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Potencialidades ambientales del suelo urbanizado en Escenarios
de densificacion de Areas centrales: El caso del casco antiguo de
la ciudad de La Plata

1. Introduccion
En las ultimas décadas, las politicas urbanas de nuestra region han estado signadas por la
disminucién de la regulacion del Estado a favor de la accion libre del mercado y de los
sectores privados. Dadas las caracteristicas del mercado de suelo urbano, este proceso de
desregulacién, ha redundado, en la mayoria de las grandes y medias ciudades
latinoamericanas, en un proceso de expansion horizontal, de relativamente bajas
densidades, como parte de una dinamica de urbanizaciéon que se concentra en la periferia
de las ciudades. Esta situacién impulsé desde la ultima década, un conjunto de politicas
orientadas a producir la ocupacién de esas areas centrales, llevando el desarrollo urbano
hacia la configuracion del modelo compacto de ciudad.
En la ciudad de La Plata el fendmeno de decrecimiento de las areas centrales no es
generalizable. El proceso de decrecimiento del casco antiguo, registrado entre los censos de
1980 y 1991 continla parcialmente, segun los datos del ultimo censo de poblacion y
vivienda realizado en 2001. Sin embargo la situaciéon actual del area, de incremento de la
construccién de viviendas, anuncia un mayor crecimiento de poblacion en las areas
centrales para el préximo censo 2011. En este caso la desregulacion de la urbanizaciéon no
parece impedir que la ciudad se consolide hacia el modelo de ciudad compacta en el
mediano plazo, aunque no lo haga de manera homogénea.
En tanto que escenario deseado de la mayoria de las ciudades grandes y medias
latinoamericanas, la ocupacion de las areas centrales urbanas que se vislumbra para los
proximos afios en el casco de La Plata, se esta configurando con una baja intervencion del
Estado, y en este sentido es necesario indagar en la incidencia de las acciones combinadas
del mercado y del Estado en este proceso, y particularmente en los efectos y los defectos de
las normativas de regulacién del suelo urbano que impulsan este fendmeno.
La hipétesis que conduce el desarrollo del presente trabajo afirma que la accion politico
administrativa, en materia de regulacion del suelo urbano, tiene baja incidencia en los
procesos histéricos de decrecimiento urbano, y alta incidencia en generar un contexto
favorable al despliegue actual del mercado inmobiliario en el casco urbano.
Sobre un sector “testigo” en el presente trabajo se explora el nivel de relacion que guarda el
patrén de decrecimiento histérico del casco antiguo de la ciudad de La Plata con las
ordenanzas de regulacion del suelo. Esta exploracién incluye una prospectiva de mediano
plazo, de incremento de poblacién y de espacio construido, a partir de la cual se definen
algunas pautas de regulacion del suelo para la conservacion de la calidad urbana de los
barrios del casco antiguo, frente a escenarios de densificacion urbana.

2. La Accion Combinada Del Estado Y El Mercado En La Configuracion Urbana

El decrecimiento poblacional de areas centrales urbanas es un fendmeno comun a ciudades
medias y grandes latinoamericanas. Particularmente en nuestro pais, este fendmeno urbano
tiene coincidencia temporal con el comienzo de la aplicacion de politicas econémicas
neoliberales desde mediados de los afios ‘70 hasta la actualidad’. En ese contexto se
iniciaron procesos de desregulacion politico administrativa del suelo urbano, que provocaron
un incremento de la participacion del mercado de suelo urbano en la configuraciéon de las
ciudades, situacion que se vio profundizada desde los afos "90, con la flexibilizacion
generalizada de las normativas urbanas.

