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Resumen: El articulo indaga los patrones de distribucion y aglomeracion de los hogares a fin de dar
cuenta de la complejizacion de la estructura urbana a escala metropolitana, haciendo hincapié en las
necesidades de vivienda como factor de estratificacion de los grupos sociales y de su organizacion en el
territorio metropolitano. La investigacion se centra en la clasificacion de las necesidades de vivienda y
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propone un enfoque metodologico que combina la cartografia social con técnicas de andlisis
multivariado. Para ello se aporta una medida compleja que da cuenta del tipo, intensidad, localizacion y
grado de criticidad respecto de los diferentes tipos de necesidades de vivienda. Los resultados revelan
una marcada disparidad entre los hogares que habitan en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y los de
los partidos del conurbano, donde el 50% de los hogares en el GBA enfrenta problemas de calidad de
vivienda.

Palabras clave: Necesidades de vivienda, condiciones del habitat, estructura urbana, Gran Buenos
Aires.

Abstract: The article examines households' distribution and agglomeration patterns to account for the
complexity of the metropolitan structure at the urban scale, emphasizing housing needs as a factor of
stratification of social groups and their organization in the metro space. The research focuses on
classifying housing needs and proposes a methodological approach that combines social mapping with
multivariate analysis techniques. The results reveal a marked disparity between households living in the
Autonomous City of Buenos Aires and the conurbation districts, where 50% of households in the GBA
face housing quality problems.

Keywords: Housing needs, Housing conditions, urban structure, Greater Buenos Aires.

1. INTRODUCCION

En las ultimas décadas numerosos trabajos advierten sobre la complejizacion
de los patrones que organizan la estructura social urbana del Gran Buenos Aires
(en adelante GBA, ver Figura 1), el aglomerado urbano mas importante de
Argentina (Buzai & Marcos, 2011; Goicoechea, 2014; Di Virgilio & Serrati,
2022). Por un lado, estos nuevos patrones se articulan en una logica del
capitalismo global en el cual los grandes capitales ponen en marcha operaciones
inmobiliarias que activamente promueven el incremento en el valor del suelo de
la mano de procesos de expansion urbana (Ciccolella & Mignaqui, 2021;
Jaramillo, 2021). Asimismo, estas dinamicas se relacionan con pautas de
consumo que generan nuevas urbanidades y estilos de vida (Frisch, 2022).
Finalmente, estas dindmicas y procesos mno serian posibles sin un
acompafiamiento a los intereses del capital inmobiliario por parte de los Estados
-en sus diferentes niveles- y de sus politicas publicas (Ciccolella & Vecslir,
2021). Estos cambios en la escala mundial y local parecen tener como
consecuencia la generacion de nuevas tendencias en el ordenamiento urbano y en
las pautas de distribucion de la poblacion (Goicoechea, 2014).
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Figura 1: Mapa del Gran Buenos Aires con las principales vias de comunicacion. Se diferencian
las dos jurisdicciones (Ciudad Autéonoma de Buenos Aires -CABA- y 24 partidos) y divisiones
administrativas municipales. Fuente: Elaboracion propia.

En el caso de la Ciudad de Buenos Aires, la indagacion del proceso de
estructuracion y conformacion socio territorial se alimenté fundamentalmente en
la construccion de mapas sociales. Horacio Torres (1993) fue pionero en su
aplicacion para el estudio sobre la metropolis de Buenos Aires. A sus aportes,
recientemente se suman los trabajos de Buzai (2003), Aba (2011), Buzai &
Marcos (2012) y Goicochea (2014). Dichos trabajos, alimentados con base en
datos censales y la aplicacion de estrategias de analisis multivariado, buscan dar
cuenta de cambios y continuidades en los procesos de estructuracion y
configuracion socio territorial de Buenos Aires.

Este articulo recupera esta linea de indagacion a partir del analisis de la
distribucion de las necesidades de vivienda y su relacion con las caracteristicas
de los hogares. En este marco, el objetivo del trabajo es indagar los patrones de
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distribucion y aglomeracion de los hogares a fin de dar cuenta de la
complejizacion de la estructura urbana a escala metropolitana, haciendo hincapié
en las necesidades de vivienda como factor de estratificacion de los grupos
sociales y de su organizacion en el territorio metropolitano.

El trabajo se organiza en cinco apartados. Esta introduccion hace una
presentacion general del problema y es seguida por una descripcion de los
elementos conceptuales que soportan el analisis. A continuacion, se presenta la
metodologia utilizada, especificando el indicador de necesidades actuales de
vivienda (déficit de vivienda) y las herramientas metodologicas. Luego
presentamos los resultados del analisis. Finalmente, la ultima seccion presenta
conclusiones.

2. REVISION DE LITERATURA

Tradicionalmente, la cartografia social se utilizd como una herramienta para
entender las desigualdades espaciales en las ciudades. Es decir, para alcanzar
mejor comprension de la relacion entre la sociedad y el espacio (Vaughan, 2018).
En este marco, la bibliografia aborda la configuracion de la estructura socio-
urbana a través del analisis de la division social del espacio. Tal como advierte
Duhau (2003, p. 179), la division social del espacio hace referencia a:

las diferencias existentes en la localizacion intraurbana o intrametropolitana de
diferentes grupos, estratos o clases sociales, relacionadas fundamentalmente con el
mercado inmobiliario, es decir, el costo de la vivienda y los costos derivados de habitar
en areas especificas [...] Practicamente en todas las ciudades existen formas ostensibles
de division social del espacio, pero su logica y sus efectos son diferentes segun la escala
y las modalidades en que tal division se manifiesta. [La division social del espacio] tiene
como componente fundamental la caracteristica de ser la expresion espacial de la
estructura de clases o de la estratificacion social.

