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Resum.- Projeccions de llars i demanda d'habitatge a la Regié Metropolitana de Buenos Aires

L’objectiu és estimar el component demografic de la demanda residencial a la Regié Metropolitana
de Buenos Aires. En aquest sentit, es realitzen projeccions anuals de llars amb horitzé 2025 a nivell
municipal, tot considerant diferents hipotesis d'evolucid de la propensié a ser cap de llar a diferents
edats. La projeccid de les llars es realitza mitjancant el métode de taxa de cap de llar, que consisteix
a aplicar la proporcié de poblacié que és persona de referéncia de la llar, a la poblacié projectada,
per obtenir el nombre de llars. Com a resultat s'obté I'evolucié de les necessitats d'ampliacio del
parc d’habitatges atribuibles al creixement del nombre de llars. Finalment, es proposen tres
escenaris de planificacié sobre la base de la qualitat del parc d’habitatges existent i de les condicions
demografiques en relacié a la rotacio dels habitatges (segons els fluxos de creacié i dissolucié de
llars estimats).

Paraules clau.- Projeccions de llars; Planificacié territorial; Buenos Aires.

Resumen.- Proyecciones de hogares y demanda de vivienda en la Region Metropolitana de Buenos
Aires

El objetivo es estimar el componente demografico de la demanda residencial en la Regién
Metropolitana de Buenos Aires. Para ello se realizan proyecciones anuales de hogares con
horizonte 2025 a nivel municipal, considerando diferentes hipdtesis de evolucién de la propensién
a ser jefe de hogar a distintas edades. La proyeccion de los hogares se realiza mediante el método
de tasa de jefatura, que consiste en aplicar la proporcidn de poblacidn que es persona de referencia
del hogar a la poblacidn proyectada para obtener el nimero de hogares. Como resultado se obtiene
la evolucidn de las necesidades de ampliacidn del parque habitacional atribuibles al crecimiento del
numero de hogares. Finalmente, se proponen tres escenarios de planificacion en base a la calidad
del parque habitacional existente y las condiciones demograficas para la rotacion de las viviendas
(segun los flujos de creacidn y disolucidon de hogares estimados).

Palabras clave.- Proyecciones de hogares; Planificacidn territorial; Buenos Aires.

Abstract.- Household projections and housing demand in Buenos Aires Metropolitan Region

The main aim is to estimate the demographic component of the residential demand in the
Metropolitan Region of Buenos Aires. Empirical research consists of annual projections of
households with horizon 2025 at municipal level, considering different hypotheses of evolution of
the propensity to be a householder at different ages. The household projection is carried out using
the headship rate method, which consists in applying the ratio of the number of household heads
to the projected population to obtain the number of households. The results inform about the
future need for housing stock expansion caused by the increase of the number of households.
Finally, after studying at the local scale the quality of housing stock and the demographic
determination for housing rotation (according to the estimated flows of household creation and
dissolution) three planning scenarios are proposed.

Key words.- Household projections; Planning; Buenos Aires.



iNDICE

N 1o 1 o Yo LN T of o o S SR URRRPRPt
2.- La Region Metropolitana de BUENOS AIreS .....cceeeeceeeieieie ettt e s
S TR |V, =Y oo Lo] Lo Y =4 F- OO U OO U T U SO OO UR NS PUUPPRUUPPRRRt
I Y TN =Y Lo ORI
5.- REFIEXIONES FINAIES ...eeieeie et sttt es st e sre e saeesaaes ss e ssaen sanenen
BIDHOZIATia ..ottt e te et e et e e e eete e et b e et s teaetteeeraeeeraennaaaes
iNDICE DE FIGURAS
1.- Region Metropolitana de BUENOS AIFES .......cccceueeieieeieieieieeeceeeeeeseteeeseeee e e e e sae e ereanaeas 3

2.- Tasa de jefatura por grupos decenales de edad. Regiéon Metropolitana de
BUENOS AITES, 2000 ..ouniniiniiiiiiiieee ettt ettt e s e e e ae e ea s s esnraernesnsneeeeeeseenrenns

3.- Evolucidén de la tasa de jefatura por grupos decenales de edad ........cccccceveeeeveeneennn.

4.- Evolucidn de la tasa de jefatura por sexo y grupos decenales de edad. Regién
Metropolitana de Buenos Aires, 1991-2010 .......cccccueiiviieecceieiieiecte et et eeee e e

5.- Poblacién censada (1991 y 2001) y proyectada (2010-2025) por grupos decenales
de edad. Regidn Metropolitana de BUENOS AIr€S ......cc.ueeeeieeeiieeie et

6.- Evolucién de la tasa de jefatura segun censo e hipdtesis. Region Metropolitana de
BUENOS AIreS, 199T1-2025 ....uuieiieeieiiee et et ee et eee et eeeeeeeeeeeeeeeeeeseeteeaeeseeaesesseensesessesesnrennenns

7.- Hogares censados, interpolados y proyectados seguin hipdtesis de evolucion de las
tasas de jefatura. Regién Metropolitana de Buenos Aires, 1991-2025 ..........ccccuueeen.ee.

8.- Ejemplo de flujos de creacién / desapariciéon de hogares (hipdtesis intermedia).
Regidon Metropolitana de Buenos Aires, quinquenio 2020-2024 ........ccoeeeeevecceeeeeecneen.

9.- Crecimiento de la cantidad de hogares y saldo neto proyectados por quinquenio
segln hipotesis de evolucidn de las tasas de jefatura. Regidon Metropolitana de
BUENOS AIres, 2010-2025 ...ttt eeeee et eeeeeeeee e e seeseesbaanneeeseesee bt aeeseennnes

10.- Escenarios de planificacion segun calidad del parque habitacional y
perspectivas demograficas de rotacidn de viviendas. Regiéon Metropolitana de
BUENOS AITES, 2000 ..ottt e eeeee e eeesee st eessessas s eeeseesaensseeeaeeseenssesnenns

11.- Escenarios de planificacidn y politicas prioritarias segun calidad del parque
habitacional y perspectivas demograficas de rotacion de viviendas (sintesis).
Regidn Metropolitana de Buenos Aires, 2010 ......cccceecuveeeceieieeieiiieiecieeeee e e eveeseveaes e

iNDICE DE TABLAS
1.- Caracteristicas de las viviendas particulares, los hogares y las viviendas. Regién
Metropolitana de Buenos AIres, 2010 .......ccoceieeiciie e cctieeee et eeeeieee et te e eeraeeseeneeeseeas

2.- Evolucidn prevista de la esperanza de vida al nacer y la tasa global de fecundidad.
CABA y Provincia de Buenos Aires, 2010-2025 ...ttt eeeetee e e e aa s

3.- Calidad del parque habitacional, hogares censados y proyectados y flujos de
hogares. Regidon Metropolitana de Buenos Aires, 2010-2025 .......cccoeveceeveeecieeevevee e



CED

Centre d'Estudis

Demografis Papers de Demografia, 464 (2019)

