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RESUMEN: Los procesos de urbanizacion de las dltimas décadas en el Partido de La Plata se han ca-
racterizado por una fuerte valorizacién diferencial de tierras. Esto conlleva a que las areas urbanas se
definan mayoritariamente por las diferentes posibilidades de acceso al suelo de la poblacién, siendo
éste, la base material fundamental para la reproduccion de la vida urbana. Ante este escenario, el
objetivo del presente trabajo es analizar la dinamica de precios del suelo y la posibilidad de acceder
al mismo, en un contexto de crecimiento urbano difuso del Partido durante esta altima década. La in-
vestigacion permite reconocer que el acceso a la tierra en La Plata se halla definido principalmente por
su precio, las politicas implementadas —o la ausencia de ellas— para regular el mercado de tierras y
por un mercado que destina distintas areas de la ciudad a los diversos sectores sociales.
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Estudios Dindmica de precios del suelo y acceso a la tierra urbana. La Plata (Argentina)

Valeria Pérez & Julieta Frediani & Daniela Cortizo

Land-price dynamics and access to land in La Plata District,
Argentina

ABSTRACT: The urbanization processes of the last decades in La Plata district have been characterized
by a strong differential valuation of land. This problem leads to the situation where urban areas are
mostly defined by the different possibilities of access of the population to urban land, this being, the
fundamental material basis for the reproduction of urban life. Faced to this scenario, the aim of this
paper is to analyze the dynamics of land prices and the possibility of access to it, in a context of a dif-
fuse urban growth process in La Plata throughout this last decade. As a result of this investigation, it
has been recognized that the access to land in La Plata is mainly defined by the price of land, by the
policies implemented —or the absence of them- to regulate the land market and by a market that adju-

dicates different segments of the city to the diverse social sectors.

KEYWORDS: Land price; Access to land; Land market; Differential valuation of land.

1. Introduccion

rasgos muy particulares producto de su

sistema de acumulacion capitalista de
caracter periférico, que afectan directa o indi-
rectamente en la propiedad de la tierra. Estos
rasgos o caracteristicas comunes son recu-
rrentes y estan vinculados con la estructura
social de estas ciudades que, a través del
funcionamiento del mercado de suelo, se plas-
man en el territorio. A este contexto se le adi-
ciona una debilidad estatal tanto en su
recaudacion fiscal y la consecuente provision
de bienes y servicios colectivos, como en su
capacidad reguladora, dotando al mercado
inmobiliario de gran dinamismo para intervenir
en la urbanizacién de la ciudad (JARAMILLO,
2008).

En relacion a este ultimo aspecto, ABRAMO
(2011) hace referencia al papel de los merca-
dos de suelo e inmobiliario (formal e informal)
en la construccién de la estructura urbana lati-
noamericana. En este sentido, reconoce dos im-
portantes formas urbanas que se asocian a las
tradiciones culturales y urbanisticas de las so-
ciedades modernas occidentales. Por un lado,
una tipologia de ciudad compacta que se ca-
racteriza por un uso intensivo del suelo. Y por
el otro, una forma urbana tradicional como es la
ciudad difusa, que se caracteriza por un uso del
suelo extensivo con bajas densidades y dejando
espacios intersticiales sin ocupar.

I as ciudades latinoamericanas comparten

2 En el afio 2012 se impuls6 desde el gobierno nacional un
Anteproyecto de Ley Nacional de Planificacion y Ordena-
miento Territorial, con el objetivo de “regular las facultades
concurrentes del Ordenamiento Territorial para el desarrollo
sustentable, arménico, equilibrado y responsable en todo el
Territorio de la Republica Argentina”, como norma marco
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En estos dos modelos urbanos dicotémicos, el
mercado inmobiliario promueve una estructu-
ra de uso de suelo de caracteristicas hibridas,
tanto en relacion a las formas urbanas com-
pactas y difusas como en los usos formales e
informales en ciudades con formas urbanas par-
ticulares, dando como resultado una forma urba-
na unica, lo que el autor denomina como ciudad
com-fusa (ABRAMO, 2011). Una de las explica-
ciones principales a estas formas urbanas, tiene
que ver con el funcionamiento del mercado de
suelo e inmobiliario en tanto que, cuando éste
produce una ciudad difusa, genera costos de
desplazamiento y crea demandas de centrali-
dad. De la misma manera, cuando el mercado
produce una ciudad compacta, aumenta densi-
dades y los costos para vivir en la aglomeracion,
por lo tanto, genera la demanda por una ciudad
difusa. Esta situacion se produce bajo un circui-
to inmobiliario que se auto-regula siguiendo una
I6gica de valorizacion-desvalorizaciéon constante
de las diferentes areas y materialidades de la
ciudad (ABRAMO, 2011).

En este marco, Argentina es uno de los paises
latinoamericanos de mas antigua urbanizacion.
Sin embargo, se caracteriza por no articular
una politica urbana a nivel nacional, ni contar
con una ley de suelo y ordenamiento territo-
rial>, como sucede en otros paises latinoame-
ricanos de régimen federal. Sélo se cuenta con
instrumentos que inciden de manera sectorial e
indirecta la gestion del territorio (CATENAZZI &
REssE, 2010)

para garantizar condiciones de compatibilidad entre el desa-
rrollo de las actividades antrépicas y el manejo sustentable
del uso del suelo, sea éste urbano o rural. Sin embargo, este
anteproyecto no prospero y todavia se encuentra sin efecto
en la actualidad
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En este punto, es importante mencionar que las
areas urbanas se definen —aunque no exclusiva-
mente— por los diferentes modos de acceso de
la poblacién al suelo urbano. Estas formas dis-
tintas de acceso estan definidas por los precios
de la tierra, por el régimen legal de propiedad y
por las normas y politicas que el Estado imple-
menta para regular el funcionamiento del mer-
cado de tierras. Todo esto, a su vez, incide en la
definicion de los precios del suelo, constituyén-
dose en un factor explicativo de la localizacion
residencial de la poblacién segun su ingreso o
condicion socioecondémica.

Las posibilidades de acceso al suelo por parte
de los sectores populares a través del mercado
formal han sido minimas en las ultimas décadas,
incrementandose asi los procesos de informa-
lidad urbana. La falta de empleo, y/o las preca-
rias condiciones del mismo, los bajos o nulos
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ingresos sumado a la falta de politicas publicas
tendientes a favorecer el acceso al suelo, trae
aparejado un fuerte incremento en el niumero de
habitantes que no puede acceder al mercado
formal o “legal” de tierras (CLICHEVSKY, 2012).