En particular la década de los afios ‘90 en nuestro pais se caracterizé6 ademas por la
estabilidad monetaria, que se constituyé en uno de los elementos importantes para la nueva
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forma de inversion del capital en el sector inmobiliario, que articula las exigencias de la
demanda a las posibilidades de rentabilidad que brinda la Argentina en ese momento
(Clichevsky, 2001)
A partir del Plan Econémico Nacional de 1991 y la consecuente reduccion de las tasas de
interés a nivel nacional y el reinicio del crédito para la compra de propiedades, nuestro pais
se vuelve atractivo a las inversiones en el sector de la Construccion. En ese momento el
Estado inicia un desplazamiento de su rol regulador y se ocupa de generar un contexto
favorable al mercado inmobiliario, flexibilizando las normas urbanisticas e incorporando
tierras fiscales al mercado.
Este desplazamiento del Estado regulador, incrementd la incidencia de las operaciones del
mercado de suelo en la configuraciéon urbana, y particularmente en el decrecimiento de
areas urbanas centrales. Desde el punto de vista de la légica del mercado, este fendmeno
es propiciado por la especulacion del suelo y la consecuente alza de los valores de la tierra
urbana, situacion favorecida por la ausencia de una legislacién que grave la retencion de
suelo urbano e incentive su ocupacion. De esta manera, el desplazamiento del Estado
repercutid en la exacerbacion del rasgo patrimonialista de los propietarios de la tierra
(Morales Schechinguer, 2005)
Las ciudades latinoamericanas presentan rasgos comunes asociados a esta accion
combinada del mercado de suelo urbano y sus Estado “retraidos”. Una de ellas es la
existencia de grandes vacios en areas urbanas centrales, situacion derivada de la
especulacion del suelo y asociada al sentido patrimonialista de la propiedad, aunque este
ultimo no constituye la causa estructural de la especulacion. En efecto, el propietario de la
tierra tiene siempre una intencion de especulacion, independientemente de la ciudad o del
pais de que se trate; lo particular del caso local es su contexto macroeconémico, en el cual
el suelo se torna la inversion mas segura y rentable. “Latinoamérica ha creado una cultura
patrimonialista basada en la seguridad financiera” (Morales Schechinguer, 2005)”
En esta perspectiva de analisis, el problema fundamental relacionado con la existencia de
vacios urbanos estd mas asociado a las formas e instrumentos de la planificacion, débiles,
ineficaces o nulos, segun los casos, que al problema de la especulacion en si. La
planificacion urbana no se encarga, o no lo hace eficazmente, de gravar la especulacion, la
retencion del suelo no tiene ningun costo, mientras que el impuesto a la propiedad en
nuestras ciudades es uno de los mas bajos del mundo. De esta manera, la ausencia de
frenos legales a la especulacion del suelo, permite que la inversion en tierras sea un negocio
seguro, mas seguro que el de la produccion o la compra de acciones o que el de la
produccién industrial, ya que tiene poco o ningun riesgo para el propietario.
Otra caracteristica de las ciudades latinoamericanas, directamente asociada a la
especulacion del suelo, es la contradiccion entre el déficit habitacional y la disponibilidad de
inmuebles y de suelo urbanizado. En este sentido, mientras que la actividad inmobiliaria esta
dominantemente orientada a satisfacer la demanda de sectores medios y altos
(exceptuando los casos de intervencion directa del Estado) los pobres son expulsados a la
periferia por defecto de la dinamica del mercado de suelo, o por efecto del Estado en
algunos casos. En este contexto los precios del suelo no bajan, aun cuando se extiende la
frontera urbana.
El efecto de las “burbujas inmobiliarias” viene a agravar esta distorsion del mercado de
suelo, cuando los valores de mercado se inflan por encima de los niveles normales a raiz de
una inyeccion de capital en el mercado, proveniente de inversores financieros, lavado de
dinero y/o actividades de empresas multinacionales en contextos de actividad local (Morales
Schechinguer, 2005).
La especulacion del suelo produce ademas un sobreprecio en los costos de la tierra urbana
periférica. Esto significa que, si bien el suelo en la periferia de la ciudad es
proporcionalmente mucho mas barato que el suelo de los baldios del interior de la ciudad (y
esto influye en la decision de compra tanto de los inversores como de los usuarios) los
costos mas significativos de vivir en la periferia (aparte del propio costo del terreno) incluyen
fundamentalmente los costos de transporte para acceder a las diferentes actividades de
trabajo y estudio, entre otras.
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En las ciudades de nuestra region, los costos de transporte constituyen una proporcion muy
elevada del ingreso de familias localizadas en las periferias, de manera que si sumamos los
costos de lotes periféricos a los costos de transporte acumulados, los precios del suelo
urbano central y periférico llegan a equiparase. De esta situacion, generalizable a ciudades
latinoamericanas, donde la regulacién del suelo es baja o menor que la de ciudades de
paises desarrollados (Marmolejo, 2002) es posible asumir que uno de los motivos por el que
la poblacién no vive en el centro es por la falta de acceso al crédito.
Sin embargo los motivos que producen los comportamientos migratorios centro periferia
estan asociados también a otras razones, como la localizacién de las fuentes de ingreso de
las familias involucradas, las redes de relaciones sociales, y fundamentalmente las formas
de vida que admite una casa en la periferia y definitivamente no admite un departamento en
el centro. Esta distincion deviene de las restricciones cuantitativas y cualitativas del espacio
urbano de areas centrales, restricciones que toman diferentes matices y producen diferentes
estandares de calidad urbana, dependiendo del poder de regulacion que el Estado tenga (en
cada pais y cada ciudad) sobre la especulacion del suelo. En otros contextos culturales se
establecen politicas densitarias destinadas a asegurar calidad y condiciones de vida, calidad
ambiental y buen funcionamiento de la ciudad. A ello debe agregarse la determinacién de
indices espaciales relativos al equipamiento social y comunitario. Nada de eso sucede entre
nosotros. (Martinez Lemoine, 2004)
La planificaciéon urbana en nuestra regién ha llegado a disociarse de la regulacion del
mercado de suelo y en esta disociacion la planificacion pierde capacidad de control de la
especulacion del suelo. De esta manera el accionar politico en materia de regulacién de
suelo urbano, queda reducida a la intervencion directa a través de obras de infraestructura,
0 a la intervencion indirecta, en la formulacion de indicadores de construccion.