PROYECCIONES DE HOGARES Y DEMANDA DE VIVIENDA
EN LA REGION METROPOLITANA DE BUENOS AIRES*

Mariana Marcos
marianamarcos.ar@gmail.com
ORCID: 0000-0002-2005-3076

Instituto de Investigaciones Gino Germani, UBA, CONICET /
Universidad Nacional de Tres de Febrero (UNTREF)

Juan Antonio Mddenes
juanantonio.modenes@uab.es
ORCID: 0000-0003-3049-7495

Centre d’Estudis Demografics - CERCA - UAB /
Departamento de Geografia, UAB

1.- Introduccién

La situacién habitacional en Argentina constituye una cuestién tan vigente entre las
preocupaciones de los hogares, como en el campo académico y de las politicas publicas. Por
un lado, resulta indiscutible que el stock de viviendas que conforman el parque habitacional
es deficitario tanto en términos cuantitativos —en la medida que numerosos hogares carecen
de vivienda o habitan viviendas de materialidad irrecuperable— como cualitativos —en tanto
muchas unidades del parque habitacional existente requieren ser ampliadas o mejoradas en
su calidad constructiva—. Por otro lado, los determinantes demograficos de la demanda
habitacional actian multiplicandola, puesto que en el pais el crecimiento de la poblacién es
moderado, pero de signo siempre positivo; se prolonga la vida en estado de buena salud, y
con ello las posibilidades de seguir ocupando la vivienda particular, con la consecuente
postergacion de la herencia por parte de hijos y nietos; y continlan cayendo en desuso los
arreglos residenciales que incluyen el allegamiento de varios hogares en una misma vivienda

y la conformacién de hogares extensos o compuestos.

! Este informe se ha realizado en el marco de los proyectos 1+D+l “Comportamientos demogréficos y
estrategias residenciales: apuntes para el desarrollo de nuevas politicas sociales” (CS02016-79142-R, Espaiia)
y “Desigualdades microespaciales urbanas: un estudio de las condiciones sociohabitacionales en distintos
tipos de habitat de la Region Metropolitana de Buenos Aires” (Proyecto acreditado bianual 32/375 A,
Universidad Nacional Tres de Febrero, Argentina). Ha contado con el apoyo logistico del Centre d’Estudis
Demografics, CERCA Programme / Generalitat de Catalunya.
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En este marco, cabe considerar que la magnitud que alcancen las necesidades habitacionales
estd determinada por el déficit cualitativo y cuantitativo del parque de viviendas existente,
pero también por un componente dinamico de tipo demografico, vinculado al hecho de que
la creacion y disolucion de hogares continta arrojando saldo positivo y, con ello, generando
demanda de nuevas viviendas. No obstante, si bien en el campo académico local se pueden
encontrar numerosos trabajos acerca del pasivo habitacional, es decir, del stock de viviendas
faltante o a mejorar, poco se ha dicho acerca del componente dinamico de la demanda de
vivienda, que tiene que ver con la evolucion del niumero de hogares demandantes y su

estructura?.

El presente trabajo apunta, precisamente, a estimar el componente demografico de la
demanda residencial —o demanda demogrifica de viviendas— a través de proyecciones
anuales de hogares con horizonte 2025 para la totalidad de la Regidn Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA) y cada uno de sus municipios, segun tres hipdtesis de evolucidn de la
propensién a ser jefe de hogar de la poblacién de distintas edades. De forma adicional, se
vinculan los resultados con datos de calidad del parque habitacional existente y se proponen

distintos escenarios de planificacién metropolitanos.

El estudio del caso de Buenos Aires constituye una experiencia que sienta precedentes e
interpela a reflexionar sobre el problema de las necesidades habitacionales y su gestion en
contextos urbanos regionales y extrarregionales que tienen como comun denominador, de
un lado, déficits en la cantidad y calidad de las viviendas existentes y, del otro, dindmicas
demograficas de crecimiento de la poblacion y conformacion de unidades domésticas que
contintan multiplicando la cantidad de hogares que requieren vivienda. Ello se combina, a
su vez, con las cldsicas heterogeneidades internas de las metrdpolis, que exigen reconocer

las especificidades locales, aunque sin descuidar la mirada integral.

2 L3 revisidn de la practica reciente de proyecciones oficiales de hogares realizada por Yépez et al. (2012)
incluyen a la Argentina entre los paises del mundo “sin informacidn o sin proyecciones”. Alli los autores
concluyen que, a diferencia de la proyeccion de la poblacidn, la proyeccién de los hogares no es una practica
tan desarrollada.
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2.- La Regidon Metropolitana de Buenos Aires

La RMBA se define aqui como el drea compuesta por la Ciudad Autdnoma de Buenos Aires
(CABA) y 40 municipios circundantes (las dos coronas de los llamados 24 Partidos del Gran

Buenos Aires y una tercera corona de 16 municipios —o Partidos— adicionales) (Figura 1).

Figura 1.- Region Metropolitana de Buenos Aires
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Fuente: elaboracidn personal con base en imagenes de Google Earth y cartografia del INDEC.

El ndcleo conformado por la CABA y los 24 Partidos del Gran Buenos Aires, también conocido
como “Area Metropolitana de Buenos Aires”, abarca casi por completo a la aglomeracién
Gran Buenos Aires, que con el tiempo ha avanzado sobre el campo abierto y pequefios
poblados hasta desbordar el Area Metropolitana inicial. A pesar de ello, buena parte del
ambito académico y de los organismos de gestién publica (incluido el Instituto Nacional de

Estadistica y Censos, INDEC) continldan enfocados en ese territorio. Aqui se recurre, en
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cambio, a la definicion de RMBA utilizada por diversos organismos gubernamentales de la
provincia de Buenos Aires, que incorpora a la tradicional drea metropolitana una tercera
corona de 16 municipios, y recupera con ello una nocién de Regidon Metropolitana que
incluye a la totalidad de municipios sobre los que se despliega el principal asentamiento
humano del pais y algunos otros municipios colindantes que tienen por cabecera
asentamientos independientes mas pequefios3, muy influenciados por la proximidad con el

Gran Buenos Aires®.

Segln datos del ultimo censo de poblacién de 2010 (Tabla 1), la RMBA concentra 14.839.026
personas (el 37% de la poblacién del pais). 14 694.202 de ellas conforman los 4.704.569
hogares particulares empadronados en alguna de las 4.316.210 viviendas particulares con

personas presentes al momento del censo.

Buena parte de ese parque habitacional en uso presenta problemas de calidad constructiva
y dotacién de servicios de distinto nivel de severidad, que impactan de forma negativa y
directa en las condiciones de vida de la poblacién, en especial en areas periféricas. El origen
de esta dificil situaciéon habitacional y su configuracién espacial deben buscarse en el proceso
expansivo de la ciudad, que mientras se dio dentro de los limites de la actual CABA fue exitoso
en términos de integracion de los nuevos suburbios populares a la ciudad central mediante
la parcelaciéon previa de las tierras, la organizacién de los vecinos y la dotacién de
infraestructura urbana; y pasé a ser deficiente en ese sentido cuando cobré protagonismo la
anexiéon de tierras de la provincia de Buenos Aires, donde las distancias y extensiones

comenzaron a ser mayores y la planificacién y los recursos menguaron (Gorelik, 2015)°.