Asimismo, y como sefiala GARGANTINI & al.
(2014), el aumento del 500% en el precio del
suelo en casi todas las ciudades de Argentina,
agravan aun mas esta situacion. Sin embargo,
SMOLKA (2017) sefiala que el verdadero proble-
ma no es el acceso al suelo sino el acceso al
suelo servido, como consecuencia de su baja
oferta y de su alto precio (FiG. 1). Al respecto,
BAER & KAuw (2016) sefialan que el problema
habitacional y de acceso al suelo formal, bien
ubicado, con buenos servicios y ambientalmen-
te seguro, se ha agravado incluso en un con-
texto de crecimiento econémico como el del
periodo 2003-2013.

EL VALOR DE LA TIERRA DEPENDE DE LA ESCASEZ RELATIVA DE SERVICIOS

RELACION ENTRE COBERTURA ESPACIAL DE CIERTOS TIPOS DE INFRAESTRUCTURA
URBANAY RENTAS O VALOR DE LA TIERRA.
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N

MIENTRAS MAS ESENCIAL EL
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DESAGUES
— ELECTRICIDAD
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—TE

7

0% PORCENTAJE DE LA CIUDAD PROVISTO DEL SERVICIO 100%

VALOR DE LA TIERRA (V)

CUANTO SE ESTA DISPUESTO A PAGAR POR NO
QUEDARSE SIN ACCEDER AL SERVICIO

FiG. 1/ Relacion entre la cobertura espacial de infraestructura urbana y rentas o valor de la tierra.

En relacion al caso de estudio, el Partido de La
Plata, localizado a 56 kildbmetros en direccion
sudeste de la Ciudad de Buenos Aires (capi-
tal de la Republica Argentina), no esta exento
de las caracteristicas antes mencionadas que

Fuente: Elaboracion propia a partir de SMOLKA (2017).

hacen a la urbanizacion latinoamericana y a la
debilidad estatal en la gestion del territorio. La
ciudad de La Plata se ha caracterizado por con-
tar con un crecimiento urbano difuso en las pe-
riferias con un tejido de bajas densidades, que
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a su vez contrasta con areas centrales consoli-
dadas. Los diferentes sectores de la ciudad se
producen bajo la l6gica de valorizacion-desvalo-
rizacion de areas, generando una competencia
de los diferentes actores por obtener la propie-
dad de una parte de ese territorio. Es asi que se
generan en el proceso de urbanizacion, “areas
residuales”, sin interés para el capital, y “areas
estratégicas”, sectores en donde se concentran
las inversiones (FREDIANI, 2014). Este proceso
puede entenderse mejor si se tiene en cuenta
coémo funciona la formacion de precios del suelo
a través de la capitalizacion de la renta urbana,
y cémo funciona el mercado inmobiliario.

Cabe destacar que la ciudad de La Plata,
capital de la Provincia de Buenos Aires
(Argentina), cuenta al afio 2020 con una po-
blacién de 713.947 habitantes —segun estima-
ciones del Instituto Nacional de Estadistica y
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Censos— INDEC del afio 2015- en una super-
ficie de 942,23 km?, y se encuentra disociado
morfolégicamente del Area Metropolitana de
Buenos Aires por el Parque Pereyra Iraola (FIG.
2). Actualmente, La Plata constituye el centro
administrativo de la provincia, sede universita-
ria y se encuentra proxima a las instalaciones
del complejo portuario-industrial y de la zona
franca de Ensenada, desde donde parten bu-
ques de gran calado, en especial petroleros.
En la ciudad se distinguen dos areas principa-
les, por un lado el casco urbano fundacional,
que fue disefiado y planificado a través de las
ideas del movimiento higienista hace mas de
un siglo, el cual representa para el mundo ente-
ro un modelo de planificaciéon urbana. Por otro
lado, la ciudad crecié mas alla de esos limites
establecidos, conformando distintas periferias,
con caracteristicas muy diferentes unas de las
otras.

FiG. 2/ Localizacion del Partido de La Plata al interior de la Provincia de Buenos Aires.

En el Partido de La Plata, la dificultad de acceso
al suelo se ve representada fundamentalmente
a través de la ocupacion del espacio urbano a
partir de la modalidad informal, la cual responde
a una légica de la necesidad, producto del cre-
cimiento de las dificultades socio-econdmicas,
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Fuente: Elaboracién Propia mediante QGIS 3.3.

el desempleo y la exclusion social. Esta logica
no es acompafiada por una politica del Estado
que oriente la localizacion de estos sectores
de la poblacién de bajos recursos, lo cual trae
aparejado el emplazamiento de los asentamien-
tos en terrenos periféricos —predios fiscales y/o
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particulares desocupados—, muchas veces no
aptos para el asentamiento humano, con ries-
gos sanitarios y de salud.

En La Plata, se registra en la actualidad un total
de 128 urbanizaciones informales —entre vi-
llas® (22.5%), asentamientos informales* (69%)
y otros tipos de habitats precarios® (8.5%)
(RPPVAP, 2015)— que se asientan generalmen-
te en areas de fragilidad socio-ambiental de la
periferia urbana, en tierras tanto de propiedad
privada como fiscal. Dichas familias recurren,
frente a la imposibilidad de acceso al mercado
formal, a la toma organizada de tierras y a la
autoconstruccion, como modo de satisfacer la
necesidad de acceder a una vivienda.

En este marco, el objetivo del articulo consiste
en analizar la dinamica de los precios del suelo
y su relacién con la posibilidad de acceder al
mismo en el marco de un proceso de crecimien-
to urbano difuso en el Partido de La Plata a lo
largo de esta ultima década.

2. Valorizacion diferencial del
suelo urbano y derecho a la ciudad

Cuando la produccion de las ciudades esta li-
berada al accionar del mercado inmobiliario de
suelo, y/o la planificacion urbana genera efectos
tendientes a favorecer a los actores que se mue-
ven a partir de légicas mercantiles, se revalorizan
determinadas areas urbanas y se desvalorizan
otras, generando una limitacién en los sectores
populares para ejercer su derecho a la ciudad.
Este ultimo es definido como el derecho a cam-
biar y reinventar la ciudad de acuerdo con nues-
tros deseos el cual depende de un poder colectivo
sobre el proceso de urbanizacion en el contexto
capitalista (HARVEY, 2012; LEFEBVRE, 1967).

El problema del acceso a la tierra representa
un elemento de desigualdad en el ejercicio del

3 Se entiende por villa a las urbanizaciones o auto urbaniza-
ciones informales producto de ocupaciones de tierra vacante
o de la afectacién de tierras fiscales por el Estado para
asentar a las familias provisoriamente, cuyas caracteristicas
son tramas irregulares (organizados en intrincados pasillos),
viviendas construidas con materiales precarios, alta densi-
dad poblacional, escaso o nulo espacio verde e infraestruc-
tura autoprovista.