En este marco, la satisfaccion de las necesidades de vivienda y su
distribucion en el espacio constituye un factor critico para poder comprender la
division social del espacio y, por ende, la configuracion de la estructura socio-
urbana. Por un lado, la localizacion y el tipo de vivienda influyen directamente
en como se distribuyen los hogares en la ciudad. Las zonas residenciales definen
gran parte del paisaje urbano y determinan el uso del suelo en relacion con otras
funciones como el comercio, la industria y los servicios, constituyéndose en un
factor clave en la configuracion de areas segregadas. Ademas, su ubicacion
influye en la accesibilidad a servicios y oportunidades laborales (Di Virgilio,
2021). Finalmente, la calidad y el tipo de vivienda tienen un impacto directo en
la calidad de vida de los residentes. Factores como el tamafio de la vivienda, el
acceso a servicios basicos, la seguridad y el entorno influyen en su bienestar.
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Este trabajo se focaliza en las necesidades actuales de vivienda,' haciendo
referencia a los requerimientos asociados a la insatisfaccion residencial de los
hogares, en un momento y espacio determinados (Equipo investigacion SIV,
2005). Estas necesidades resultan de considerar la diferencia entre el nimero
actual de demandantes potenciales de viviendas (hogares y nucleos conyugales?)
y el nimero de aquellos que desean vivir separadamente pero que, por diversos
motivos, no pueden hacerlo y deben residir como allegados en la vivienda
juntamente con otro hogar. Las necesidades actuales también incluyen las de
aquellos hogares que residen en viviendas con deficiencias substanciales de
habitabilidad. En otras palabras, “las necesidades actuales de viviendas se
refieren al déficit habitacional existente en la actualidad” (Neupert, 2002, p. 9).
Dichos requerimientos obedecen a un conjunto de dimensiones, por lo cual las
necesidades de vivienda configuran un fenomeno multidimensional y complejo
(ver Tabla 1).

Dimensiones Descripcion de los componentes de cada dimension

Calidad material de la vivienda  Incluye tres subdimensiones:

a. Calidad de los materiales de la vivienda: durabilidad y
seguridad de los materiales en pisos y techos incorporando
elementos de aislacion y terminacion.

b. Condicién de saneamiento: acceso al servicio de agua potable
de red y de cloacas.

c. Tipo de vivienda: la vivienda es casa, rancho, casilla,
departamento, pieza en inquilinato o local no construido para
habitacion.

Adecuacion entre el tamafio del ~ Hacinamiento: cantidad de personas por cuarto, donde se
hogar y de la vivienda considera hacinamiento dos o mas personas por cuarto.

! Las necesidades de vivienda pueden clasificarse en actuales y futuras (Neupert, 2002). Las
necesidades futuras dependen fundamentalmente de factores demograficos y de cambios en el
parque habitacional (Peldez & Garcia, 1965; Neupert, 2002).

2 Siguiendo la propuesta metodoldgica del INDEC, se entiende por “hogar” un grupo de personas
(emparentadas o no emparentadas entre si) que comparten la misma vivienda y que se asocian para
proveer en comiin a sus necesidades alimenticias o de otra indole vital. Este tipo de configuraciones,
incluyen también los arreglos unipersonales. Por su parte, un “nucleo conyugal” es un tipo especial de
arreglo convivencial constituido exclusivamente en alguna de las siguientes formas: a) pareja sin hijos;
b) pareja con uno o mas hijos, ¢) un progenitor (el padre o la madre) con uno o mas hijos. Los nticleos
conyugales pueden clasificarse segin: la completud (ambos conyuges presentes o no), la preeminencia
(el nucleo contiene o no al jefe del hogar) y la descendencia (presencia o no de hijos). Teniendo en cuenta
la preeminencia y la descendencia, los niicleos conyugales pueden ser primarios (cuando contiene al jefe
del hogar) o secundarios (compuesto por descendientes/ascendientes del jefe del hogar sin integrar al
jefe).
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Determinantes demograficos Condicién de allegamiento externo: en la vivienda residen dos o
mas hogares.
Condicion de allegamiento interno: situacion en la que un hogar
incluye dos o mdas nucleos conyugales que podrian ser
independientes.

Determinantes econdmicos Dependencia econdmica: la independencia econoémica de los
integrantes del hogar y, en particular, de los integrantes de los
diferentes nucleos conyugales (lo cual es un determinante para
que dicho niicleo pueda constituirse como un hogar independiente
fuera de la vivienda actual).

Determinantes territoriales Localizacion y posicion del area en la relacion con la ciudad
central
Condiciones de habitabilidad Aspectos sistémicos del hogar (nivel de instruccion del principal

proveedor, niflos/as sin escolarizacion, condicion de tenencia,
etc.) y del entorno urbano en el que se localiza la vivienda (calidad
del paisaje urbano, acceso al transporte publico, presencia de
basurales, etc.)

Tabla 1. Dimensiones de necesidades actuales de vivienda. Fuente: Elaboracion propia.