Los organismos publicos que devinieron en los actuales institutos de la vivienda de la
provincia de Buenos Aires y de la CABA, datan de mediados de la década de 1950 y 1960,
respectivamente, y recién en 1972 se cred el Fondo Nacional de la Vivienda (FO.NA.VLI.), con
el objetivo de paliar el déficit habitacional (Realini, Barreda y Bercovich, 2018), en el marco

de la industrializacién del pais y el desarrollo del Estado de Bienestar (Torrado, 2010). Para

3 Entre ellos se destacan el Gran La Plata (787.294 habitantes) y algunas cabeceras de municipios como Zarate
(con 98.522 habitantes), estrechamente vinculada a su vecina Campana (que relne otros 86,860), Lujan
(97.363), Cafiuelas (29.974) y Las Heras (11.331).

4 Con ello se busca adoptar una definicién operacional de RMBA que se aproxime al concepto de “metrépolis-
region”, que denomina a “verdaderos archipiélagos urbanos de fronteras difusas” (De Mattos, 1998: 723),
que incluyen espacios vacios o semivacios sefialados por la literatura actual como particularmente dinamicos
en las ultimas décadas.

5> La actual CABA fue territorio (y tuvo presupuesto) nacional hasta el afio 1994, cuando la reforma de la
constitucion nacional le otorgd el estatus de ciudad auténoma, que significd su equiparacién a una provincia.

4
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entonces, la aglomeracion Gran Buenos Aires ya se encontraba préoxima a alcanzar su
superficie actual y el déficit habitacional y su estructura espacial metropolitana estaban
consolidados. La reversién de problema requiere de un gran esfuerzo que nunca fue
completado, y la escasez de datos oficiales sobre el tema —incluidas las proyecciones de

hogares— debe interpretarse en ese marco.

Tabla 1.- Caracteristicas de las viviendas particulares, los hogares y las viviendas.
Region Metropolitana de Buenos Aires, 2010

Indicador Total CABA 24 Partidos Resto de la
RMBA del GBA RMBA
Viviendas particulares 5.128.469 1.423.973 2.997.294 707.202
Condicion de ocupacion
Habitadas 90,6 87,0 92,8 88,5
con personas presentes 84,2 76,1 88,5 82,0
con todas las personas temporalmente ausentes 6,4 10,9 4,2 6,5
Deshabitada 8,4 12,6 6,2 9,5
en alquiler o venta 2,2 3,7 1,5 1,9
se usa como comercio, oficina o consultorio 1,6 3,6 0,8 1,0
se usa para vacaciones, fin de semana u otro uso temporal 1,0 0,6 0,6 3,0
deshabitada por otra razén 3,7 4,7 3,2 3,7
En construccion 1,0 0,5 1,1 2,0
Calidad constructiva®
Aceptable 68,1 84,6 62,0 65,3
Deficitaria recuperable 26,1 9,8 32,4 27,2
Deficitaria irrecuperable 5,8 5,6 5,5 7,6
Hogares particulares 4.704.569 1.150.732 2.934.758 619.079
Tipo de hogar
Unipersonal 19,0 30,3 14,9 17,4
Familia nuclear 61,5 54,5 63,8 63,8
Familia extensa/ compuesta 14,4 8,1 16,9 13,8
Familiar no nuclear/ no familiar 5,1 7,1 4,4 5,0
Poblacion 14.839.026 2.890.151 9.916.715 2.032.160
Edad
0-19 31,6 22,2 33,7 35,1
20-64 57,3 61,4 56,4 56,0
65y mas 11,1 16,4 10,0 8,9

Fuente: elaboraciéon personal con base en INDEC, Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2010.
* Sobre el total de viviendas particulares ocupadas (con personas presentes). El indicador considera la calidad
material de la vivienda (pisos y techos) y el tipo de vivienda, segiin Marcos et al., 2018.

En la actualidad, el panorama deficitario descrito se combina con una dinamica del mercado
inmobiliario sumamente restrictiva para el acceso a una vivienda formal. Desde la salida de

la crisis de 2001-2002 se asiste a un ciclo de valorizacién inmobiliaria que ha producido el
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aumento extraordinario de los precios del suelo, aun cuando la oferta residencial también se
ha expandido, tanto en el segmento de los emprendimientos privados como en el de las
soluciones habitacionales promovidas por el Estado (Baer y Kauw, 2016). Segun Baer y Kauw
(2016), el aumento de precios ha sido generalizado en la RMBA, pero mayor en términos
relativos en las dreas que antes resultaban mas accesibles. De ello resulta la reduccién de las
brechas intra-metropolitanas, aunque sin que por ello pierda vigencia el tradicional patrén
espacial de los precios del suelo, que coincide con la estructura socioespacial de la Regién:
degradacion desde el centro hacia la periferia y desde los ejes de crecimiento y subcentros
bien comunicados hacia los intersticios; preeminencia del norte por sobre el oeste y el sur; y

enclaves de riqueza coincidentes con los barrios cerrados en la periferia.

La crisis econdmica actual, que incluye la disminucidon de la capacidad econdémica de los
hogares, la constante devaluacién de la moneda nacional —cuando el mercado de compra-
venta de viviendas estd dolarizado— y exorbitantes tasas de interés que cerraron la opcién
del crédito, significd para muchas familias la prolongacién del su situacién de endeudamiento
hipotecario, el impedimento de pagar las cuotas o la imposibilidad de siquiera hacer el
intento de acceder a la propiedad de la vivienda; y, para otras, resignar metros cuadrados o
localizacién a la hora de comprar o alquilar, y hasta caer en la informalidad (Baer, Di Filippo

y Granero, 2018).

Mientras tanto, las proyecciones revelan que la poblacidn de la RMBA continta creciendo
(Marcos y Chiara, 2019) y que esa tendencia se mantendra en los préximos afios, y abonan
la hipdtesis de que la demanda demografica de viviendas en el futuro proximo sera intensa.
Ello sobre la base de un importante pasivo habitacional que no puede dejar de traerse a
colacién, compuesto —segun estimaciones de Di Virgilio y Rodriguez (2018) en base a datos
del afno 2014-2015— por situaciones de déficit cualitativo en alrededor del 29% de las
viviendas (1.147.000, aproximadamente), que requieren de mejoras en su calidad
constructiva o de ampliaciones para adecuar su tamafio al del hogar; y la necesidad de
construir viviendas nuevas (déficit cuantitativo) para aproximadamente 390 mil hogares que
residen en viviendas de materialidad irrecuperable o comparten la vivienda con otro hogary
no tienen una de uso exclusivo (aunque en este Ultimo caso —y tal como establecen los
documentos metodoldgicos del CELADE que siguen las autoras—, el deseo de emancipacion

de los nucleos familiares secundarios y los hogares allegados es presunto)®.