4 Se entiende por asentamiento precario a los barrios in-
formales (en términos dominiales) con trazados urbanos
que tienden a ser regulares y planificados, y que general-
mente (aunque no de modo excluyente) cumplen algunas
de las siguientes caracteristicas: son decididos y organi-
zados colectivamente, los ocupantes buscan legitimarse
como propietarios, las viviendas tienen algun grado de
firmeza y su ubicacion puede encontrarse en tierras de-
gradadas.
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derecho a la ciudad y es un flagelo que se ex-
tiende en toda Latinoamérica, lo cual afecta no
s0lo a los sectores populares sino también a los
sectores de ingresos medios de la poblacion.

Esta compleja problematica genera una mayor
segregacion residencial®, en otras palabras, es-
pacios de desigualdad. Asimismo, las diferentes
posibilidades de acceso a oportunidades eco-
némicas y/o a la satisfaccion de necesidades
que se puedan realizar a partir de la localizacion
de un inmueble, generan una valorizacion dife-
rencial del suelo urbano. De esta manera, en
los procesos de urbanizaciéon hay una tenden-
cia general a la ocupacion y rapida valorizacion
de aquellas tierras cuya localizacién resulte mas
privilegiada en términos de oportunidades eco-
némicas y acceso a bienes y servicios. Una vez
ocupado un determinado espacio, la demanda
de suelo se desplaza hacia zonas cada vez mas
alejadas extendiendo el perimetro urbano y ge-
nerando periferias dispersas.

En ese acelerado crecimiento urbano, la ocu-
pacion del espacio se genera de manera des-
fasada con la correspondiente provisién de
infraestructura y servicios publicos. Al interior de
las periferias de las ciudades latinoamericanas
se observan areas desprovistas de servicios ba-
sicos e infraestructura con la excepcion de cier-
tos barrios residenciales o areas urbanas mas
privilegiadas. Es asi que, en las periferias de las
ciudades latinoamericanas, suelen encontrarse
zonas contaminadas, basurales a cielo abierto,
cavas y poblacion expuesta a situaciones de
riesgo hidrico. A esto suele sumarse, la falta de
infraestructura, conectividad y accesibilidad del
transporte publico para llegar el centro de la ciu-
dad. De este modo, la forma de ocupacion del
espacio tiende a reflejar la estructura social: los
sectores de mayores ingresos ocupan las zonas
mas privilegiadas en términos de localizacion y
acceso a bienes y servicios, mientras que las
clases populares se concentran en zonas urba-
nas mas marginales, generalmente asentados

5 En la categoria otros tipos de habitat precarios se incluyen
otros barrios con situaciones particulares que conforman
parte de la misma problematica, como por ejemplo un barrio
que presente mixtura entre villa y asentamiento.

6 Se entiende por segregacién residencial a las formas de
desigual distribucion de grupos de poblacion en el territorio
que se manifiestan de diferentes maneras, como: (a) la
proximidad fisica entre los espacios residenciales de los di-
ferentes grupos sociales; (b) la homogeneidad social de las
distintas subdivisiones territoriales en que se puede estruc-
turar una ciudad; y (c) la concentracién de grupos sociales
en zonas especificas de una ciudad. Puede definirse como
el grado de proximidad espacial o de aglomeracién territorial
de las familias pertenecientes a un mismo grupo social, sea
que éste se defina en términos étnicos, etarios, de preferen-
cias religiosas o socioeconémicos, entre otras posibilidades
(RODRIGUEZ & ARRIAGADA, 2004).
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sobre areas anegables y desprovistas de servi-
cios basicos (OszLAK, 1983).

Segun MoRALEs (2005) una de las explicacio-
nes a este contexto esta vinculada a las reglas
con las que juega la propiedad en la asigna-
cion de usos del suelo, al proveer servicios e
infraestructura, y al dejar el suelo al libre juego
del mercado. Con respecto a esta ultima premi-
sa, es importante aclarar que el suelo no tiene
el mismo comportamiento que cualquier mer-
cancia de produccion y consumo competitivo,
sino que el mercado de suelo actia como un
mercado de competencia imperfecta. El suelo
urbano presenta caracteristicas que lo hacen
un bien que se comporta de manera muy dife-
rente a otros dentro del mercado. Entre ellas se
puede mencionar las caracteristicas propias del
terreno —como dimensiones, forma— pero princi-
palmente las caracteristicas extrinsecas —como
la ubicacién relativa del mismo en la planta ur-
bana y con respecto a otros terrenos— (BAER,
2013). Es asi que el suelo es una mercancia
unica, ya que cada terreno tiene una ubicacién
exclusiva, y por lo tanto es irreproducible. Por
este motivo, los propietarios del terreno poseen
una mercancia unica que conforma un merca-
do segmentado y con precios diferenciados.
Cuando los productos poseen mayor heteroge-
neidad, existe una mayor libertad para fijar el
precio de cada uno de ellos, siendo ésta una de
las principales caracteristicas que genera que
el mercado de suelo sea un mercado imperfec-
to. De la misma manera, la heterogeneidad del
producto también puede vincularse a la esca-
sez o inelasticidad de la oferta ante el aumen-
to de la demanda en el corto o mediano plazo
(BAER, 2013). Es decir que, aunque aumente la
demanda de terrenos, la cantidad se mantiene
fija y el precio tiende a aumentar en mayor es-
cala que si se tratara de un mercado de com-
petencia perfecta.

A su vez, al interior del proceso de revaloriza-
cion del suelo, el accionar del sector privado
—mas precisamente del sector inmobiliario— se
orienta fundamentalmente a satisfacer las de-
mandas de viviendas de los grupos sociales de
ingresos altos y medio-altos, aprovechando un
nicho de mercado donde poder obtener el maxi-
mo beneficio econdmico. Guiado por esta 6gi-
ca, y bajo el fuerte convencimiento de que el
problema del acceso a la vivienda de una parte
importante de la poblacion debe ser atendido
fundamentalmente por el Estado, y el sector in-
mobiliario no se interesa en proporcionar espa-
cios residenciales para los grupos sociales de
menores ingresos, contribuye a la expansion
de los mercados inmobiliarios informales, y a
una fuerte division del territorio entre espacios
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estratégicos (de fuerte concentracion de inver-
siones) y espacios residuales (sin interés para
el capital).

Este proceso de valorizacion diferencial puede
entenderse mejor si se considera que el suelo,
como se menciond anteriormente, no se com-
porta como un bien de consumo tradicional,
dado que su consumo no implica la extincion
del mismo. Las areas urbanas se definen —
aunque no exclusivamente— por los diferentes
modos de acceso de la poblacién al suelo urba-
no. Estas formas distintas de acceso estan defi-
nidas por los precios de la tierra, por el régimen
legal de propiedad y por las normas y politicas
que el Estado implementa para regular el fun-
cionamiento del mercado de tierras, tendiente
a garantizar el derecho a la ciudad para toda
la ciudadania, entendido éste como un derecho
colectivo (FREDIANI, 2012).