3 Densidad y Calidad de Vida Urbana
Se distingue una paradoja entre densidad urbana y calidad de vida, derivada de las légicas
contrapuestas entre los intereses econdomicos que densifican las ciudades, y los intereses
de los habitantes que buscan una vida de calidad. En efecto, la racionalidad econdmica del
sector inmobiliario, es estrictamente cortoplacista, mientras que la calidad de vida en la
ciudad es verificable unicamente en el largo plazo.
Esta paradoja se resuelve en algunos casos de la mano de la regulacién del Estado, cuando
éste llega a oficiar de mediador entre los intereses individuales de los actores econémicos y
el interés general de la comunidad. Sin embargo en nuestra region la retraccion del estado
de su rol regulador posiciona a esta paradoja, en el centro de los interrogantes acerca de los
limites sustentables de la ciudad compacta.
Nuestras ciudades, densificadas bajo la l6gica cortoplacista del mercado inmobiliario, deben
resistir en el largo plazo, no solamente el incremento de poblacion que por defecto se
produce, sino ademas el incremento de espacio construido, el incremento de automoviles, el
incremento de actividades, y el incremento de estrés urbano. Esta suma de incrementos que
trae consigo la densificacion urbana, se constituye en la contracara de una suma de
pérdidas, de espacios verdes publicos, de espacios colectivos, de espacios para los
peatones, de paisaje, de asoleamiento, de superficies de suelo absorbente, de forestacion,
de tranquilidad. Todas estas constituyen pérdidas de calidad de vida urbana.
La idea de calidad de vida urbana es parte de las nociones y conceptos de sustentabilidad
urbana local, e incluye criterios ambientales que deben ser asumidos por los actores
politicos que administran las ciudades. Si dejamos los criterios ambientales de una ciudad
en manos del sector inmobiliario, y de las empresas constructoras, asumimos un riesgo
social de gran envergadura, con efectos ambientales negativos dificiles de reparar, tal como
lo han senalado La Red Europea de Ciudades Sostenibles, los programas globales de
Naciones Unidas, el programa de Agenda 21, el Protocolo de KIOTO, y el Club de Roma en
los afios "70.
Desde el punto de vista eco sistémico, la densificacion urbana se constituye en un problema
ambiental global y también local, aunque de solucion local. En este sentido se pueden
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distinguir dos aspectos estructurales de la problematica: los efectos de la densificacion del
espacio construido con su respectiva pérdida de espacios libres, y los efectos de la
densificacion vehicular con su respectiva pérdida de espacios del peatén en las ciudades.
Ambos aspectos repercuten en la sustentabilidad local, afectando a la congestion y al estrés
urbano, y en la sustentabilidad global, aportando al aumento exponencial de calor y de
bioxido de carboén.
La problematica de la densificaciéon vehicular ha sido abordada en muchos paises a través
de la promocion de los transportes masivos: de hecho la generalizacién de este tipo de
transportes, constituye una idea fundamental en las teorias de la ciudad compacta como
ciudad sustentable. Sin embargo en los paises de nuestra region, el funcionamiento de los
transportes masivos es en general conflictivo, salvando a algunas excepciones (como
Curitiba, o Bogota) que tampoco escapan al incremento del parque automotor favorecido por
las politicas econdémicas locales. Como consecuencia de esta situacion, el panorama urbano
de nuestras ciudades tiene al automovil como protagonista y a la congestion vehicular como
hecho cotidiano. Esto repercute en el estrés urbano, en el incremento de consumo
energético y emisiones contaminantes por congestion, en el incremento de los tiempos de
viaje a los lugares de destino, en la escasez de espacio de estacionamiento, y en un
malestar generalizado de los habitantes de la ciudad.
La problematica de la densificacion del espacio construido por su parte, es un efecto
ambiental negativo producido por el mercado inmobiliario que disefia soluciones de vivienda
sin areas verdes asociadas. El efecto ambiental negativo alcanza dimensiones psicolégico-
ambientales que afectan a los individuos residentes, y dimensiones ecolégico-ambientales
que afectan la biosfera.
El planteo permite posicionar a la densificacion urbana en el centro del cuestionamiento a la
sustentabilidad de la ciudad compacta; sin embargo este cuestionamiento esta dirigido
estrictamente a los procesos de densificacion configurados por las leyes cortoplacistas del
mercado, es decir, a la densificacién no planificada, o planificada sin criterios ambientales.
La planificacién ambiental en este contexto, supone un abordaje doble: la planificacion
ecolégico-ambiental, tomando en cuenta las caracteristicas del soporte natural de la ciudad
para la planificacion de su forma de crecimiento, y la planificacion psicoldégico-ambiental, que
debera incluir aspectos de calidad de vida para los individuos y familias residentes en ese
nuevo espacio densificado, asegurando una proporcion de espacios libres de construccion,
promocion de transportes masivos y espacios privados y colectivos de calidad. En este
sentido quedan abiertos los interrogantes acerca de los niveles de sustentabilidad local y
global que se puedan alcanzar en nuestra region a partir de la planificacion ambiental de la
ciudad compacta.

4 El avance del sector inmobiliario en los afios 90

Desde los tiempos de la fundacién de la ciudad de La Plata hasta el afio 1970, el casco
antiguo de la ciudad ha ido incrementando su poblacion. Este proceso se vio acelerado a
partir de la promulgacion, y posterior reglamentacion, de la ley de propiedad horizontal, en
1948, la cual vino a legalizar la subdivision parcelaria. Desde entonces el casco antiguo de
la ciudad estuvo sometido a un intenso proceso de densificacion que comenzo a revertirse
desde 1970 y hasta 2000. En este periodo se inicia un proceso de migraciéon del centro
hacia las periferias, de la mano del crecimiento del parque automotor, de la expansion de las
vias de circulacién, y del incremento de oferta de residencia periférica. Esta oferta se
intensifico en la década de los afios "90 con la creaciéon de barrios cerrados y clubes de
campo en la periferia norte del partido de La Plata.