6 En el documento “Déficit habitacional y datos censales: una metodologia” (CELADE, 1996: 18) se establece
que hay consenso en que los hogares secundarios constituyen demanda insatisfecha de vivienda, pero no
siempre es asi en el caso de los nucleos familiares secundarios, que pueden encontrarse allegados al nucleo

6
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3.- Metodologia

En las fuentes de datos de la Argentina, el hogar se define como “la persona o grupo de
personas, parientes o no, que viven en la misma vivienda y comparten los gastos para la
comida” y la vivienda como el “espacio donde viven personas” (delimitado por paredes u
otro elemento de separacidn, cubierto por un techo y con entrada independiente, haya o no
sido construido para ser habitado) (INDEC, 2010). Esta conceptualizaciéon del hogar y la
vivienda se basa en la nocion de “economia doméstica” (en inglés, housekeeping concept)’,
gue no presupone que el numero de hogares y el de unidades de habitacion sea o tenga que
ser el mismo, puesto que las viviendas pueden ser ocupadas por mas de un hogar (ONU,

2017).

Existe un amplio espectro de métodos de proyeccién de hogares. Brenda Yépez, en su tesis
doctoral sobre el tema, los clasifica en dindamicos y estaticos, segun estudien el
comportamiento de cohortes a través del tiempo o comparen la distribucion de la poblacion
y los atributos del hogar en determinados momentos; y, a su vez, ambos admiten variantes
con diferentes niveles de andlisis, donde en el nivel macro se utilizan datos agregados para
toda la poblacién clasificada segun sus atributos, y en el nivel micro la unidad de proyeccién

es el grupo de poblacién (Yépez, 2011: 111).

La proyeccién de los hogares se realiza aqui mediante el método de tasa de jefatura, que se
encuentra entre los métodos estaticos de nivel macro y es uno de los mas utilizados. El
método consiste en aplicar la proporcién de poblacidon que es persona de referencia o jefe
de hogar?® a la poblacidén proyectada para obtener el nimero de hogares en sucesivos afios

(ONU, 1973).

primario por conveniencia o por imposiciones o restricciones de distinto tipo (con prevalencia de las
econdmicas). Sélo en ese ultimo caso corresponderia atribuir a los nicleos secundarios deseos de autonomia.
Las fuentes de datos tradicionales, como los censos de poblacidn, tienen de por si dificultades para identificar
a los nucleos familiares secundarios y no permiten conocer los motivos que subyacen a esa estrategia
residencial. Existen otras estimaciones realizadas en base a metodologias distintas, como las realizadas por
el Ministerio de Planificacidon Federal, Inversidn Publica y Servicios (2015) y Vergara Parra (2017).

7 En cambio, seglin el concepto de “hogar-domicilio” (en inglés, household dwelling), todas las personas que
viven en una vivienda pertenecen al mismo hogar (ONU, 2017).

8 Los censos y encuestas de la Argentina identifican como “jefe/a de hogar” a la persona reconocida como tal
por los demds miembros del hogar.
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La tasa de jefatura®y los hogares proyectados se calculan, respectivamente, mediante las

siguientes férmulas:

a)
H .I .l

Donde

h(i, j, t) = la tasa de jefatura especifica para el sexo i, la edad j y el momento ¢

P(i, i. t) poblacién del sexo i, edad j en el momento t

H(i, j, t) numero de personas de referencia de hogar de sexo i, edad j en el momento ¢

b)

Z ZH(i,j,t+x)=Z PG,j,t + x) * h(i,j, t + %)
j i j

i

Donde el nimero total de hogares en el afio t + x es igual a la poblacién proyectada
para el afio t + x del sexo i y la edad j multiplicado por la tasa de jefatura especifica
correspondiente al mismo afio, sexo y grupo de edad.

Datos y fuentes

Las fuentes utilizadas son los censos de poblacidon de 1991, 2001 y 2010, mediante los cuales
se calculan las tasas de jefatura y se estudian sus tendencias pasadas; y las proyecciones de
poblaciéon por departamento realizadas por el INDEC, de donde se obtiene la poblaciéon 2011-
2025 a la que se aplican las tasas. Ambas fuentes de datos supusieron importantes desafios

para su utilizaciéon en el marco de este trabajo.

En el caso de los censos de poblacién, se debidé dar especial tratamiento al del afio 1991,
puesto que por entonces la RMBA se encontraba compuesta por 34 municipios, que
devinieron en los actuales 40 luego de que ocurrieran sustanciales cambios en la divisidon
politico-administrativa de la provincia de Buenos Aires, que involucraron la creaciéon de
municipios nuevos mediante la subdivision o modificacion de los limites de los ya
existentes!®. Los datos del aflo 1991 utilizados aqui corresponden a reprocesamientos

realizados en el marco de este trabajo para reconstruir los actuales 40 municipios mediante

° Dado que las proyecciones no discriminan a la poblacién en viviendas particulares y a poblacién en viviendas
colectivas y que a esa poblacién proyectada se aplicarian las tasas de jefatura, se decidié no calcular a estas
ultimas de forma especifica para la poblacién en hogares particulares.

10 E| detalle de los cambios en la divisién politico-administrativa de la Provincia de Buenos Aires puede
consultarse en el documento de INDEC (2003) “é Qué es el Gran Buenos Aires?” y en las notas al pie del cuadro
“Provincia de Buenos Aires - Cuadro 2.1. Provincia segun departamento. Poblaciéon censada en 1991y 2001y
variacién intercensal absoluta y relativa 1991-2001”, publicado en la seccidén “Resultados” del censo de
poblacidn 2001: https://www.indec.gob.ar/nivel4 default.asp?id tema 1=2&id tema 2=418&id tema 3=134.
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operaciones sobre la cartografia y la informacién estadistica correspondiente a unidades
geoestadisticas menores (radios censales)!!. De este modo se logré contar con datos de tres

censos para estudiar la evolucién de las tasas de jefatura.

Por su parte, las proyecciones de poblacidn realizadas por el INDEC presentaron la dificultad
de que en el nivel departamental (coincidente en la provincia de Buenos Aires con el nivel
municipal) se realizan estimaciones desagregadas por sexo, pero no por edad. Dado que el
INDEC realiza las proyecciones de poblacién mediante el método de componentes y utiliza
los programas informaticos del United States Census Bureau, se recurrié a la planilla Excel
CTBL32 (Subnational Proyections Toolkit)? elaborada por ese organismo e incluida en el

RUPEX para desagregar por edad las proyecciones departamentales por sexo del INDEC.

Censos y tendencias espacio-temporales

Seguln datos del ultimo censo de poblacién (Figura 2), la proporcién de personas de
referencia de hogar en la RMBA es baja entre la poblacion mas joven, asciende rapidamente
hasta los 34 afios y con mayor lentitud entre los 35 y 69, para finalmente comenzar a caer a

partir de los 70 afios.

Siempre siguiendo ese patrén etario, la propensidon a encabezar hogares es mayor en la CABA
gue en el resto de la Regidn, siendo la diferencia mayor con respecto al conjunto de los 24

partidos que la circundan y entre las personas menores de 50 afios.