2.1. Mercado de suelo desregulado
y dinamicas de precios del suelo

Para entender el aumento de precios del suelo
a lo largo de esta década es necesario realizar
algunas aclaraciones sobre los mecanismos de
captacion de la renta urbana. Como se mencio-
né anteriormente, la tierra en la sociedad ca-
pitalista opera como una mercancia. De este
modo, el precio del suelo se puede explicar a
partir de la teoria de la renta. Es decir, que el
precio se “construye” a través de un mecanis-
mo que se denomina capitalizacién de la renta,
que se puede obtener del suelo o en términos
nominales, estariamos hablando de “plusvalias”
referido a los incrementos del precio producto
del proceso de urbanizacién (JARAMILLO, 2003;
MORALES, 2005).

Por su parte, SMOLKA (2013) define que el pre-
cio del suelo se constituye de incrementos de
valor acumulados en el tiempo o capitalizacio-
nes en el presente del potencial de plusvalias
que se espera captar en el futuro (FiG. 3). Es
decir que se toma el concepto del precio del
suelo como un valor de naturaleza residual,
ya que no depende de un costo de produccion
por parte de la sociedad como en cualquier
otra mercancia, el suelo no puede producirse
en serie sino por la conformacién misma de la
urbanizacioén. Y eso es lo que le aporta la sin-
gularidad a cada terreno, ya que no existen par-
celas totalmente idénticas y cada una tiene una
localizacion exclusiva. Es asi que, el precio se
forma por el tirén de la demanda (lo que no le
implica ningun costo al propietario en las venta-
jas de localizacion de su terreno) que se ejerce
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Fuente: Elaboracion propia en base a SMOLKA (2013) y FURTADO (2003).

para acceder a diferentes tipos de localizacio-
nes (MORALES, 2005).

Asimismo, el suelo no se destruye ni se depre-
cia con el pasar del tiempo, por lo tanto, posibi-
lita la acumulacion de riqueza y es visto como
uno de los activos mas importantes para pre-
servar o incrementar el valor patrimonial, espe-
cialmente en paises con economias débiles, a
la vez que es una mercancia cara, siendo una
de las mercancias que mas presiona sobre la
estructura de gastos de las personas (BAER,
2013). El suelo vale por la actividad urbana que
éste pueda dar soporte. La demanda compite en
relacion a las ventajas que se pueda obtener en
el uso de un terreno con respecto a otros, por
su valor potencial relacionado al beneficio con-
ferido al usuario y/o al propietario del terreno
(SMOLKA & FURTADO, 2001). De la misma mane-
ra, otros autores le llaman a esta particularidad
como “mayor y mejor uso”, tanto en términos
econdmicos como en lo que refiere a normativa
urbana (MORALES, 2005).

A su vez, en el mercado de suelo —entendido
como un mercado de localizaciones en donde el
precio esta condicionado por lo que sucede en
el entorno inmediato y mediato (REeSE, 2005)—,
intervienen diferentes agentes que tienen inci-
dencia en la formacion de precios. Dentro de la

oferta, se puede incluir a los desarrolladores in-
mobiliarios y propietarios de la tierra. Los desa-
rrolladores inmobiliarios son los encargados de
comprar, acondicionar y edificar el terreno para
luego venderlo, y son los intermediarios entre
los propietarios originales y los finales, por lo
que conformarian lo que se denomina como de-
manda derivada de suelo urbano (BAER, 2013).

El valor de la tierra urbana, como se ha men-
cionado anteriormente, tiene que ver con su ca-
racteristica de ser soporte de las actividades
urbanas. Para que estas actividades puedan
realizarse se necesita de un agente que pueda
construir la edificacion o inmueble. La tierra ur-
bana toma contacto entonces con otra actividad
que se basa en la logica capitalista que es la
construccion y de la cual surgen otros conjun-
tos de rentas. Alli se encuentra el agente cons-
tructor y la mercancia (que es el inmueble o el
espacio construido). La relaciéon que se da entre
la tierra urbana y el producto que alli se produce
es muy particular ya que el bien producido es
inmovil. Es decir que el producto se consume
en el mismo lugar que se produjo, Sumado a
esto, la vinculacion que tienen la tierra urbana
con la construccion —inmueble- no se reduce
solo al periodo de su produccion, sino que se
extiende al periodo de circulaciéon y consumo
del bien.
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3. Metodologia

El presente trabajo se realizé a partir de dos
relevamientos de precios del suelo del Partido
de La Plata, teniendo en cuenta la oferta de te-
rrenos en dolares perteneciente al buscador
Sistema Inmobiliario de Oferta por Computacion
(en adelante, SIOC). Estos relevamientos se
realizaron en el afio 2010 y 2018 respectiva-
mente. La eleccion de este recorte tempo-
ral se debe a la sancién en el afio 2010 de la
Ordenanza 10.703/10 que establece un nuevo
Cdédigo de Ordenamiento Urbano para el Partido
de La Plata en el que se aumentan considera-
blemente los indicadores de densificacion y se
produce una ampliacién en las zonas urbanas y
zonas para barrios cerrados, countries y clubes
de campo. Por este motivo también se pretende
ver la relacion entre los datos recopilados antes
y después de la aplicacion de esta ordenanza.

Se recopilaron 190 casos de terrenos categori-
zados como vacantes en el partido de La Plata
para el afio 2018 y 265 en el afio 2010 lo que
permitié6 hacer un informe comparativo entre
ambos afios. Los datos recabados se analiza-
ron a través de una constante confrontacion
con el marco tedrico-conceptual, revalorizando
el abordaje dialéctico y la problematizacion teo-
rica-empirica de lo que se pretende indagar, en
pos de cumplimentar los objetivos propuestos
en este trabajo.

En este marco, se verificé que los terrenos rele-
vados estuvieran vacantes, si bien los mismos
contaban con pequefias construcciones deterio-
radas. En estos ultimos casos se tomaron esos
terrenos como parte de la oferta siendo que su
potencial para construir era mucho mayor que el
costo de demoliciéon de la superficie construida.
Esta situacion se tuvo en cuenta principalmente
en el casco urbano donde es mas dificil encon-
trar terrenos sin ningun tipo de construccion y
donde generalmente los terrenos se destinan a
grandes construcciones que a su vez tienen un
precio mayor por su localizacion, por lo tanto,
son los mas utilizados como forma de capitaliza-
cion de la renta urbana por parte de promotores
inmobiliarios.