Como parte de esta complejidad, podemos diferenciar dos grandes tipos de
deéficit de vivienda. Por un lado, la carencia total de vivienda da lugar al déficit
cuantitativo, que puede surgir a partir de tres situaciones: (a) la vivienda en la que
el hogar reside esta en un estado que requiere ser reemplazada (calidad material
inadecuada); (b) habitan en ella mas de dos hogares (allegamiento externo); y/o
(c) el hogar estd compuesto por dos o mas nucleos conyugales (allegamiento
interno) con independencia econémica, situacion que demanda al menos una
nueva vivienda. Por otro lado, existe un déficit cualitativo cuando (a) la calidad
de la vivienda es insuficiente pero mejorable mediante modificaciones; y/o (b) la
cantidad de personas no-independientes en relacion a la cantidad de ambientes
genera una necesidad de ampliaciones en la vivienda.

Interesa destacar que las necesidades actuales de vivienda no pueden
reducirse exclusivamente a la medicion del déficit habitacional —aun cuando la
medida que se propone en este trabajo intenta abordar las diferentes dimensiones
del fendmeno. El ejercicio del derecho a una vivienda adecuada solo estara
garantizado a través del acceso a bienes y servicios urbanos de calidad (acceso a
espacios verdes, conectividad, acceso a servicios de salud y educacion, etc.). En
este sentido, habitualmente el problema de las necesidades actuales de vivienda
se aborda a partir de la idea de “déficit”, utilizando medidas a nivel de hogares
que tienen en cuenta aspectos referidos a la calidad material de la vivienda, el
hacinamiento, los determinantes demograficos y econdémicos (como hemos
propuesto en Marcos, Di Virgilio & Mera, 2018). Sin embargo, esta medida por
si sola ignora la dimension urbana del problema (ultimas dos dimensiones de la
Tabla 1). En este trabajo, pretendemos articular ambos aspectos, integrando a la
medida de déficit propuesta en trabajos anteriores una perspectiva mas amplia
(necesidades de vivienda) en la que se incorpora la dimension contextual y
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territorial con base en la utilizacion de la técnica de cluster. Para caracterizar el
acceso a un habitat adecuado es necesario, entonces, identificar y caracterizar
dimensiones e indicadores que den cuenta de dichas condiciones, es decir que
expresen la particular dimension urbana del problema. Asi, el foco en las
condiciones de habitabilidad se alinea con una concepcion de derecho a la
vivienda digna y de derecho a la ciudad (Catenazzi & Di Virgilio, 2006).

Ambas aproximaciones, la primera con foco en la medicion de las
necesidades de vivienda a escala microterritorial® y la segunda en las condiciones
de habitabilidad asociadas, permiten construir una foto compleja de las
condiciones de la vivienda del principal aglomerado urbano de la Argentina,
poniendo en evidencia las situaciones deficitarias vinculadas al acceso y al goce
de la vivienda digna y de calidad.

De este modo, la nociéon de necesidades actuales de vivienda permite
observar la posicion de los hogares en la estructura socio-urbana a través de
articular una serie de indicadores susceptibles de dar cuenta del tipo, la
intensidad, la localizacion y las caracteristicas de las desigualdades espaciales
identificando diferentes grados de criticidad respecto de los diferentes tipos de
necesidades de vivienda (Arriagada Luco, 2003; Di Virgilio, 2021).*

3. APARTADO METODOLOGICO: NECESIDADES DE VIVIENDA Y LA
CONSTRUCCION DE LA TIPOLOGIA DE PERFILES DE HABITABILIDAD
LOCAL

La estimacion de las necesidades actuales de vivienda ha generado en la
region importantes debates (Arriagada Luco, 2005; Sepulveda Ocampo &
Fernandez Wagner, 2006; MINVU, 2007; Galvis Aponte, 2011). En particular,
sobre la definicion de los componentes fisicos y demograficos que deben
considerarse en el calculo de los requerimientos habitacionales, tanto cualitativos
como cuantitativos (Arriagada Luco, 2003). En este marco, retomamos un
indicador de necesidades habitacionales desarrollado anteriormente (Marcos
etal, 2018) y en el que hemos introducido modificaciones posteriores (Di
Virgilio & Serrati,2019b).” Esta medida de déficit permite estimar las necesidades

3 Se trata de la escala minima de desagregacion disponible de los datos censales. En el caso
argentino, esa unidad geoestadistica de menor nivel de desagregacion espacial es el radio censal. Los
radios se definen para cada operativo censal y permiten la comparabilidad histérica de los datos. Los
radios se clasifican en urbano, rural o mixto. En promedio, los radios urbanos, agrupan unas 300
viviendas. Si los radios son rurales o rurales mixtos, la cantidad promedio de viviendas que agrupan es
menor. En el caso del Aglomerado Gran Buenos Aires, todos los radios que comprende son clasificados
como urbanos. El agrupamiento de radios censales permite reconstruir barrios o macrozonas en la ciudad
(como comunas o regiones).

4 Interesa destacar que esta nocién dialoga con los enfoques mds recientes sobre la
multidimensionalidad de la pobreza (Salvia, 2017; Bonfiglio et al., 2019; Rodriguez Suarez et al,
2021).