En las casi dos décadas que van de 1991 a 2010 la propensién a encabezar hogares ha
aumentado en la RMBA, especificamente entre la poblacién mayor de 40 aiios (Figura 3). En
el interior de la Regidn, el aumento ha sido claro y generalizado en todos los grupos etarios
en la CABA, aunque no sostenido a lo largo del tiempo para la poblacién de todas las edades,
puesto que entre los menores de 30 anos el salto se produjo recién entre 2001 y 2010, una
vez superadas las condiciones econdmicas desfavorables para la emancipacion de la década
de 1990. En el resto de la Regidn la evolucidn de las tasas de jefatura por edad ha tendido a

la tenue alza en la corona de 16 municipios exteriores, y no describe un patrén claro en los

11 Los resultados obtenidos arrojaron diferencias en relacion con los reprocesamientos del INDEC incluidos
en el cuadro “Provincia de Buenos Aires - Cuadro 2.1. Provincia segin departamento. Poblacién censada en
1991 y 2001 y variacion intercensal absoluta y relativa 1991-2001”, publicado en la seccidon “Resultados” del
censo de poblacién 2001. Las mayores diferencias se dan en el caso de los municipios de Ezeiza (9,4%),
Esteban Echeverria (4,4%), Presidente Perdén (3,8%) e ltuzaingd (1,9%), mientras que en Cafiuelas,
Hurlingham, José C. Paz, Mordn, Pilar y San Miguel son menores al 1%.

12 https://www.census.gov/data/software/sp-toolkit/documentation.html
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24 Partidos del Gran Buenos Aires, donde entre los mas jovenes ha descendido en la década
de 1990 para recuperarse en la década del 2000, pero sin alcanzar los niveles de 1991,

mientras que entre los adultos de entre 45 y 75 afios si hubo un incremento mas sostenido.

Figura 2.- Tasa de jefatura por grupos decenales de edad. Region Metropolitana de Buenos Aires, 2010

15 20 25 30 35 40 45 50 535 60 65 70 75 80

edad

70

tasa dejefatura
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(=) o (=] (=]

=
o

0

——CABA ——— 24 Partidos del GBA 16 Partidos 3ra corona

Fuente: elaboracidn personal con base en INDEC, Censo de poblacién 2010.

Figura 3.- Evolucion de la tasa de jefatura por grupos decenales de edad
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Fuente: elaboracidn personal con base en INDEC, Censo de poblaciéon 1991-2010.
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Por otro lado, se observan sustanciales cambios en la propensién a encabezar hogares por
sexo (Figura 4), en el sentido de que las tasas de jefatura de las mujeres han aumentado en
detrimento de las de los varones en la poblacidon de todas las edades y tanto en la CABA como

en el resto de los municipios de la Regién.

Figura 4.- Evolucion de la tasa de jefatura por sexo y grupos decenales de edad. Region Metropolitana de
Buenos Aires, 1991-2010
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Fuente: elaboracion personal con base en INDEC, Censos de poblacién 1991-2010.
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Por detrds de esos cambios se encuentran profundas transformaciones culturales como la
mayor cantidad de mujeres viviendo de forma independiente su vejez luego de enviudar, lo
gue da lugar a gran cantidad de hogares unipersonales de mujeres; la conformacién de
hogares monoparentales de jefa mujer tras la disolucién de las parejas; y la mayor cantidad
de mujeres que se declara jefa de hogar en las familias completas, rompiendo con la tradicion

de asignar ese lugar al vardn (Garcia y Rojas, 2002; Binstock, 2004).

A partir de la exploracidon de evolucidn de las tasas de jefatura por edad y sexo, se tomaron
dos importantes decisiones relativas a su utilizacién para la proyeccién de los hogares

metropolitanos.

En primer lugar, considerar la evolucidn reciente (2001-2010) de las tasas para la poblacién
de 35 anos en adelante, y la evoluciéon 1991-2010 para los grupos de edad mas jévenes (15-
19, 20-24 y 30-34), de modo de neutralizar el efecto en la evolucidn de las tasas de jefatura
gue produce la salida de la crisis de 2001 entre los jovenes. De lo contrario, se proyectarian
a futuro unos incrementos de las tasas excepcionales, que tuvieron que ver con la
recuperacién de las posibilidades de la poblacién mas joven de conformar hogares

independientes tras una profunda crisis socioecondmica.

En segundo lugar, no se desagregaran las tasas de jefatura por sexo, puesto que, por un lado,
ello implicaria tener que proyectar la evolucién futura de un cambio en curso de tipo cultural,
como es la tendencia a identificar a las mujeres como las personas de referencia de los
hogares. Y, por otro lado, realizar proyecciones de hogares a nivel municipal teniendo en
cuenta no sélo la edad sino también el sexo de los jefes supone desagregar los insumos que
se utilizan, entre ellos las proyecciones departamentales, que el INDEC publica sin
descomponer para garantizar la robustez de los datos. Dada la estabilidad observada en la
evolucién de las tasas de jefatura por edad y los profundos cambios en curso —con evoluciéon
futura mas incierta— de las tasas de jefatura por sexo, se decidié priorizar la desagregacion

por edad y no por sexo en los calculos.

Poblaciéon y tendencias futuras previstas por el INDEC

La utilizacién de las proyecciones de poblacién del INDEC supone traer a colacién a este
trabajo las hipdtesis de ese organismo acerca de la evoluciéon futura de la poblacién, que

impacta, a su vez, en la cantidad de hogares susceptible de conformarse a futuro.

En el nivel provincial, que atafie aqui a la CABA y la Provincia de Buenos Aires, el INDEC ha
previsto que la esperanza de vida continuard en aumento y la fecundidad continuara en
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descenso, segln los valores indicados en el Tabla 2, mientras que el saldo migratorio, que
fue de 15.000 personas en el total del pais en 2010, descendera hasta ser nulo en 2040

(INDEC, 2013ay 2013b).

Tabla 2.- Evolucidn prevista de la esperanza de vida al nacer y la tasa global de fecundidad. CABA y Provincia
de Buenos Aires, 2010-2025

Indicad CABA Provincia de Buenos Aires
ndicador 2010 2025 2010 2025
Esperanza de vida al nacer
varones 74,11 77,21 71,87 75,80
mujeres 80,43 83,41 78,69 82,32
Tasa Global de Fecundidad 1,86 1,85 2,48 2,11

Fuente: modificado de INDEC, 2013b.

Para la obtencion de proyecciones departamentales (que sirven aqui para reconstruir la RMBA y
distinguir los municipios que la conforman), el INDEC extrapoldé con una funcién logistica las
proporciones que representan las dreas menores (departamentos) con respecto a las mayores
(provincias); y luego los ajustd a los efectos de que sean consistentes con la poblacidn del area

mayor proyectada (INDEC, 2015).

Si se grafica la evoluciéon pasada y futura de la poblacion de la RMBA por grupos decenales de edad
(Figura 5), se observa que la poblacién menor de 15 afios ha crecido hasta el presente, pero las

proyecciones prevén su amesetamiento en torno a los 4 millones de personas a partir de 2020.