Frente a un fuerte incremento de la construccion de viviendas en el area central, iniciado
timidamente durante los afios "90, el proceso de decrecimiento de las areas centrales de la
ciudad de La Plata parece comenzar a revertirse. La inversion de capitales privados en la
Construccion de viviendas se ha incrementado notablemente en el area, desde la
recuperacion econémica de 2002, posterior a la crisis financiera nacional™.
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Los grandes grupos inmobiliarios que operan en el partido de La Plata, coinciden en sefialar
que el éxodo de algunas familias desde barrios del casco urbano hacia zonas periféricas no
ha terminado, y que no cesara mientras queden familias propietarias de una vivienda
unifamiliar en el casco urbano. Es decir que algunas familias migran a la periferia por los
motivos que otras familias lo han hecho desde los afios 70, buscando la intimidad que
implica el mayor tamafo del lote, y la tranquilidad que resulta de la menor densidad de
poblacion. La logica de este comportamiento se aplica a sectores de la poblacion de
ingresos altos o medios, y son precisamente éstos, los sectores para los que esta orientada
la oferta de vivienda que construye hoy el sector inmobiliario en el casco fundacional.
Segun la direccion de Obras particulares de la ciudad, la totalidad de los permisos de obra
otorgados en los ultimos afos, corresponde a emprendimientos privados de la mano de
empresas constructoras, consorcios, o familias. El sector inmobiliario sefiala ademas que
muchos inversores encuentran compradores “no usuarios”, es decir, compradores que
adquieren un inmueble con la expectativa de una renta fija como inversién™. La adquisicion
de inmuebles como “bienes de cambio” y no como “bienes de uso” produce incertidumbre
acerca de quienes seran los nuevos habitantes de las areas urbanas centrales. Al respecto,
las hipotesis que maneja el mercado inmobiliario local incluye a familias pequefas y
estudiantes.
De acuerdo con datos provistos por Indec, los pedidos de permiso de obra se triplicaron en
2005 respecto de 2002, y el incremento es del 70% respecto de 2004, mientras que casi el
40% de los permisos de obra nueva corresponden a emprendimientos en el area del casco
fundacional de la ciudad.
Segun datos suministrados por Obras Particulares de la ciudad de La Plata, los permisos de
obra otorgados en 2002 fueron 301; 414 en 2003 y 526 en 2004. La tasa creciente de
permisos otorgados continué en ascenso en diciembre de 2007, y con una particularidad, la
mayoria de los permisos otorgados corresponden a la realizacion de obra nueva, lo cual
implica mayor inversion.
De esta manera el casco urbano se densifica, predominantemente con emprendimientos de
propiedad horizontal y con tipologia en torre, siguiendo la l6gica de la ordenanza de uso de
suelo vigente desde 2000. Las torres vienen a ocupar lotes vacantes o a reemplazar
viviendas unifamiliares antiguas e incluso nuevas, sobre los corredores principales y en
torno a las plazas de la ciudad. El fendmeno se observa especialmente en los sectores de
Avenida 60, entre 1y 6, el corredor de avenida 13, entre 54 y 64, y el corredor de la avenida
19, entre 44 a 60, y en el entorno de la plaza Maximo Paz (13 y 60) sectores que comienzan
a repetir el cambio fisondmico que experimenté Plaza Paso en la década pasada,
consolidado como zona de torres de viviendas de lujo.
La reactivacion de la construccion también se produce en las periferias, donde predomina la
obra nueva de vivienda unifamiliar. Como ya se sefalo, segun datos provistos por Indec, al
casco urbano le corresponde el 40% de las obras permisadas totales, seguido de las
localidades periféricas de City Bell (16%); Gonnet (9%); Tolosa (8%) y Villa Elisa (5%). Las
cifras evidencian que el crecimiento periférico es mucho mas fuerte en la periferia norte del
partido, que es la periferia de mayor valor del suelo. La explicacion de la Direccion de
Planeamiento Urbano de la Municipalidad de La Plata, relaciona esa tendencia con la
cercania de la zona con la Capital Federal. Sin embargo es posible hipotetizar ademas, que
esta sea la periferia que esta absorbiendo la migracion de las familias que abandonan el
casco urbano, al interior del cual habité hasta ahora (dominantemente) poblacion de
ingresos medios y altos.

3. Caso testigo: Area residencial céntrica del casco fundacional

A los efectos de obtener una medida cuantitativa del impacto del proceso de densificacién
descrito, se aborda el estudio detallado de un sector urbano, a modo de caso testigo del
fenémeno observado. El area de estudio elegida se encuentra localizada en el sector
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Noroeste del casco fundacional de la ciudad de La Plata, lindante al historico barrio de
Tolosa. La misma corresponde a la Zona 22 de Transporte™, quedando delimitada entre la
avenida 32 (avenida de circunvalacion del casco fundacional) y la calle 41, y entre las calles
5 y 11 de la ciudad. En esta delimitacién de 85,34 hectareas, se agrupan 53 manzanas,
21,34 hectareas de superficie de calles, 3,02 hectareas de espacios verdes (ramblas y
plaza), y 61 hectareas de superficie construible

Crecimiento Poblacional 1991-2001

Zona Testigo
Crecimiento Porcentual 91-01

0-40.8/-19.9 %
C1-19.9/0%
L10/219%

Partido de La Plata
Crecimiento Porcentus

[C1-40.81/-4.97 %
C1-497/0%

L] 0/66.72%

[ 66.72/102.56 %
C1 102.56/138.4 %
BN 138.4/174.25 %
Bl 174.25/210.09 %

i’lano 1 Crecimiento de poblaciéon intercensal 1991-2001. Fuentes: Censos Nacionales de
Poblacién y vivienda 1991-2001. Elaboracién propia.