3 La version corregida de este indicador esta disponible para todas las localidades urbanas de
Argentina, en base a datos del Censo 2010, en el portal Poblaciones.org (Di Virgilio & Serrati,
2019b, 2019a).
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de vivienda y los tipos de requerimiento habitacional -déficit cualitativo y déficit
cuantitativo. Ademas, en tanto la medida utiliza microdatos a nivel de hogares
del Censo de Poblacion, Hogares y Vivienda 2010, permite analizar el problema
al nivel de unidades territoriales pequeas (radios censales ~ 300 hogares).

La medida propuesta, distingue dos tipos principales de déficit: cuantitativo
y cualitativo (véase Figura 2). Con relacion al déficit cuantitativo, se identifican
tres subtipos: hogares en viviendas irrecuperables, hogares con allegamiento
externo (viven en una misma vivienda con otros hogares), y hogares con
allegamiento interno (mas de un nucleo conyugal dentro del hogar en el cual todos
los nticleos tienen una independencia econdmica y existe hacinamiento). El
déficit cualitativo se descompone en dos subtipos: hogares que requieren mejoras
y aquellas que necesitan ampliaciones por hacinamiento.

Condicién de Necesidad de Sin Allegamiento externo
Allegamiento Ampliacién Calidad Global de la Vivienda Con Allegamiento
Intemo Aceptable Mej Irrecuperabl externo
sin Alle.gamlento Intfrrro n Vivienda corln pecS O Vivienda Irrecuperable | Hogar allegado externo
necesidad de ampliacion demejoras
2 Nucleo Sec. Allegad Allegami I y Viv. Irrecuperable + Allegamiento Externo +
Con Allegamiento Intemo Interno Necesidad de Mejoras | Allegamiento Interno Allegamiento Interno
Con necesidad de ampliacién Vivienda con.nefsesndad Vivie@la con necesidad
de ampliacién demejoras yampliacién
Condicién de Necesidad de Sin Allegamiento externo Con
Allegamiento liacién Calidad Global de la Vivienda Allegamiento
Interno Aceptable Mejoras Irrecuperable externo
Sin Alle.gamuenm Intemo ni Mejoras 1 1
necesidad de ampliacién
. Tipos de déficit:
All | il + 2< 2<
Con Allegamiento Interno 1< Mejoras + 1< Déficit Cuanttativo
. . . Mejoras + Déficit Cualitativo
Con necesidad de ampliacién | Ampliacién Ampliacion Déficit Mixto

Figura 2: Déficit de vivienda por componentes operativos y demanda de intervencion por subtipo
de déficit. Nota: arriba se presentan los “subtipos” de déficit segun los componentes operativos.
Abajo se presenta la cantidad de viviendas que requiere cada situacion (pudiendo ser mas de una
en algunos casos). Fuente: Elaboracion propia.

¢ Para una descripcion de los determinantes operativos de cada una de estas situaciones de déficit
véase Marcos et al. (2018). Se trata de una propuesta de medicion del déficit habitacional en Argentina
en la que particip6 una de las autoras de este trabajo. La propuesta abarca las multiples dimensiones de
la problematica proporcionando informacion para unidades geoestadisticas pequefias. En este primer
trabajo de 2018 se desarrolla el proceso de operacionalizacion del concepto, desde su definicion
operacional hasta el calculo de los indicadores que componen sus dimensiones. Finalmente, se realiza
una aplicacion en un municipio del Aglomerado Gran Buenos Aires que permite observar las
potencialidades analiticas de la propuesta. El déficit cuantitativo se refiere a la necesidad de proveer una
nueva vivienda. El déficit cualitativo, en cambio, a la necesidad de mejoras o ampliaciones en la vivienda
existente. En este nuevo trabajo, la medida se complejiza, su aplicacion se extiende a todo el Aglomerado
y se complementa con un proceso de clusterizacion que permite observar la dimension urbana del
fenémeno.
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El déficit cuantitativo y cualitativo pueden presentarse por separado o de
modo conjunto, afectando a un mismo hogar (déficit mixto). Ademas, es posible
que un hogar presente diferentes requerimientos con relacion a su vivienda aun
dentro del mismo tipo de déficit (déficit combinado) lo que, en algunos casos,
puede requerir mas de una solucion habitacional. Un ejemplo de esta situacion
sucede cuando un hogar que habita en una vivienda con mala calidad constructiva
(requiere una vivienda), a la vez, contiene un nicleo conyugal secundario con
independencia econdmica (requiere otra vivienda mas). Por ultimo, sin la
necesidad de que exista un déficit combinado, factores como el allegamiento
interno (mas de un nticleo conyugal independiente econdmicamente cohabitando
con hacinamiento en una vivienda) pueden generar la necesidad de mas de una
solucion habitacional. Asimismo, a partir de este indicador a nivel del hogar, es
posible construir un indicador a nivel territorial considerando la cantidad total de
viviendas que se necesitan cada 100 hogares de un determinado recorte
geografico, obteniendo un indicador de la intensidad de las demandas
habitacionales, asi como las caracteristicas de esta demanda y el tipo de politicas
que se requieren para abordarlo.

Como sefialamos anteriormente, es posible disponer esta informacion a
escala microterritorial. Para esto, en el trabajo utilizamos dos estrategias. En
primer lugar, se construyen dos indicadores sobre la magnitud del déficit de
viviendas en relacion a los hogares: la “cantidad de viviendas nuevas necesarias
cada 100 hogares” y la “cantidad de viviendas con necesidades de modificaciones
cada 100 hogares”. Es importante sefialar que estos indicadores pueden en
conjunto (o aisladamente) sumar mas de 100, ya que algunos hogares pueden
tener mas de una necesidad habitacional.

