencia la metodologia utilizada en el Plan de
Indicadores de Sostenibilidad Urbana de Vitoria-Gasteiz. El aporte de los mismos consiste en poner
en relacion pares de grupos de poblacion, y arroja una lectura de mayor complejidad que el anélisis
simple por variables.
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