El area es atravesada por la avenida 7, que se constituye en uno de los corredores mas
importantes de la ciudad y que vincula la periferia noroeste con la periferia Sudeste. Sobre
esta arteria de circulacion, de intenso flujo de transporte publico y privado, se desarrolla una
fuerte actividad comercial y administrativa. Sin embargo, el tejido del area de estudio,
predominantemente compacto, esta constituido fundamentalmente por uso residencial.
Hasta el ano 2002 aproximadamente, las tipologias de vivienda eran mayormente
unifamiliares (una vivienda por lote) y de alturas oscilantes entre uno y dos niveles. Desde
inicios de los anos 90, se recorta el perfil urbano del area con algunos edificios en altura,
destinados a viviendas de uno y dos dormitorios. Hasta hace apenas cinco o seis afos, esta
tipologia de vivienda en torre, aparecia en el area de estudio solamente como hecho
aislado, y sobre los corredores de Avenida 7 y Avenida 38.

El caso testigo es parte de un barrio cuya edificacion es en general de buena calidad. Las
edificaciones en mal estado o a demoler constituyen casos muy aislados, mientras que es
frecuente la presencia de importantes superficies vacantes que contrastan con la
compacidad del tejido del area, algunas de las cuales han sido recientemente incorporadas
al mercado de suelo.
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De acuerdo con los datos censales, el crecimiento poblacional del area testigo es
representativo del comportamiento demografico de la totalidad del casco antiguo de la
ciudad.

En el periodo inter censal 1980-1991, la densidad neta no sufrio significativas
modificaciones; la poblacion total del area pasé de 8447 habitantes a 8470 (tan solo 23
habitantes mas en el término de diez afios). Este incremento de poblacién, de apenas un 0.3
% respecto del afo 1980, se correspondié con un incremento del espacio construido del
5.4% respecto del mismo afio. El incremento de 19.400 nuevos metros cuadrados cubiertos
en el area testigo, modificé el indicador de m2 cubiertos por habitantes, que pasé de 42.5 en
1980 a 44.67 en 1991.

Afio Poblacién M 2 Cubiertos M2 Esp. I_.ibre Cantidad de autos
totales Total / Habitantes total.

1980 8447 358913 213794 1689

1991 8470 378355 231485 2118

2001 7074 396003 213847 2358

Tabla 1 Indicadores para el caso testigo. Fuentes varias. Elaboracién propia.

En el periodo inter censal 1991-2001, la densidad decrecio significativamente, de 139 a 116
habitantes por hectarea. Segun los datos censales, en 2001 se registraron 16482 habitantes
menos en el caso testigo a la vez que el espacio construido se incrementé en 17.600 nuevos
metros cuadrados cubiertos. En este periodo inter censal, el indicador de cantidad de metros
cuadrados cubiertos por habitante volvid a sufrir una variacion positiva, pasando de 44.87
m?hab. en 1991 a 55.97 m? /hab. en 2001,

El comportamiento de la densidad vehicular evidencia un aumento en el indice de
motorizacion, de 5 autos por habitante en 1980, a 3 autos por habitante en 2001. De esta
manera la cantidad total de automéviles aumento en el periodo considerado. Sin embargo
los niveles de congestion que pueden observarse en el area, presentan una proporcion
mayor a la que evidencian estos guarismos. En efecto el caso testigo presenta alto transito
por tratarse de un area residencial y de paso vehicular, con la presencia del corredor 7 que
se constituye en intercomunicador de diferentes areas del partido.

La cantidad de automoviles residentes en el area, estimada para el afio 1980 asciende a
1689 unidades, que equivalen a una superficie total de 11825 m2, una cifra que representa
el 6% de la superficie total de calles del sector. Para el afio 1991, la cantidad de automoviles
estimada para el sector llega a las 2118 unidades, que equivalen a una superficie total de
14823 m2, el 7% de la superficie total de calles. Finalmente para el afio 2001 se estima un
total de 2358 automoviles, equivalentes a 16506 m2 de superficie que representa casi el 8%
de la superficie total de calles del caso testigo.

Por su parte los espacios verdes de uso publico no han sufrido modificaciones en el periodo
considerado, de manera que el indicador de espacios verdes por habitante se ha ido
modificando conjuntamente con la variacion poblacional, de 3,56 m%hab. para 1991 a 4,26
m?/hab. para el 2001.

Cuadro Comparativo de indicadores caso testigo.

2 . .
Afio | Poblacién | M Izh(a;gi’g:gg” w’ Espacio Libre W eriel Vehicular
) ) habitante. Autos/habitante
1980 8447 42,49 25,31 3,57 5
1991 8470 44,67 27,33 3,56 4
2001 7074 55,98 30,23 4,26 3

Tabla 2 Datos comparados de Poblacion, espacio construido y densidad vehicular para el caso
testigo. Fuentes varias. Elaboracion propia.
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Este conjunto de variaciones son proporcionales a la situacion particular del casco
fundacional de la ciudad de La Plata y son ademas representativas de los procesos
migratorios intraurbanos que tuvieron lugar en otras ciudades latinoamericanas durante los
ultimos veinte afnos. En este sentido el incremento de espacio construido frente al
decrecimiento poblacional dan cuenta de la insustentabilidad de los procesos de
decrecimiento poblacional. El aumento en el consumo de suelo y de espacio construido por
parte de la poblacion urbana es uno los fundamentos de las politicas de densificacién que
asumieron algunas ciudades de la region.