Una segunda estrategia fue clasificar los radios censales en base al
porcentaje de los subtipos de déficit de vivienda de los hogares de cada unidad
censal (un enfoque similar desarrollamos en Di Virgilio & Serrati, 2022). Para
ello propusimos un Tandem Approach, combinando métodos de reduccion de
dimensionalidad y de agrupamiento de cluster (Lebart, 1994; Bécue-Bertaut &
Pages, 2008). En concreto, para cada unidad censal, se calculd el porcentaje de
hogares de cada subtipo de déficit, construyendo el “perfil de déficit” de cada
unidad censal y escalando estos porcentajes (media = 0 y desvio estandar = 1). A
partir de estos “perfiles escalados de déficit” se realizd una reduccion de
dimensionalidad utilizando un “analisis de componentes principales” (Escofier &
Pages, 2008). A continuacion, reteniendo las cuatro primeras dimensiones del
analisis anterior (76,8% de la inercia total) se realizé un agrupamiento utilizando
el algoritmo kmeans (con valores de inicio en base a agrupamiento jerarquico).
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Como resultado se generan 6 “clases de radios” en funcion de sus perfiles de
déficit.’

Con base en los datos censales, se avanzd en la identificaciéon de las
situaciones y magnitud del déficit habitacional en Gran Buenos Aires.® Si bien
existen diferentes definiciones, en este trabajo consideramos como parte del
Aglomerado Gran Buenos Aires (GBA) a la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
(CABA) y a los 24 municipios o partidos conurbados que pertenecen a la
Provincia de Buenos Aires, los cuales historicamente han formado parte de su
aglomeracion urbana (INDEC, 2003). Cabe senalar, que segiin datos del Censo
2010, los municipios conurbados alcanzan a una poblacion de 12.675.105
habitantes, concentrando gran parte de la poblacion del aglomerado
metropolitano y un poco mas del 30% de la poblacion total de Argentina.

4. ANALISIS

En esta seccion analizamos el déficit habitacional en el GBA, atendiendo a su
dimension historica, asi como a la situacion actual. Para ello construiremos una
clasificacion de los perfiles de déficit y abordaremos un agrupamiento de estos
perfiles para generar una tipologia del déficit.

4.1. El déficit habitacional en el GBA: Evolucion y situacion actual de una
crisis habitacional estructural

Si bien la cuestion habitacional en el GBA tiene una larga historia, ésta se
ha consolidado como un problema estructural en las Gltimas décadas. A partir del
uso de datos censales, en trabajos anteriores analizamos la evolucion del déficit

7 El codigo utilizado esta disponible en el repositorio que complementa este articulo.

8 Se utilizaron los datos del Censo 2010 porque al momento de elaboracion del estudio atin no

estaban disponibles los del ultimo Censo del afio 2022 a nivel de microdatos. Asimismo, aun cuando en
la actualidad gran parte ya se encuentran disponibles en el aplicativo REDATAM, resta que la autoridad
del Sistema Nacional de Estadisticas y Censos (INDEC) procese algunas de las variables que se requieren
para la construccion de la medida (entre ellas, el tipo de hogar que resulta clave para identificar
situaciones de allegamiento interno y externo).
Las variables del Censo 2010 con las que se trabaja en la construccion de la medida pueden agruparse
segun unidades de analisis; “Vivienda”: material predominante de los pisos, material predominante de la
cubierta exterior del techo, existencia de revestimiento interior o cielorraso del techo, tenencia de bafio o
letrina, tenencia de botdn, cadena o mochila para descarga del inodoro, desagiie del inodoro, tenencia de
agua, procedencia del agua para beber y cocinar y tipo de vivienda. “Hogar”: cantidad de hogares en la
vivienda, cantidad de habitaciones de uso exclusivo del hogar sin considerar bafio y cocina, cantidad de
miembros del hogar, relacion de parentesco de los miembros con el jefe del hogar, tipo de hogar, cantidad
de miembros del hogar economicamente independientes (que perciben ingresos) y cantidad de miembros
econdmicamente dependientes (que no perciben ingresos). Una descripcion de como se trabajan y
combinan operativamente estas variables puede leerse en Marcos, Di Virgilio, Mera, 2018.
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de vivienda en el GBA (Di Virgilio & Rodriguez, 2009; Rodriguez & Di Virgilio,
2009; Di Virgilio et al., 2016), asi como su situacion actual (Di Virgilio &
Rodriguez, 2018; Marcos et al., 2018; Di Virgilio & Serrati, 2022). En estos
trabajos, por un lado, se observa una reduccion de las viviendas irrecuperables,
lo que indica una mejora relativa en las condiciones mas precarias, aunque esto
debe matizarse por un crecimiento en términos absolutos de los requerimientos
de vivienda. Ademas, se observa un cambio en el tipo de necesidades
habitaciones, con un crecimiento de los problemas de déficit cualitativo, asi como
de allegamiento interno y externo que demandan la construccion de nuevas
viviendas. Este fendmeno ha sido heterogéneo territorialmente. En la CABA, la
turistificacion, especulacion inmobiliaria y cambios en el uso del suelo han
generado un proceso contradictorio: mientras ha crecido el stock de viviendas,
esto no se ha traducido en un aumento efectivo de las viviendas ocupadas, lo que
genera una estabilidad global del déficit de vivienda. Estos cambios estan
vinculados a transformaciones profundas en la estructura econémica y urbana del
GBA desde la década de 1970 (Rodriguez & Di Virgilio, 2009, p. 58). Como
resultado de este proceso, se configuré una estructura de necesidades
habitacionales que, hasta el dia de hoy, permanecen desatendidas, contribuyendo
a consolidar un escenario de crisis habitacional estructural.