Los datos fueron procesados en Sistemas de
Informacién Geografica (SIG), representandose

7 La Encuesta Permanente de Hogares (EPH) es una en-
cuesta de propodsitos multiples, realizada en 31 aglomerados
de la Republica Argentina, que releva informacion sobre ho-
gares y personas en torno a las siguientes tematicas: situa-
cion laboral, caracteristicas demograficas basicas, caracte-
risticas migratorias, habitacionales, educacionales e ingre-
sos. Mas alla de su gran amplitud tematica, los aspectos
laborales adquieren una relevancia central.
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con puntos diferenciados a través de diferentes
tamanos: los mas pequeios para referenciar a
los terrenos mas baratos y los mayores tamarios
para aquellos terrenos mas caros. Los datos del
afno 2010 fueron representados con una gama
de colores calidos (gama de rojos) y para el afio
2018 se utilizé una gama de colores frios (gama
de azules). Asimismo, se determinaron cuatro
intervalos para la clasificacion de los precios por
metro cuadrado: de 0 a 20; de 20 a 50; de 50 a
100; de 100 a 300 y por ultimo, los valores ma-
yores a 300 ddlares por metro cuadrado. La uni-
dad utilizada para medir los datos obtenidos en
los dos relevamientos ha sido la de ddlares por
metro cuadrado (US$/m?). Esta metodologia fue
utilizada para realizar el relevamiento tanto para
el afio 2010 como para el afio 2018 (FiG. 8). A
partir de la obtencion de los datos para estos
dos cortes temporales, se realizé una compara-
cién y explicacion de las dos situaciones, lo cual
nos permitié arribar a conclusiones parciales.

Asimismo, para dar cuenta del acceso al suelo
de la poblacion del Partido, se obtuvieron
datos de la Encuesta Permanente a Hogares’
(en adelante, EPH) del Instituto Nacional de
Estadisticas (INDEC). Se trabajé con los datos
del cuadro de hogares segun escala de ingre-
so total familiar en el tercer trimestre del 2017
para el Aglomerado del Gran La Plata®. Este es
un dato significativo a destacar, siendo que en
2018 se produjo una gran devaluacion: el dolar
comenzo el afio con un valor de $18,65 pesos
argentinos, y el 28 de diciembre llegé a cotizar
$38,60 pesos argentinos. Lo cual implica que
habria una diferencia significativa tanto en el
valor nominal de los ingresos del 2017 y 2018,
como en su capacidad adquisitiva. Es por esto
que se considera que utilizando el dato de los
ingresos totales familiares para el afio 2018 re-
flejaria una dificultad de acceso al suelo urbano
aun mas acentuada.

Por otro lado, es importante mencionar que
la EPH proporciona el dato de los salarios en
forma de rangos por decil®. Por este motivo, se
calcularon los ingresos medios por cada decil
para el aglomerado del Gran La Plata (FIG. 4)
que luego, para calcular la posibilidad de ac-
ceder a un terreno por parte de cada decil de
poblacion, se realizaria la conversion de este
dato a ddlares

8 La dificultad de acceder a estos mismos datos para el afio
2018, llevo a utilizar la informacion proporcionada por el IN-
DEC correspondiente al afio 2017.

9 El concepto de decil se refiere a uno de los nueve valores
en que se divide una serie de datos ordenados en diez par-
tes iguales, de manera que cada parte representa 1/10 de la
poblacion.
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DATOS DE LA EPH (3° TRIMESTRE 2017)

Escala de ingresos

Numero decil Desde Hasta
1 1.000 8.000
2 8.000 12.000
3 12.000 15.000
4 15.000 16.480
5 16.500 20.000
6 20.000 23.000
7 23.000 28.000
8 28.000 35.000
9 36.000 51.000
10 51.000 95.000

Ingreso medio  Porcentaje de  Porcentaje de

por decil hogares personas

5.794 10 6,2
10.459 10 8,8
13.774 10 9,4
15.657 10 10,5
18.238 10 8,8
21.137 10 9,6
25.689 10 12,7
31.626 10 11,8
42.203 10 10,7
64.451 10 11,6
24.799 100

FIG. 4/ Tabla con los datos extraidos de la Encuesta Permanente de Hogares (EPH) y los ingresos medios por decil

calculados.

Paralelamente, se calculd un valor medio de
precios del suelo por delegacion municipal®.
Es asi que se tomo la mediana aritmética de los
valores de precio por metro cuadrado por dele-
gacion (FiG. 5). Cabe destacar que se eligio cal-
cular la mediana y no la media aritmética debido
al comportamiento de los precios del suelo y su
gran dispersion. Esto tiene que ver con que, ge-
neralmente, se encuentra un sector con precios
muy altos con areas producto de un proceso de
valorizacion diferencial y otras areas muy ale-
jadas de centros administrativos y servicios o
sobre areas degradadas que generan una baja
significativa en su precio. Esto también puede
observarse mas adelante en el grafico de barras
comparativo del precio del suelo por metro cua-
drado segun las diferentes delegaciones.

Con los dos datos mencionados —precio del
suelo por delegacion e ingresos medios fami-
liares por decil- se realizd el cociente entre
ambos. El dato resultante permitié reconocer la
cantidad de meses en los que se necesita inver-
tir la totalidad del ingreso familiar para acceder
a un terreno. Luego, se calcularon los afos, di-
vidiendo ese valor por doce meses. Este ejer-
cicio se repitié para todas las delegaciones del
Partido de La Plata. En este sentido, el indicador
construido pretende ser sélo una aproximacion

© El concepto de delegacion municipal refiere a las diferen-
tes unidades espaciales que forman parte de la Ciudad de

Fuente: Elaboracién propia.

a la posibilidad de acceso al suelo por parte de
los diferentes sectores sociales de la poblacion
local, teniendo en cuenta que dificiimente, el in-
greso familiar se ahorre en su totalidad.

4. Precios del suelo y dificultad
de acceso a la tierra urbana en
La Plata

En el caso de La Plata, el proceso de valoriza-
cién espacial diferencial refleja una acentuada
debilidad en la intervencion estatal a favor de
generar un modelo de desarrollo que extienda
la posibilidad de acceso al suelo urbano a am-
plios sectores sociales. Por el contrario, muchas
de las politicas de suelo implementadas por el
municipio platense en el periodo 2010-2018, ten-
dieron a favorecer el aumento del contraste entre
areas estratégicas para la inversion y la especu-
lacién inmobiliaria, y areas degradadas, despro-
vistas de servicios e infraestructura basica.

El primer relevamiento fue realizado en 2010
previo a la sancién de la Ordenanza N° 10.703
de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo
para el Partido de La Plata. Los cambios norma-
tivos generaron un contraste aun mayor entre el

La Plata y fueron delimitadas por el Municipio, principalmen-
te desde el punto de vista fisico y territorial.

MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 471



Dindmica de precios del suelo y acceso a la tierra urbana. La Plata (Argentina)
Valeria Pérez & Julieta Frediani & Daniela Cortizo

Estudios

MEDIANA DEL PRECIO DEL SUELO POR DELEGACION

SUPERFICIE PRECIO DEL

SERVICIOS

(M2) TERRENO (US$)

ToDOS LOS SERVICIOS 13 100 85.000
GAS Y ELECTRICIDAD 62 366 65.000
AGUA Y ELECTRICIDAD 73 375 60.000
AGUA LUZ Y GAS 8l 300 45,000

NO TIENE SERVICIOS 85 392 58.200
NO TIENE SERVICIOS 92 362 47.000
LUZ GAS CLOACAS AGUA 102 300 35.000
NO TIENE SERVICIOS 103 L6 84.300
LUZ AGUA GAS CLOACAS 105 340 38.000
LUZ AGUA GAS CLOACAS 121 680 6L4.000
AGUA GAS ELECTRICIDAD 123 360 33.500
GAS, AGUA Y ELECTRICIDAD 134 300 25.000
LUz 161 300 18.000

NO TIENE SERVICIOS 163 1000 58.000
AGUA Y LUZ 168 800 43.000

LUZ AGUA GAS CLOACAS 183 1326 38.666

P:zEc('Ss;E)L LocALIDAD UBicaciSN
CASCO STEf 22 25
CITy BELL 3l BIs Y 477
HERNANDEZ 138 Esa, 50
Los HorNOS 65 E/ 164 ¥ 165
GORINA L89 Esq, 133
GONNET 20 E/ 517 v 5I8
SAN CARLOS 521 E/I36 Y 137
VILLA ELISA LOTE/ 17 v 2
ALTOS DE SAN LORENZO 77BIS E/ 2L ¥ 25
2 MELCHOR ROMEROQ 155 ESQ 38

93,06 VILLA ELVIRA

8 E/ 602 ¥ 602
83,33 ARTURO SEGUI LL3 E/ 132 ¥ 133
60,00 SICARDI 14 E/ 651 ¥ 652
58,00 EL PELIGRO RUTA 36 v 425
53,75 OLMoOS 157 E/ 40 v LI
29,16 ABASTO Av 520 E/ 198 ¥ 200

FiG. 5/ Mediana del precio del suelo por delegacion del Partido de La Plata.

casco urbano y la periferia de la ciudad, modi-
ficandose los indicadores constructivos que in-
crementaron la cantidad de metros cuadrados
permitidos para construir en un 1361% en el
casco urbano y un 372% en la periferia de la ciu-
dad de La Plata (LOSANO & BARAKDJIAN, 2012).
A esto se le adiciona nuevas zonas para clu-
bes de campo y la ampliacién del area urbana
del Partido en un 9.45% entre la Ordenanza de
Usos del Suelo del afio 2000 y la del afio 2010.
En la periferia se crean nuevas zonas urbanas
por un total de 412 hectareas donde antes eran
complementarias o rurales. Y también se au-
mentan los indicadores en la periferia mediante
el incremento del Factor Ocupacional del Suelo
(FOS) y/o la densidad, en 1.979 hectareas de la
periferia urbana (LosaNoO, 2017).

Con respecto a esto, cabe mencionar que los
intereses que se pueden desencadenar al ex-
pandirse el perimetro urbano son muy grandes,
en tanto permite obtener importantes ganancias
extraordinarias para los propietarios estratégi-
camente ubicados, sea que se trate de grandes
o pequefios desarrollos (SMOLKA, 2013). Por lo
cual, todos estos cambios introducidos en las
nuevas normativas propiciaron una mayor com-
petencia entre los agentes que intervienen en el

" El Partido de La Plata se conforma por las siguientes de-
legaciones: Abasto, Arana, City Bell, El Peligro, Joaquin Go-
rina, Hernandez, Lisandro Olmos, La Plata (Casco Urbano)
Los Hornos, Manuel B. Gonnet, Melchor Romero, Ringuelet,

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: Elaboracién propia.

mercado de suelo, en particular los que consti-
tuyen la demanda derivada —promotores o de-
sarrolladores inmobiliarios—, por la obtencién de
una parte del territorio que contemple el mayor
y mejor uso, para luego venderlo.

En el relevamiento del afio 2018 se exponen
datos de todas las delegaciones™" del Partido de
La Plata. Sin embargo, se registra menor can-
tidad de oferta en algunas delegaciones como
El Peligro, Hernandez, Ringuelet y Tolosa (FIG.
6). En estas ultimas dos, contiguas al casco ur-
bano, no registraron ofertas de tierras caracteri-
zadas como vacantes. Esta situacion contrasta
con la mayor cantidad de oferta sobre el cen-
tro y eje noroeste del Partido: en delegaciones
como City Bell, La Plata (casco urbano), Villa
Elisa y Gonnet. Se ha identificado que las areas
mas valorizadas econdmicamente, concentran
la mayor oferta de terrenos. Esta situacion po-
dria fundamentarse en varios motivos: el eleva-
do precio del suelo en estos sectores responde
a una mayor demanda acompariada por precios
que incentivan al propietario del suelo a ofertar
el mismo en el mercado inmobiliario. Es decir,
estos terrenos ya han alcanzado un precio lo su-
ficientemente elevado que no justifican su reten-
cion especulativa por parte de los propietarios.

Tolosa, Villa Elvira y Villa Elisa. Villa Elvira hacia el 2010 in-
cluia la delegacion de Sicardi, que posteriormente fue dividi-
da en dos delegaciones.
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DISTRIBUCION DE LA OFERTA (2010-2018)
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FiG. 6/ Cantidad de oferta por delegacion en octubre del 2018.

Por otro lado, a excepcioén del casco urbano y
las delegaciones contiguas, el resto de ellas
presentan un tejido urbano en proceso de con-
solidacion, por lo cual es mas factible el registro
de tierra vacante. Los terrenos del casco urba-
no, por su parte, representan un campo atracti-
vo para los desarrollos inmobiliarios en funcion
de las expectativas sobre el tipo e intensidad de
uso que dicho suelo tolera en términos economi-
cos y de normativa urbana. Finalmente, también
cabe aclarar que los cambios en la coyuntura
econémica a nivel nacional impactaron en la
actividad inmobiliaria local siendo que, ante un
sistema econdmico inestable con fuertes deva-
luaciones en la moneda local, los inmuebles re-
presentan una forma de ahorro sélida ligada a
la moneda extranjera.