En el periodo 1978-2000 la normativa de regulacién del suelo vigente para el partido de La
Plata fue la Ordenanza 4495/78. Los indicadores principales que establecia esta ordenanza
incluyen: densidad maxima, factor de ocupacion total -FOT- (que da cuenta de la cantidad
de espacio construido maximo permitido por parcela) y factor de ocupacién del suelo —FOS-
que da cuenta de la cantidad de espacio libre minimo establecida para el nivel 0 de la
parcela. En este marco normativo, al caso testigo le corresponde la zonificacion U/R 1a,
destinada principalmente a uso residencial.

Densidad de Poblacion 2001

Zona Testigo
Variacién neta de densidad 91-01

I -124.39 / -80.94

D

A
o
g *"‘i"’"’%&s

s B -80.94 - -49.69
Lo mm-29.3/-17.
m-17.13/-1o.73
§ C1-10.73 /-5.94
0 ‘ \ ’ C1-594/0
& £10/1.46
146 /521
= 5.21 /10,99
W 10.99 / 20 92
w2092/ 38 67

Partido de La Plata
Densidad de Poblacion 2001

[ 10.03/30.69

[ 30.69 /61.41
B 51.41/100.59
Il 100.59 - 177.62
Hl 177.62/312.5

Plano 2: Densidad y Densificacion del Gran La Plata 1991-2001. Fuentes: Censos Nacionales
de Poblacion y vivienda 1991 y 2001. Elaboracién propia.

Los valores maximos de densidad permitida variaban entre 800 y 1000 hab./ha en las zonas
mas céntricas, y de 200 a 350 hab./ha en las zonas periféricas. Para el caso testigo la
densidad maxima de 600 hab./ha. admitia una poblacion maxima 31.800 habitantes, un
valor 4.5 veces mayor que la poblacion del area para el afio 2001.

Los valores maximos de FOT variaban entre 2,50 y 3,00 en las zonas mas céntricas, y entre
1,2y 1,8 en las zonas periféricas. Para el caso testigo el FOT maximo de 2,3, admitia un
total de 1.400.700 m? construidos totales, un valor de 1,03 veces mayor que los valores de
espacio construido registrados en el area para el afio 2001.
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Los valores maximos de FOS para todo el partido eran de 0.6. En el caso testigo la
ordenanza establecia un minimo de 243.943 m? libres totales, un valor de 1,03 veces mayor
que los valores de espacio libre registrados en el area para el afio 2001.

Los valores observados en el caso testigo permanecen muy por debajo de los maximos
admitidos por la ordenanza 4495/78. Es evidente que los indicadores de construccién no
ejercieron presion en el proceso de migracion centro-periferia. Este proceso puedo estar
favorecido por acciones directas del estado en las periferias, particularmente en mejora de
infraestructuras de circulacion, pero no estuvo asociado a las normativas urbanas.

4. Situacion Prospectiva 2008
Debido a la falta de datos censales para 2008, se construye una prospectiva que permita dar
cuenta de la situacion actual para el area testigo en materia de incremento de poblacion,
espacio construido, automdviles y cocheras, y decrecimiento de espacios libres. La
prospectiva 2008 se construyd sobre la base de un relevamiento de edificios nuevos y en
construccion, realizado en el caso testigo. El registro de informacion incluyé datos acerca de
la cantidad de dormitorios, metros cuadrados cubiertos, cantidad de niveles de
departamentos y cantidad de cocheras.
Los datos arrojados por el relevamiento sefialan que en el area testigo hay 34 edificios
nuevos de viviendas multifamiliares, que suponen un total de 49.284 m? construidos nuevos,
los cuales admiten 2.080 nuevos habitantes en la zona. Recordemos que, segun la tasa de
decrecimiento registrada en el periodo inter censal 91-01, la zona testigo deberia decrecer
en 6236 habitantes. El 70% de las unidades funcionales es de dos ambientes (un dormitorio)
Esta oferta de viviendas se desarrolla, predominantemente, en edificios de cinco y seis
niveles de altura, que representan el 37% y el 31% del total de edificios de viviendas en el
caso testigo. Se registré6 ademas un 9% de edificios de vivienda de menos de cuatro niveles
de altura (edificios sin ascensor) y un porcentaje igual de edificios de viviendas de mas de
siete niveles de altura. En funcién de estos datos, el total de habitantes para el caso testigo
ascenderia a 9154 para fines del afio 2008, fecha prevista para la ocupacion de los edificios
relevados.
Desde el punto de vista de la densificacion vehicular, la situacion de circulacion podria
volverse critica en el momento en que se ocupen las 820 nuevas unidades funcionales,
especialmente sobre el corredor 7. Segun el indicador de motorizacion 2008, provisto por la
Direccion de Transporte y Transito del municipio local, esta cantidad de habitantes suponen,
un incremento en 930 unidades y un total de automodviles en el area de 3051 unidades,
equivalentes a 21359 m? de superficie (el 10% de la superficie de calles) Por su parte la
capacidad de estacionamientos en el caso testigo estaria cubierta para las nuevas unidades
funcionales, ya que los constructores prevén un modulo de estacionamiento por unidad
funcional, para asegurarse que las viviendas sean atractivas a la demanda.
Desde el punto de vista de la calidad del espacio construido, y de la propuesta urbana de los
conjuntos habitacionales, es posible distinguir una mayoria de edificios que no articulan el
cambio de escala de la calle con la escala de la torre. La omision produce un impacto
estético visual, una pérdida de asoleamiento en las calles, y una saturacién de espacio
construido sobre las calles comunes. Estas calles, de 18 metros de ancho, estan
predominantemente habilitadas como estacionamiento a ambos lados de la misma.
A través del relevamiento se registraron también lotes vacantes en venta o en inicio de
construccion. Muchos lotes del caso testigo, retenidos con fines especulativos en el periodo
anterior, fueron puestos en el mercado de tierras desde 2003, frente al despliegue de la
industria de la construccion. El relevamiento evidencia unas cinco hectareas menos de
areas libres edificables. Por otro lado, algunas actividades productivas o de acopio, que
todavia permanecen en el area, podrian ser desplazadas en breve por la presion del
mercado inmobiliario.