Esta crisis habitacional estructural implica la consolidacion de un patrén
persistente de déficit de vivienda, con marcadas diferencias entre la Ciudad
Autoénoma de Buenos Aires (CABA) y los 24 partidos del conurbano bonaerense.
La Tabla 2 presenta una primera aproximacion al déficit actual del GBA, con el
porcentaje de hogares segun tipos de déficit de vivienda (cuantitativo, cualitativo
o mixto) y sus diferentes subtipos. Una primera caracteristica del déficit de
vivienda en el GBA es la fuerte diferenciacion territorial: mientras CABA tiene
un 74,3% de sus hogares sin déficit, en los 24 partidos del GBA ese porcentaje
desciende a 34,5%. En los 24 partidos del conurbano bonaerense el déficit
cualitativo afecta al 50% de los hogares (principalmente necesidades de mejora).
Por su parte, el déficit cuantitativo es mas elevado en el GBA (14,9%) que en
CABA (11,4%).

En cuanto a los subtipos de déficit, el allegamiento externo representa el 63%
del déficit cuantitativo en el GBA, mientras que en CABA se distribuye entre
allegamiento externo y viviendas irrecuperables. El déficit cualitativo en los
partidos del GBA es mucho mayor (49,5%) que en CABA (14,2%), debido
principalmente a las necesidades de mejora. Curiosamente, CABA supera al GBA
en déficit por necesidades de ampliacion (4,3% frente a 2,6%), un fenomeno
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vinculado al mercado inmobiliario de la ciudad, que genera hacinamiento. En el
GBA, el déficit que combina necesidades de ampliacion y mejora afecta al 10%
de los hogares.

24 Partidos GBA CABA Total GBA
Sin Déficit 34,5% 74,3 % 458 %
Déficit Cuantitativo 14,9 % 11,4 % 13,9%
Hogar Allegado Externo 9,4% 58% 84 %
Nucleo Sec. Allegado Interno 03% 0,3% 03%
Vivienda Irrecuperable 4,9% 52% 50%
Allegamiento Externo + Allegamiento Interno 0,2% 0,0% 02%
Vivienda Irrecuperable + Allegamiento Interno 0,1% 0,1% 0,1%
Déficit Cualitativo 49,5 % 14,2 % 39,6 %
Vivienda con necesidad de mejoras 370% 83% 28,9 %
Vivienda con necesidad de ampliacion 2,6 % 4,3% 3,1%
Vivienda con necesidad de mejoras y ampliacion 9,9% 1,6% 7,6 %
Déficit Mixto 1,0% 0,1% 0,8%
Allegamiento Interno y Necesidad de Mejoras 1,0% 0,1% 08%
Total de Hogares 2.930.381 1.150.134 4.080.515

Tabla 2: Composicion de déficit de vivienda en el GBA. Fuente: Elaboracion propia en base a
datos del Censo (2010).

Con el objeto de tener una mirada de las necesidades de vivienda a escala
microterritorial, los mapas de la Figura 3 presentan, para cada una de las unidades
censales (radios), la cantidad de viviendas nuevas necesarias cada 100 hogares
(déficit cuantitativo, izquierda) y la cantidad de viviendas con necesidad de
modificacion cada 100 hogares (déficit cualitativo, derecha). En el mapa del
déficit cuantitativo (Figura 3: izquierda), revela dos zonas con alta demanda de
viviendas nuevas: por un lado, las periferias del GBA alejadas de la ciudad
central, que pueden entenderse segun una logica de centro-periferia; y por otro,
la zona sur de la CABA (junto a los partidos de La Matanza & Lomas de Zamora),
que presentan un deterioro habitacional consolidado vinculado a villas y
asentamientos y se corresponde con la “antigua periferia” deteriorada (Di Virgilio
& Ramirez, 2023). El caso especial de La Matanza conecta estas dos zonas de
déficit cuantitativo, extendiendo el corredor sur hacia las periferias.
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Figura 3: Déficit habitacional por radios censales segun tipo: Cuantitativo (izquierda), Cualitativo
(derecha) y Combinado (Abajo). Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo (2010).
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Por su parte, el mapa del déficit cualitativo (Figura 3: derecha) presenta una
distribucion “radial”, en donde la intensidad aumenta a medida que se produce
un alejamiento de la ciudad central (especialmente hacia el sur del GBA). Esta
afirmacion debe ser matizada por el rol de las vias de comunicacion, en especial
las estaciones de tren asociadas a su vez a los centros locales. En este sentido, el
déficit cualitativo se reduce a medida que se aleja de la ciudad central, pero se
mantiene una intensidad menor en torno a las estaciones de ferrocarril. Al
considerar ambos déficits en forma conjunta (Figura 3: abajo), los elementos
seflalados anteriormente cobran aUn mas relevancia. En este sentido, las
necesidades de vivienda crecen a mayor lejania del centro, con la salvedad de las
areas cercanas a las vias de comunicacion, especialmente en el sur. En contraste,
la zona norte, cercana al Rio de la Plata y el Lujan, tiene menor requerimiento de
vivienda, aunque algunos sectores, como el norte del Partido de General San
Martin, presentan situaciones criticas.