Las zonas con precios mas elevados en el pe-
riodo estudiado son las areas centrales del
Partido de La Plata (casco urbano) y la zona de
la delegacion de City Bell (FiG. 7). En el caso del
casco histoérico, donde se encuentran los pre-
cios por metro cuadrado mas elevados de la ciu-
dad, se dio un proceso de revalorizacion urbana
por medio de obras publicas y privadas, en parti-
cular en torno al eje fundacional de la ciudad. Se
realizaron obras publicas tendientes a mejorar el
paisaje urbano sobre la avenida 51 y obras pri-
vadas con equipamiento de consumo destinado
a sectores de ingresos medios, medios-altos y
altos, residencias en altura, locales comerciales,

Fuente: Elaboracion propia.

gastronémicos y hoteles en este mismo sector.
Para comprender los cambios que se dieron en
los precios del suelo entre 2010-2018, y cémo
estos incidieron en la expansién urbana, es ne-
cesario mencionar que la dinamica de los va-
lores del suelo no resulta homogénea ni en el
tiempo ni en el espacio, lo cual demuestra una
valorizacion diferencial del suelo que incide en
la conformacion de factores tan diversos como:
condiciones fisico-ambientales, regulaciones
especificas que definen el uso y el potencial de
aprovechamiento urbanistico, situaciones co-
yunturales del propio mercado, subjetividades
socioculturales, entre otros (FREDIANI, 2012).

La desigual distribucion de valores del suelo
en el territorio permite apreciar las areas mas
valorizadas como el casco urbano, seguidas
por las delegaciones en las cercanias de las
principales vias que conectan al Partido de
La Plata con la Ciudad Autonoma de Buenos
Aires, como son: City Bell, Hernandez, Gorina
y Gonnet (FIG. 7). En el caso de los terrenos re-
levados en la delegacion de Gorina, en su ma-
yoria corresponden a barrios abiertos que se
ofertan para vender como una propiedad com-
partida con la figura de Propiedad Horizontal
(PH). Esta situacion se repite en las delega-
ciones de Gonnet y Hernandez. La mayoria de
las tierras vacantes registradas en estas dele-
gaciones corresponde a esta nueva modalidad
de barrios abiertos.
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EVOLUCION DE LOS PRECIOS DEL SUELO (2010-2018)
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FiG. 7/ Evolucion del precio del suelo por delegacion del Partido en el periodo 2010-2018.

Para entender el proceso de valorizacion diferen-
cial del suelo, es necesario entender el accionar
del sector privado, especialmente el sector inmo-
biliario, el cual se ha orientado a satisfacer deman-
das de vivienda de grupos sociales de ingresos
altos y medio-altos, aprovechando los nichos de
mercado que se encuentran en el proceso de ex-
pansion urbana para obtener el maximo beneficio
econdmico. Esta situacién es, a su vez, acentuada
por la debilidad de gestion urbana y la intervencion
estatal para regular este proceso.

En este sentido, a través del trabajo realizado se
puede verificar, primeramente, un aumento de
precios del suelo en todas las delegaciones. Es
asi que, en promedio, la variacion porcentual de
los precios en todas las delegaciones fue de un
123%. Si observamos los terrenos con precios
mas elevados-que corresponden al eje noroes-
te- estos continuaron en aumento, en promedio
llegaron a una variaciéon porcentual del 140%,
seguido por las delegaciones del eje sudoeste
que registraron un 125% de aumento y el eje
sudeste un 101% (FiG. 9).

Sobre el sector noroeste de la ciudad, se ve un
incremento en los precios de las delegaciones de
City Bell, Gorina y sobre el sector norte de Arturo
Segui. En estas delegaciones gran parte de la
oferta se constituye de nuevos emprendimientos

2 Este dato es utilizado como base para medir la linea de
pobreza en Argentina y es proporcionado mensualmente por
el Instituto Nacional de Estadisticas (INDEC). Consiste en el
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Fuente: Elaboracién propia.

inmobiliarios en forma de barrios abiertos y ba-
rrios cerrados. En estos terrenos se registra un
considerable aumento en los precios de los te-
rrenos si comparamos con terrenos registrados
en las mismas delegaciones para el afio 2010.

Hacia el sector Sur de la ciudad, las delegacio-
nes que registraron una mayor variacion por-
centual de los precios desde el 2010, son Los
Hornos y Lisandro Olmos. No obstante, en este
sector la oferta de tierras vacantes en area ur-
bana era reducida.

Observando la ultima tabla (Fic. 10), en la co-
lumna donde se calculé la mediana aritmética,
podemos ver que el primer decil de la pobla-
cion deberia invertir entre 10 y 47 afos sus
ingresos totales para poder acceder a un te-
rreno, dependiendo el sector de la ciudad a la
que quisiera acceder. Incluso, si consideramos
cuanto tardaria en acceder este sector a un
terreno con los servicios basicos y a una dis-
tancia de 13 km del centro administrativo y co-
mercial en la delegacién de Melchor Romero,
se deberia invertir la totalidad del ingreso fa-
miliar por 35 afos. Asimismo, en el caso del
segundo decil de la poblacion para poder acce-
der a este mismo terreno, le implicaria invertir
la totalidad de su ingreso familiar por 19 afos.
Siendo que la Canasta Basica Total (CBT)"

precio de un conjunto de bienes y servicios para satisfacer
necesidades alimentarias y no alimentarias consideradas
esenciales.
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Fuente: Elaboracién propia.

MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 475



Estudios

VALORIZACION DIFERENCIAL (2010-2018)

VALORIZACION (%)
Hl o - 50
50 - 100

100 - 150
150 - 233

LiMITE DELEGACIONES

Dindmica de precios del suelo y acceso a la tierra urbana. La Plata (Argentina)
Valeria Pérez & Julieta Frediani & Daniela Cortizo

FiG. 9/ Valorizacién diferencial en La Plata, expresada en variacién porcentual por delegacién (2010-2018).

para un hogar de cuatro integrantes en octubre
del afio 2017 era de $15.676,56, se considera
que la poblacion del primer, segundo, tercer y
cuarto decil no podria acceder o seria muy di-
ficil que pudiera contar con un terreno por sus
propios medios.

Para los sectores de ingresos medios y medios-
alto —deciles 5y 6—, les implicaria entre 10y 11
afios de destinar la totalidad de sus ingresos
familiares para poder acceder a dicho terreno
con los servicios basicos y medianamente bien
ubicado. Parece mas factible poder acceder al
suelo entre el decil 9 y el 10, siempre con el
aporte de algun crédito hipotecario o subsidio.
En relacion a esto, el terreno tomando como
referencia no es el mas barato de todos, sino la
mediana. Si se toma el precio mas bajo, como
es el caso del terreno en Sicardi, de 300m?,
el indicador disminuye para todos los deciles,
pero se trata de una zona inundable, sélo cuen-
ta con luz como servicio y tiene una distancia
considerable a los centros administrativos y
demas servicios. Por lo tanto, los sectores de
la poblacién que tienen mayores posibilidades
de acceder al suelo urbano bien ubicado y ser-
vido serian los sectores medios-altos y altos.

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: Elaboracién propia.

En la mayoria de los casos, de todas formas,
se deberia contar con alguna forma de finan-
ciacion que ayude a sobrellevar el costo de la
inversion.