~ ESPACIO ESPACIO PERDIDA ESPACIO
ANO POBLACION CONSTRUIDO (Ha) LIBRE (Ha) LIBRE
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1980 8447 35,90 25,09

1991 8470 37,84 23,15 -1,94
2001 7074 39,60 21,38 -1,77
2008 9154 44,52 16,45 -4,93

Tabla 3: Indicadores comparados del Caso Testigo. Fuentes varias. Elaboracion Propia.

El incremento de espacio construido detectado en 2008, guarda relacion con las ordenanza
9231/00 de uso del suelo, vigente en el Partido de La Plata desde el afio 2000. Esta
ordenanza establecid incrementos en los valores de densidad, FOT y FOS maximos,
respecto de la ordenanza anterior, aumentando la capacidad constructiva de los lotes del
caso testigop y de todo el casco fundacional. Los incrementos se aplicaron
discriminadamente sobre corredores y areas residenciales.

En el caso testigo la densidad maxima (600 a 800 hab./ha) admite un maximo de 13.200
habitantes en areas residenciales, y 34.000 habitantes en las zonas de corredores (1000
hab./ha)

Los valores maximos de FOT admiten 445.570 m? construidos totales en areas residenciales
y 905.800 m? construidos totales en areas de corredores. El total admitido en el caso testigo
es de 1.351.370 m? construidos totales

Los valores maximos de fos establecen 99,016 m? libres minimos en areas residenciales y
144.928 m2 libres minimos en areas de corredores. El total admitido en el caso testigo es de
243.944 m? libres

Los valores reales todavia se encuentran por debajo de los valores admitidos, tanto de
poblacién como de espacio construido. Sin embargo la incidencia de la ordenanza actual se
evidencia en la tendencia al incremento de edificios en altura, tendencia que no se habia
detectado antes en el caso testigo y en otras areas centrales de la ciudad que hoy se
densifican con estas topologias edilicias.

La prospectiva 2008 muestra incrementos en la densidad edilicia y en la densidad vehicular
y perdida de espacios libres de edificacion. Sin embargo, los valores observados no
alcanzan a dar cuenta de la magnitud del proceso de densificacion de toda la ciudad. Si
consideramos los 1.56 edificios nuevos de vivienda por manzana relevados en el caso
testigo, con un promedio de seis niveles de altura (60 habitantes por edificio) y expandimos
este resultado a las 1367 manzanas construibles del area central de la ciudad, obtenemos
los siguientes resultados: 2131 torres nuevas de vivienda, 127.855 nuevos habitantes en el
area y 42.618 automoviles mas. Estos resultados, no guardan proporcion con las bajas
tasas de crecimiento poblacional que se registran en el Partido de La Plata.

5. Conclusiones

Al término del presente trabajo incluimos una breve articulaciéon con la situacion politica
nacional. Muchos economistas, politicos e incluso académicos, afirman que la industria de la
construccion fue hasta ahora uno de los pilares del crecimiento econémico de la gestion de
gobierno actual. De acuerdo con los datos estadisticos de obras nuevas permisadas, la
industria de la construccion tuvo su pico de alza en noviembre del afio pasado mientras que,
a comienzos del afio 2008 comenzd a mostrar signos de debilidad y los empresarios del
sector auguran una desaceleracion aun mayor por el conflicto con los empresarios del
campo y el encarecimiento del crédito.

Se observa una caida simultanea de la oferta y la demanda de viviendas nuevas, posible de
atribuir al deterioro de las expectativas de inversion ante las turbulencias politicas. El sector
Inmobiliario encuentra la causa de esta caida en la suba del precio de los materiales de
construccion, un factor que afecta directamente a la rentabilidad de los inversores.