4.2. Construccion de una tipologia de perfiles de déficit de radios

Como se ha observado hasta aqui, las diferencias en términos de las
necesidades de vivienda toman una mayor complejidad a medida que
consideramos una escala microterritorial. Es en esta escala que emergen de forma
mas clara las heterogeneidades que se producen en el territorio, los cuales estan
habitualmente vinculadas a los procesos de poblamiento y las vias de
comunicacion mediante los cuales dichos procesos fueron integrados, antes que
a las divisiones administrativas (que también responden a estos procesos de
poblamiento, pero en un sentido diferente).

Para dar cuenta de este proceso, hemos generado una tipologia de los radios
en funcion de su perfil de déficit. La Tabla 3 presenta un resumen de los perfiles
promedios de cada uno de estos seis “cluster” de radios resultantes. El Cluster 1
(verde claro) agrupa radios sin necesidades habitacionales graves, aunque se
observan algunos requerimientos de mejora y ampliacion de viviendas. De forma
similar al anterior, el Cluster 2 (marrén) tiene porcentajes un poco mas altos de
déficit, centralmente relacionado con necesidades de ampliacion y allegamiento
interno. Estos radios “intermedios” integran situaciones mixtas donde conviven
hogares sin déficit con situaciones de déficit asociadas al crecimiento de los
hogares. El Cluster 3 (celeste) tiene un perfil menos definido, en tanto ninguno
de los subtipos de déficit se destaca. Sin embargo, estos radios tienen porcentajes
de déficit habitacional altos (68%), destacando las necesidades de mejoras
(48,3%). En el Cluster 4 (rojo), predominan viviendas irrecuperables (25% de los
hogares), ademas de un porcentaje considerable de “mejoras y ampliacion”,
evidenciando la proximidad entre estos tipos de déficits. El Cluster 5 (azul)
presenta fuerte vulnerabilidad habitacional con solo el 4% de hogares sin déficit,
donde el 78% de hogares necesita mejoras. Como contracara la incidencia del
déficit cuantitativo es relativamente baja (similar a la del Cluster 3). Finalmente,
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el Cluster 6 (violeta) concentra el mayor déficit cuantitativo, con 50 viviendas
nuevas necesarias por cada 100 hogares, siendo el allegamiento externo un factor
destacado, aunque las necesidades de mejoras en las viviendas también son
significativas.

Déficit Déficit cualitativo Déficit mixto Viviend, da Viviendas modificabl
. Sin Defict Alleg. AleE | eup.  AESAI Altimecup.  Mejoras  Ampliadon M0 Al Mejora T |
Externo Interno Ampliacién

TOTALGBA  45,8% 84% 03% 5,0% 0,2% 0,1% 28,9% 3,1% 7,6% 038% 15,0% 40,3%
2apartidos  34,5% 9,4% 0,3% 4,9% 0,2% 01% 37,0% 2,6% 9,9% 1,0% 16,4% 50,6%
CABA 74,3% 58% 0,3% 5,2% 0,0% 0,1% 8,3% 43% 1,6% 0,1% 11,6% 14,3%
Clister 1 78% 4,3% 0,2% 2,7% 0,0% 0,0% 10,3% 3,6% 1,0% 0,1% [} 75 B 15,0
Clister 2 61% 6,7% 11% 4,0% 012% 0,1% 16,2% 7,0% 3,8% 0,4% B 127 | 274
Clister 3 32% 11,5% 05% 4,0% 019% 01% 382% 3,2% 9,1% 1,0% | 176 s s
Clister 4 17% 9,4% 0,2% 25,0% 0,24% 09% 27,8% 2,2% 16,2% 1,1% 332 B a3

4% 9,8% 0% 6,7% 0,16% 0,1% 58,9% 0,7% 17,6% 17% o 19,0 B 7ss
Claster 6 12% 35,0% 0,4% 6,6% 2,17% 0,5% 30,9% 1,5% 9,6% 1,6% | TR | 435

Tabla 3: Perfil promedio de déficit de vivienda de los agrupamientos de radios. Nota: Se resaltan
los valores promedios de cada subtipo de déficit que se diferencian del valor promedio del GBA.
En verde los valores menores al 0,5 del porcentaje de todo el GBA. En amarillo y rojo se destacan
los valores que superan en un 33% y 50% (respectivamente) a los valores promedios de todo el
GBA. Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Censo (2010).