Figura 5.- Poblacion censada (1991 y 2001) y proyectada (2010-2025) por grupos decenales de edad. Regién
Metropolitana de Buenos Aires
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Fuente: elaboracidn personal con base en INDEC, censos de poblacidon 1991, 2001 y 2010, y Proyecciones provinciales y
estimaciones departamentales de poblacién.
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La poblacion de 15 a 24 afios, poco susceptible atn por su edad a encabezar hogares, se encontraria
ya estabilizada en valores que van de los 2 millones 300 mil personas a 2 millones 500 mil. Y, por su
parte, los grupos de edad que van de los 25 afios en adelante, que presentan en la actualidad las
tasas de jefatura mas altas, continuardn en aumento. Es decir, que segun las proyecciones de
poblacién del INDEC, estan dadas las condiciones para que la cantidad de hogares metropolitanos

continde creciendo y con ello la demanda de viviendas.

Hipétesis de evolucion de las tasas de jefatura

Para tratar la incertidumbre acerca de la evolucién futura de la proporcidon de poblacion de

cada grupo etario que sera jefe de hogar, se proponen tres hipotesis:

a) Hipdtesis constante: las tasas de jefatura observadas en el Ultimo censo de poblacién
(2010) se mantienen invariables hasta el afio 2025. Permite observar el efecto aislado de
la evolucion del total de poblacién y su estructura, y funcionara como umbral minimo de

la demanda dindmica de vivienda.

b) Hipdtesis intermedia: las tasas de jefatura evolucionardn linealmente en alza, de modo
que en el periodo 2010-2025 contintan creciendo al ritmo observado en el periodo 1991-
2010 en el caso de la poblacidon de 15 a 34 afos, y en el ultimo periodo intercensal (2001-
2010) en el caso de la poblacidon de 35 afios y mas. Es decir que se trata del panorama

futuro mas probable de continuar las tendencias del pasado reciente.

c) Hipétesis de alto crecimiento: dado por la evolucién geométrica de las tasas de jefatura
de la CABA y por la tendencia a la convergencia entre las tasas de la CABA y las de los
municipios del resto de la Regidon, de modo que estos ultimos alcanzaran en 2025 los
niveles observados en la CABA en 2010. Supone una evolucidn al alza mas pronunciada de
las tasas de jefatura, que proporcionard como resultado un limite maximo de la demanda

dinamica.

Cabe aclarar que las tres situaciones hipotéticas planteadas estdn sujetas, a su vez, a los
cambios que pudieran ocurrir en la morfologia de los hogares. Es decir que el supuesto
comun a todos los casos es que no hay cambios sustantivos en curso en el sistema de
formacién de hogares que pudieran impactar en las previsiones de demanda demogréfica de

vivienda.
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Estimaciones de nivel municipal

Los hogares proyectados a nivel municipal y a nivel del total de la RMBA deben ser consistentes
entre si. Es decir, que la sumatoria de los hogares proyectados a nivel municipal debe ser igual a la
cantidad de hogares proyectada para el total de la RMBA. A efectos de que los resultados cumplan

con este requisito, se procede de acuerdo con las siguientes etapas:
1) se realiza la proyeccién de hogares del total de la RMBA
2) se realiza la proyeccion de hogares de cada uno de los municipios de la RMBA

3) se suman y calculan proporciones en base a los resultados de la etapa 2, y se los aplica a

los resultados obtenidos en la etapa 1 para obtener los valores de nivel municipal ajustados.

Escenarios de planificacion

Los municipios metropolitanos finalmente se agrupan segun los desafios especificos para las
politicas de vivienda que imperan en ellos, de acuerdo a la dindmica demografica de creacién
y disolucidon de hogares y el pasivo habitacional del que parten segun las estimaciones

realizadas en este trabajo.
Para ello se realiza un andlisis de cluster jerarquico en el que se incluye:

- un indicador de intensidad potencial de la rotacién demogréfica de viviendas entre
los hogares (segun la hipdtesis de evolucidn de las tasas de jefatura intermedia), que
expresa la cantidad de necesidades habitacionales futuras susceptibles de ser cubiertas
con viviendas existentes que se liberen tras la desaparicidon de los hogares que residen

enellas; y

- dos indicadores de la calidad del parque habitacional existente a inicios del periodo
(2010): el porcentaje de viviendas deficitarias recuperables y el porcentaje de viviendas

deficitarias irrecuperables®®,

13 El indicador considera la calidad material de la vivienda (pisos y techos) y el tipo de vivienda, segiin Marcos
etal., 2018.
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4.- Resultados

Como resultado de proyectar las tasas de jefatura segun las tres hipdtesis futuras planteadas, se
obtienen las tendencias graficadas en la Figura 6. De acuerdo a la hipdtesis constante, las tasas
observadas en 2010 permanecen invariables al afio 2025. Segun la hipdtesis intermedia, que
supone la prolongacion lineal en el tiempo de las tendencias recientes de las tasas, la propension a
conformar hogares aumenta levemente, en especial a partir de los 40 afios. Y en el contexto
hipotético de alto crecimiento, que estipula la prolongacion geométrica en el tiempo de las
tendencias recientes de las tasas de la CABA y la difusidn de sus patrones de jefatura por edad al
resto de la Regidn, las tasas alcanzan valores similares a los de la hipdtesis constante entre la
poblacién de 50 afios y mas, y sustancialmente mas elevados entre la poblacidn mas joven. Es decir
que, en este ultimo caso, la mayor propensién a ser jefe de hogar de los jovenes deja de ser un

atributo exclusivo de la CABA para expandirse a toda la Regiodn.

Figura 6.- Evolucidn de la tasa de jefatura segtin censo e hipodtesis. Region Metropolitana de Buenos Aires,
1991-2025
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Fuente: elaboracién personal con base en INDEC, Censos de poblaciéon 1991-2010 y Proyecciones provinciales y
estimaciones departamentales de poblacion.

Si se cumplieran los supuestos de la hipétesis constante, la cantidad de hogares de la RMBA
se incrementaria el 23% en los 15 afios que van de 2010 a 2025, al pasar de 4.702.966 a
5.781.273 (Figura 7). De acuerdo a la hipdtesis intermedia, el incremento seria del 27% v la
cantidad de hogares en 2025 se aproximaria a los 6 millones. Y bajo los supuestos de la
hipdtesis de alto crecimiento, la cantidad de hogares alcanzaria los 6,26 millones, lo cual

equivale a un crecimiento del 33% en 15 afios. En términos absolutos, entre 2010 y 2025 se
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agregarian a la Region entre 1 millén y 1 millén y medio de hogares, siendo mas probable

una cifra préxima al millén trescientos mil.