A partir de los datos construidos (FiG. 10), se
puede deducir que los terrenos del casco ur-
bano de La Plata, particularmente los que se
ubican en el centro geografico de la planta ur-
bana, estarian destinados a satisfacer a la de-
manda derivada, es decir, a los promotores o
desarrolladores inmobiliarios, en tanto los pre-
cios de los terrenos no son accesibles para
el ingreso familiar mas alto registrado en el
aglomerado del Gran La Plata. La demanda
derivada seria el perfil que se circunscribe en
las posibilidades de acceder a este tipo de te-
rrenos, ya que cuenta con los medios para la
compra del terreno, construccion de la edifica-
cién de acuerdo a los indicadores de la zona
(hasta 14 pisos con premios) y posibilidad de
venta. Sumado a esto, al momento de rele-
var los datos de los terrenos, las publicaciones
mostraban avisos haciendo referencia a que
eran “ideal para inversores” y haciendo alusion
a las posibilidades constructivas que admiten
estos terrenos.
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En adicional, estas areas que presentan gran-
des ventajas de localizacion, ya sea por tratarse
de un area central, su estatus social y/o por la
calidad de su infraestructura y servicios urba-
nos, por lo cual, suelen tener los precios mas
elevados de la ciudad y suelen ser muy solici-
tadas.

Por otro lado, se registra una situacién comple-
ja en el acceso al suelo de los sectores de in-
gresos medios y medios bajos, considerando la
dificultad que implicaria: en primera instancia,
destinar la totalidad de un ingreso familiar en un
solo mes, y en segundo lugar, considerando la
extension del tiempo que implicaria la inversion.

Se pueden observar grandes divergencias en la
posibilidad de acceso al suelo urbano por parte
de los distintos sectores sociales que habitan
en el Partido de La Plata, mostrando una gran
concentracion de la riqueza y niveles de pobre-
za en una de las dimensiones donde se refleja la
desigualdad social: su expresion territorial. Esto
se refleja en las diferentes areas urbanas sobre
las que cada sector social puede acceder, ya
que no todas cuentan con los servicios urbanos
basicos —provisiéon de agua, desagues, electrici-
dad, gas, pavimentacion y luminaria publica— ni
la infraestructura necesaria para la movilidad y
conectividad de sus habitantes con las centrali-
dades urbanas.

5. Conclusiones

El hecho de que modelo de desarrollo urbano
del Partido de La Plata esté librado al compor-
tamiento del mercado de suelo, sumado a sus
particularidades debido a su sistema de acumu-
lacion capitalista periférico, deriva en una gran
cantidad de problematicas socio- territoriales y
una diversidad de situaciones urbanas que dan
como resultado de la conformacion de una ciu-
dad desigual. Esta, a su vez, se refleja en una
polarizacién de escenarios urbanos: por un lado,
un aumento generalizado de los indicadores de
construcciéon y cambios en el uso del suelo, o
cual incentiva un modelo de desarrollo urba-
no rentista sin ninguna compensacion; por otro
lado, areas ocupadas con servicios urbanos mi-
nimos, nulos y/o sectores expuestos a situacio-
nes de riesgo ambiental o hidrico.

Al interior de las periferias del Partido con-
viven dos situaciones contrastantes. Por un
lado, poblacion con ingresos altos y medio-
altos ocupando viviendas de lujo y gran valor
y/o compitiendo por apropiarse de un terreno
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con mayores privilegios. Por otro lado, pobla-
cion de ingresos bajos y medios-bajos en busca
de acceso a una porcién de territorio, viéndo-
se forzada a asentarse en areas cada vez mas
alejadas de los centros urbanos y de las prin-
cipales infraestructuras y servicios. Estos sec-
tores permanecen en gran medida expuestos
a situaciones de fragilidad ambiental asentados
en terrenos que son “residuales” para el merca-
do inmobiliario, por no poder acceder a sectores
de la ciudad bien servidos y ubicados que han
sido fuertemente revalorizados.

El aumento de los precios del suelo se da tanto
en forma generalizada y en forma diferencial.
De forma generalizada en todo el partido, los
precios del suelo registraron un aumento prome-
dio de 123%. Si esto se relaciona con el contex-
to que se da a nivel macroecondmico en donde
los ingresos se devaluan a la par de la moneda
local, se puede concluir que el acceso al suelo
se hace cada vez mas ardua, en particular para
los sectores de ingresos medios, medios-bajos
y bajos.

En cuanto a la valorizacion diferencial del te-
rritorio, las areas con mayor variacion en tér-
minos porcentuales son las que pertenecen a
las delegaciones del eje noroeste, en donde la
oferta registrada de suelo urbano corresponde
a la modalidad de barrios abiertos y barrios ce-
rrados, destinados a una poblacion de ingresos
medios-altos y altos.

En cuanto a los sectores de ingresos medios,
una familia deberia destinar la totalidad del in-
greso familiar por una duracién de 11 afios para
poder acceder a un terreno con los servicios ba-
sicos y a una distancia de 13 km del centro ad-
ministrativo y comercial de la ciudad. Por lo cual,
implica una gran dificultad en el acceso al suelo
siendo que este tiempo seria aun mayor consi-
derando que los salarios sufrieron una gran de-
valuacion y que los precios del suelo del suelo a
lo largo del tiempo contintan incrementandose.

En cuanto a los sectores de medios-bajos y
bajos, las posibilidades de acceso al suelo
bien servido y ubicado, se restringen aun mas.
Deberian destinar entre 20 y 35 afos la totali-
dad de su ingreso familiar. Esto demuestra una
situacion preocupante en el acceso al suelo de
los sectores populares y refleja la imposibilidad
de contar con los medios propios para poder
acceder a un habitat digno.

En sintesis, el acceso al suelo urbano bien ubi-
cado y servido parece constituir un lujo que sélo
pueden gozar las clases sociales de mayores
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ingresos, reduciéndose el derecho a la ciudad
para los sectores medios y aun mas para los
sectores populares. Las regulaciones urbanis-
ticas en este contexto, sélo han contribuido a
acentuar estos contrastes sociales a través de
aumentar los indicadores urbanisticos que per-
miten un modelo de desarrollo urbano rentista
que tiende a restringir ain mas las posibilidades
de hacer ejercicio del derecho a la ciudad para
amplios sectores de la poblacion.

En este contexto, se hace evidente la necesi-
dad de reducir las condiciones de desigualdad
en el acceso al suelo urbano en el Partido de
La Plata. En este sentido, se destaca la impor-
tancia de las politicas de suelo para regular la
valorizacion diferencial del territorio y evitar la
apropiacion privada de beneficios generados
por el Estado sin ninguna compensacion asi
también como contrarrestar la inequidad social
que se produce en el crecimiento de ciudades
sin regulaciones en el mercado de suelo.
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