Sin embargo, en la ciudad de La Plata, la obra iniciada no se detiene, y el significativo
volumen de metros cuadrados construidos en estos afos, sumando a las caracteristicas
tipologicas y morfolégicas que los arquitectos han configurado, en el marco de las
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normativas vigentes, han modificado la fisonomia y el paisaje urbano, antes aun de que se
produzca la ocupacion de ese nuevo espacio construido.
Se ratifica la hipétesis de trabajo, la regulacion del suelo urbano, tiene baja incidencia en los
procesos historicos de decrecimiento urbano, mientras que la normativa vigente en la
actualidad tiene alta incidencia en generar un contexto favorable al despliegue actual del
mercado inmobiliario en el casco urbano.
En los analisis expuestos se observé que la normativa de usos de suelo vigente para el
periodo de decrecimiento del casco antiguo, proponia densidades maximas menores a la
alcanzada en al area a 2001, y menores aun que la ordenanza implementada en 2000. Las
relativas bajas densidades de la zona no impidieron los procesos migratorios centro periferia
que caracterizaron al casco fundacional durante los ultimos 30 afios censados.
Por otro lado, la nueva ordenanza incrementa notablemente los indicadores de construccion
para todo el casco, y esto se constituye en una oportunidad al despliegue actual del
mercado inmobiliario, favorecido ademas por la situacion econdmica nacional, y por la
pérdida de confianza de la sociedad argentina en sus instituciones bancarias, desde el
fendmeno de corralito, en diciembre de 2001. La situacién se deriva en la inversion
inmobiliaria como sistema de ahorro.
De esta manera la ciudad de La Plata se consolida hacia el modelo de ciudad compacta sin
una regulacion del estado que tome en cuenta los factores criticos de este tipo de
crecimiento, para asegurar la sustentabilidad urbana de la ciudad. El proceso de
compactacion de la ciudad lo lleva a cabo el accionar del mercado inmobiliario, y el interés
particularizado de los inversionistas ahorristas, amenazando la calidad urbano-ambiental de
la ciudad central, en las dos dimensiones presentadas: densidad edilicia y densidad
vehicular.
Las tipologias en torres con las que se densifica la ciudad, de maximo aprovechamiento del
suelo urbano, no hacen aporte de espacios verdes de uso publico o comun a esas muevas
viviendas, mientras que la densidad vehicular derivada del incremento de poblacién lleva a
altos niveles un flujo vehicular ya congestionado.
La ciudad se densifica bajo criterios del mercado inmobiliario. La baja regulacion del estado
en materia de crecimiento y expansion urbana esta dejando librado a la suerte del mercado,
no solamente la congestion vehicular y la pérdida de espacios libres de edificacion, sino la
posibilidad de aprovechar de las potencialidades ambientales propias del suelo urbanizado
de las areas centrales. Estos aspectos quedan fuera de la l6gica cortoplacista del mercado y
requieren ser considerados en las acciones del Estado. EI modelo compacto de ciudad es
sustentable en la medida en que el estado lo planifica, sobre la base de una buena oferta de
transporte publico y con restricciones a la ocupacion de los espacios libres, a los efectos de
asegurar la calidad de vida de la poblacion.
De estas conclusiones derivamos algunas pautas alternativas a la situacion presentada.
Estas pautas constituyen cuestiones que consideramos que deberian ser especificadas en
la normativa urbana de una ciudad en proceso de compactacién de su tejido:
- Incluir regulaciones impositivas como parte de las normativas de regulacion del suelo
urbano, progresivos en el tiempo a los fines de frenar la especulacion del suelo.
-Especificar las tipologias edilicias con que se densificara la ciudad, para la articulacién de la
escala edilicia y la escala de la calle, restringiendo la ocupacion del espacio construido
segun criterios de asoleamiento y de paisaje urbano.
-Pautar un incremento de metros cuadrados de espacio verde por cada unidad de vivienda
anadida, solicitando ademas una cochera por unidad funcional afiadida.
-Ajustar las densidades maximas admitidas para toda la ciudad en funciéon de la calidad
urbana ambiental y paisajistica.
Estas pautas abordan unicamente los aspectos criticos de la densidad edilicia. La densidad
vehicular en un modelo de ciudad compacta, escapa a las normativas urbanas, y es trabajo
de las acciones directas del estado. En este sentido, la ciudad compacta como modelo
urbano, solamente puede sostenerse mediante un eficaz sistema de transporte masivo.
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" Asi lo describe el Plan de Accién Regional de América Latina y el Caribe sobre Asentamientos Humanos1, en su “Preambulo™:
“Los paises de América Latina y el Caribe estan en pleno proceso de actualizacion de sus politicas en materia de
asentamientos humanos, luego de que en los afios ochenta y noventa se transformara profundamente el marco econémico,
social y urbano de la region. El énfasis de las estrategias urbanas y habitacionales, que hace dos décadas se centraba casi
exclusivamente en la financiacién y construccion publicas, se ha ido matizando considerablemente en favor de una vision que
busca una concertacion amplia de todos los sectores para lograr el desarrollo de las ciudades y el parque habitacional”.

] .. . . . . . . o . .
La crisis financiera nacional incluyo el final de la paridad cambiaria peso dolar en la argentina, y consecuentemente la

devaluacion de la moneda local.
iii, . . .
Las nuevas construcciones en el casco urbano son preferencia entre los inversores, Mucha gente compra departamentos,

sobre todo de dos ambientes, para alquilarlos y tener una renta fija”, (El dia, septiembre 2006)

v A efectos del estudio se dividié la Micro regién del Gran La Plata en 93 “zonas de transporte. Estas zonas de transporte
constituyen agrupamientos de radios censales (unidades de informacién censal) con un nodo de atraccién y contiene como
minimo un corredor de transporte, constituyéndose en la unidad minima para estudiar la produccion de los viajes cotidianos de
la poblacion.
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