No obstante, debe contemplarse que la dinamica demografica supone a futuro tanto: a) la
creaciéon de nuevos hogares, por la llegada a edades adultas de nuevas cohortes de poblacién
y por la transicion de las personas hacia edades en que hay mayor propensiéon a ser cabeza
de hogar; como b) la disolucién de hogares por el fallecimiento de sus integrantes o por la
llegada de las cohortes mas antiguas a edades de vejez fragil en que las personas ya no
pueden valerse por si mismas. Desde perspectiva longitudinal, se pueden calcular entonces
flujos de creacidon y desaparicion de hogares, interpretables como volimenes demograficos
de demanday liberacion de viviendas, y obtener por diferencia entre ambos el saldo neto de
nuevas viviendas necesarias, bajo el supuesto de que las existentes que se liberen son de
buena calidad y por lo tanto reutilizables, y tras la desaparicion de los hogares que las ocupan

reingresaran inmediatamente al mercado inmobiliario para alimentar la oferta.

Figura 7.- Hogares censados, interpolados y proyectados segin hipodtesis de evolucidon de las tasas de
jefatura. Regidon Metropolitana de Buenos Aires, 1991-2025
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Fuente: elaboracidon personal con base en INDEC, Censos de poblacién 1991-2010 y Proyecciones
provinciales y estimaciones departamentales de poblacion.

El esquema de la Figura 8 ejemplifica como se han calculado flujos futuros de creacion y
desaparicién de hogares en base a las proyecciones realizadas. Alli se observa cémo, segun
la hipoétesis intermedia, las cohortes de personas de entre 15 y 34 afios en 2020 alcanzaran
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en 2025 edades en las que la propensidon a ser jefes de hogar es mayor. Entre las personas
de la RMBA mas jovenes (en gris oscuro), 38.537 de las nacidas entre 2000 y 2004, por
ejemplo, encabezaran hogares en 2020 y pasaran a ser 208.582 en 2024; es decir que en el
transcurso de esos 5 afios esa cohorte dara lugar a la creacion de 170.045 hogares. El mismo
efecto tendra el pasaje hacia edades mas adultas de otras cohortes de jévenes. Y ese sector
del esquema se completa con la creacidon para 2025 de 44.778 nuevos hogares por la

inminente llegada a la adultez de los nacidos entre 2005-2009.

Figura 8.- Ejemplo de flujos de creacién/desaparicién de hogares (hipétesis intermedia). Region
Metropolitana de Buenos Aires, quinquenio 2020-2024

hogares proyectados por edad del jefe flujo de hogares 2020-2024
. 01/07/2020  01/07/2025 quinquenal anual
Edad del jefe
(2) (b) (b)-(a)  [(b)-(@)/5

15-19 38.537 44.778
20-24 193.003 208.582
25-29 376.071 368.675 633.799 126.760 flujo de entrada
30-34 518.320 520.859
35-39 575.827 616.836
40-44 613.524 626.397
45-49 568.652 645.536 103.870 20.772 flujo intermedio
50-54 509.658 595.411
55-59 470.737 504.187
60-64 440.002 468.429
65-69 387.429 417.753 i
70-74 324.933 355 664 -292.948 -58.590 flujo de salida
75 y mas 533.578 621.885
Total* 5.550.271 5.994.992 ([ 444722 88.944 |—> saldo neto

Fuente: elaboracidn personal con base en INDEC, Censos de poblacion 1991-2010 y Proyecciones provinciales y
estimaciones departamentales de poblacidn.
* Excluye hogares con jefe menor a 15 ainos.

Las cohortes que alcanzan edades adultas intermedias en 2020 (en gris intermedio), que en
el esquema van de los 35 a los 54 afios, también dardn lugar a la creacién de nuevos hogares
en 2025, pero en menor medida que las cohortes de jovenes, puesto que entre estas
personas adultas las tasas de jefatura ya seran elevadas en 2020 y tendran menor margen de
crecimiento para 2025. Aunque moderado, el flujo intermedio de hogares que se genera por

separaciones, divorcios y situaciones de viudez es de signo positivo.

Finalmente, entre las personas de 55 y mas afios en 2020 (en gris claro), la expectativa es que
las tasas de jefatura tiendan al descenso, y que en 2025 esas cohortes den lugar a la
disolucion de hogares en la medida que transiten (hacia) la vejez, generandose asi un flujo
de desaparicidon de hogares.
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La compensacién parcial del flujo de creacidon de hogares con el flujo de salida da lugar a un
saldo neto quinquenal, que en el ejemplo es de 444.722 hogares. Esto quiere decir que, a
pesar de que entre 2020 y 2024 se crearan 737.669 hogares (633.799 + 103.870), las
necesidades habitacionales de 292.948 de ellos podrian ser cubiertas por el reingreso al
mercado inmobiliario de las viviendas que se liberen por el flujo de desaparicidon de hogares,
y de ello se deriva que la cantidad minima de nuevas viviendas que se debieran haber
construido para el final de ese quinquenio es de 444.722 (a razén de 88.944 viviendas por

afno).

En los graficos de la Figura 9 se puede observar como esa cantidad anual minima de viviendas a
construir en el quinquenio 2020-2024, que se avecina en el futuro inmediato, varia sensiblemente

seguln la hipdtesis de evolucion de las tasas de jefatura considerada.

Figura 9.- Crecimiento de la cantidad de hogares y saldo neto proyectados por quinquenio segun hipoétesis
de evolucidn de las tasas de jefatura. Region Metropolitana de Buenos Aires, 2010-2025
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Fuente: elaboracién personal con base en INDEC, Censos de poblacién 1991-2010 y Proyecciones provinciales y
estimaciones departamentales de poblacion.

Segun la hipétesis constante, que es la mas conservadora, tan sélo el crecimiento de la poblacién y
el cambio de su estructura etaria produce la necesidad de algo mas de 72 mil viviendas nuevas al
afio; en la hipdtesis intermedia, al considerarse el crecimiento y el cambio de la estructura de la
poblacién, pero también la continuidad del aumento de las tasas de jefatura, la cantidad minima
de viviendas a construir asciende a 89 mil; y en la de alto crecimiento, quizas la mas arriesgada, que

supone un aumento de las tasas de jefatura mayor, el saldo neto anual de viviendas llega a 113 mil.
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Es importante destacar que el saldo neto anual de nuevas viviendas requeridas es un valor
de minima. Hay cuatro situaciones que pueden impulsar al alza la cantidad anual de nuevas
viviendas a construir: 1) el agotamiento de la vida util de las viviendas existentes (en términos
demograficos, la “mortalidad” de las viviendas)14; 2) que en las viviendas de los hogares que
desaparecen haya mas de un hogar vy, por lo tanto, tras la desaparicion de uno de ellos la
vivienda no quede desocupada; y que 3) las viviendas que se liberen por desaparicidon de los
hogares no sean de buena calidad y por lo tanto habitables por otros hogares; o 4) que sen
destinadas por los herederos a uso no residencial o reserva de valor desocupada (las llamadas
“viviendas ociosas”). El limite de la expansiéon de la cantidad anual de viviendas a construir
estd dado por el valor del flujo de creacién de hogares. De concretarse la hipdtesis
intermedia, la cantidad anual minima de nuevas viviendas a construir para cubrir las
necesidades habitacionales de los hogares que se creen entre 2020y 2024 es de 88.994, pero
es cifra puede ascender a 147.534 en la situacidén extrema de que ninguna de las 58.590

viviendas que se liberen al afio sea habitable o reingrese al mercado.