En el mapa de la Figura 4 presenta la distribucion territorial de los radios. El
Cluster 1 (verde claro), se localiza fundamentalmente en la CABA y los partidos
vecinos al norte (Vicente Lopez y San Isidro). Ademads, aparece en “islas”
asociadas a las estaciones de ferrocarril y centros locales. La presencia de estos
radios va diluyéndose a medida que aumenta la distancia con la CABA. Fuera de
la ciudad central, este grupo caracteriza las areas centrales de los municipios del
GBA (emparentados con las estaciones ferroviarias) y a los municipios
localizados en la zona norte a la vera del rio. El Cluster 2 (marrén) se distribuye,
mayormente, en espacios cercanos a los radios agrupados en el Claster 1. Su
ubicacion refuerza la calificacion que hemos hecho de este tipo de radios como
“intermedios”, como ‘“espacios de transicion” con los radios que presentan
mayores necesidades de vivienda y que describiremos a continuacion. Mientras
el primer tipo de radios ilustraba los “radios tipicos” de CABA, los radios del
Cluster 3 (celeste) presentan porcentajes de déficit muy similares a los del
conjunto de los 24 partidos del GBA. Vinculado a esta caracterizacion, la
distribucion espacial de estos radios los coloca como una “frontera” o
“amortiguamiento” entre los radios del Cluster 1 (y del Cluster 2) y el resto de las
situaciones de déficit. Particularmente, estos radios estan cercanos a los radios
del Cluster 5 (azul) que caracteriza a las situaciones de fuerte déficit cualitativo
(con muy pocos hogares sin déficit). Los radios agrupados en el Cluster 4 (rojo),
en los que predominan las viviendas irrecuperables, tiene una distribucion
irregular. Por un lado, tienen una fuerte presencia en la zona sur de la CABA,
donde existen muchos asentamientos y conventillos de la ciudad. Asimismo, por
fuera de la CABA, emergen zonas puntuales y, por lo general, alejadas de los
centros locales, en las que estos radios toman importancia. Los radios del Cluster
5 (azul) ocupan la mayor parte de la periferia. Por ultimo, los radios del Cluster
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6 (violeta) tienen un comportamiento espacial similar al de los radios del Cluster
4 (donde predominaban las viviendas irrecuperables), con los cuales suelen
mantener cierta proximidad espacial.

Tipologia de radios
por perfil de déficit
Claster 1
[ Clister 2
[0 Clister 3
I Clister 4
I Clister 5
I Clister 6

Zona no habitada / Rural

10

Figura 4: Tipologia de radios por perfiles de déficit. Fuente: Elaboracion propia en base a datos
del Censo (2010).

5. CONCLUSIONES

A lo largo del trabajo se intenté dimensionar la magnitud y las caracteristicas
que adquiere el déficit de vivienda en el GBA. Inicialmente se defini6 la nocion
de necesidades actuales de vivienda, identificando sus dimensiones, para luego
analizar su evolucion y su situacion en el GBA. Como resultado, se observo un
escenario de crisis habitacional estructural en el cual un 54,2% de los hogares
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padecen necesidades de vivienda. Entre ellos, la mayoria (73%) esta afectada por
situaciones de déficit cualitativo. En ese marco, la cuestion habitacional aqueja
de modo diferencial a los hogares que viven en los 24 partidos del GBA y a
aquellos que residen en la CABA. Como hemos sefialado (Di Virgilio &
Rodriguez, 2018, p. 214):

La acentuada disparidad que presenta el principal aglomerado del pais expresa un
modelo de desarrollo que ha reforzado historicamente las desigualdades territoriales y
que continua enfatizando las tendencias que consolidan a la CABA como una ciudad
central excluyente.

El andlisis de los radios segun su perfil de déficit revela la coexistencia
territorial de distintos subtipos de déficit habitacional. En este sentido, las
necesidades de mejoras se asocian con otros déficits combinados (como “mejoras
+ ampliacion” o “mejoras + AI”), mientras que las necesidades de ampliacion
tienden a relacionarse con nucleos secundarios allegados, reflejando diferentes
etapas del crecimiento de los hogares. Ademas, los problemas de espacio
(vinculados a ampliacion y allegamiento), suelen caracterizar territorios con
niveles mas bajos de déficit, asociado a mejores entornos socioecondomicos.
Asimismo, el analisis refuerza la importancia del déficit cualitativo y destaca la
heterogeneidad del territorio de manera que, si bien el GBA se comporta como
una unidad operativa en términos sociales y econdmicos, integra realidades
heterogéneas que se manifiestan en diferentes escalas.

La asociacion territorial entre los diferentes tipos de déficit y fuerte
clusterizacion territorial de los perfiles construidos, da cuenta de que el problema
del déficit habitacional no puede reducirse a un problema individual, sino que
debe ser tratado como una cuestion urbana compleja, vinculada a las dindmicas
territoriales y econdmicas. En este sentido, nuestro analisis muestra que el déficit
habitacional debe ser abordado desde una perspectiva urbana y social, superando
la mirada individualizante del problema particular de vivienda. Adicionalmente,
esta mirada permite repensar la responsabilidad estatal y social sobre el problema
de la vivienda.

Las caracteristicas que asumen las necesidades de vivienda en el GBA y sus
articulaciones territoriales y socio-urbanas ponen en evidencia que la accion
publica no puede reducirse solo a una politica de construccion de vivienda ni a
iniciativas de regularizacion dominial. Parece necesario abordar iniciativas
integrales de produccion de ciudad que contemplen las necesidades de
mejoramiento y consolidacion de los hogares que habitan en viviendas
recuperables. Aun la obra nueva requiere ser pensada y producida segun esta
perspectiva. A su vez, las situaciones de criticidad extrema hacen evidente la
necesidad de desarrollar intervenciones integrales que articulen e incorporen
componentes de vivienda y trabajo, asi como opciones para prevenir futuras
situaciones de allegamiento.
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Finalmente, el analisis muestra claramente que los problemas habitacionales
no afectan de forma exclusiva a las familias que habitan viviendas deficitarias en
términos de calidad, sino también a familias que habitan viviendas adecuadas,
pero en condiciones de hacinamiento. Las politicas habitacionales, sin dudas, no
han sido del todo sensibles a estas situaciones.
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