El panorama analizado hasta aqui corresponde a la totalidad de la RMBA, pero son conocidas
sus profundas heterogeneidades demograficas, socioecondmicas y habitacionales internas,
gue quedan también plasmadas en la proyeccion de los hogares y los diferentes significados
gue pueden asumir en distintos contextos. A modo de sintesis de las proyecciones de hogares
a nivel municipal con horizonte 2025 que se han realizado, en la Figura 10 y la Tabla 3 se
presentan los principales resultados correspondientes a la hipdtesis intermedia. Ellos se
acompafan de datos acerca de la calidad del parque habitacional a inicios del periodo y de
un indicador de intensidad potencial de la rotacion demografica de viviendas, que consiste
en la relacién entre los flujos de creacidn y desaparicién de hogares, y expresa la cantidad de
necesidades habitacionales futuras susceptibles de ser cubiertas con viviendas existentes

gue se liberen tras la desaparicidon de los hogares que residen en ellas.

El saldo neto anual asume en los municipios de la Regién valores que van de los 127 a los 16
mil nuevos hogares cuyas necesidades habitacionales deben ser resueltas mediante Ia
construccidn de viviendas nuevas. La gran heterogeneidad intermunicipal esta dada por las
diferencias en el tamafio de la poblacién, su estructura por edad y su dinamica demografica

futura prevista.

14 En Europa central se estimd la expectativa de vida de las viviendas entre 50 y 70 afios (Kohler y Hassler,
2002; Swiss Life, 2017), aunque la demolicién y reemplazo de las viviendas esta relacionada con multiples
factores.
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Figura 10.- Escenarios de planificacion segun calidad del parque habitacional y perspectivas
demograficas de rotacion de viviendas. Region Metropolitana de Buenos Aires, 2010
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10 Escobar

21 La Matanza

32 Pte. Perdn

11 Esteban Echeverria 22 La Plata 33 Quilmes
1 C. Aut. de Buenos Aires 12 Exaltacién de la Cruz 23 Lanus 34 San Fernando
2 Almirante Brown 13 Ezeiza 24 Lomas de Zamora 34* Islas de San Fernando
3 Avellaneda 14 Florencio Varela 25 Lujan 35 San Isidro
4 Berazategui 15 Gral. Las Heras 26 Malvinas Argentinas 36 San Miguel
5 Berisso 16 Gral. Rodriguez 27 Marcos Paz 37 San Vicente
6 Brandsen 17 Gral. San Martin 28 Merlo 38 Tigre e Islas
7 Campana 18 Hurlingham 29 Moreno 39 Tres de Febrero
8 Cafiuelas 19 Ituzaingd 30 Morén 40 Vicente Lépez
9 Ensenada 20 José C. Paz 31 Pilar 41 Zarate

Fuente: elaboracién personal con base en INDEC, Censos de poblacion 1991-2010 y Proyecciones provinciales y
estimaciones departamentales de poblacién.

21



Papers de Demografia, 464 (2019)

CED

Centre dEstudis
Demografies

Tabla 3.- Calidad del parque habitacional, hogares censados y proyectados y flujos de hogares.
Region Metropolitana de Buenos Aires, 2010-2025

viviendas* (2010) hogares flujos anuales de hogares 2010-2025

Total deficitarias  deficitarias  censados  proyectados entrada + salida saldo relacion

Municipio recuper. irrecuper. en 2010 2025 intermedio (b) neto salida-
(%) (%) *x *x (a) entrada
(a/b*100)

Municipios con alta rotacién de las viviendas y parque habitacional de calidad
Total 1.612.039 12,8 4,6 1.715.982 1.968.299 38.311 -23.438 14.873 61
CABA 1.082.998 9,8 5,6 1.150.481 1.323.167 25.923 -15.721 10.202 61
Lanus 137.132 25,1 2,4 149.565 171.709 3.284 -1.978 1.306 60
Morén 100.936 19,6 2,4 106.884 119.907 2.288 -1.539 750 67
San Isidro 91.830 15,9 2,6 97.199 110.012 2.113 -1.367 745 65
Tres de Febrero 104.154 20,4 3,0 112.565 130.937 2.609 -1.514 1.095 58
Vicente Lopez 94.989 10,0 2,3 99.288 112.567 2.094 -1.320 774 63
Municipios con moderada rotacion de las viviendas y parque habitacional de mediana calidad
Total 1.569.420 29,4 5,7 1.601.149 2.058.522 48.327 -19.253 29.074 40
Almirante Brown 142.614 35,2 6,4 156.877 193.780 4.105 -1.837 2.268 45
Avellaneda 103.661 21,9 4,1 113.118 136.184 2.774 -1.371 1.403 49
Berazategui 86.248 34,4 6,1 93.145 123.025 2.900 -1.030 1.870 36
Berisso 25.778 21,9 8,9 27.443 35.400 800 -305 495 38
Brandsen 8.016 24,4 5,7 8.320 11.930 308 -79 229 26
Campana 25.977 29,5 5,5 28.104 36.785 818 -275 542 34
Ensenada 16.486 21,5 9,0 17.439 22.231 497 -200 297 40
Gral. Las Heras 4.466 25,4 4,3 24.920 38.359 173 -46 127 27
Gral. San Martin 121.392 25,1 4,4 4.641 6.637 3.148 -1.669 1.478 53
Hurlingham 50.403 27,1 4,0 55.119 67.631 1.475 -708 767 48
Ituzaingd 48.074 27,0 3,0 51.431 63.546 1.380 -635 745 46
La Plata 209.888 16,2 7,5 221.271 286.754 6.303 -2.222 4.082 35
Lomas de Zamora 167.304 31,7 4,7 188.763 228.385 4.629 -2.213 2.415 48
Lujan 30.978 20,0 3,7 32.528 44.620 1.068 -306 762 29
Malvinas Argentinas 80.186 40,6 6,9 89.309 114.496 2.601 -1.035 1.566 40
Merlo 135.383 44,2 7,0 147.659 196.850 4.757 -1.672 3.085 35
Quilmes 163.717 31,1 5,5 177.077 241.355 5.876 -1.830 4.046 31
San Fernando 44.745 24,8 49 49.377 61.373 1.311 -572 739 44
San Miguel 72.989 34,5 5,0 80.600 103.613 2.347 -915 1.432 39
Zarate 31.115 30,4 6,4 34.008 45.568 1.059 -333 726 31
Municipios con baja rotacion de las viviendas y parque habitacional muy deficitario
Total 1.134.751 40,2 7,7 1.385.835 2.028.858 52.035 -11.796 40.239 23
Cafiuelas 14.650 31,7 5,8 15.308 23.134 643 -144 499 22
Escobar 54.876 36,3 7,5 59.955 84.224 2.107 -573 1.535 27
Esteban Echeverria 77.955 41,0 5,4 85.929 128.213 3.519 -827 2.692 23
Exaltacidn de la Cruz 8.626 28,4 5,8 9.101 14.047 393 -78 316 20
Ezeiza 41.661 46,4 8,0 44.474 74.357 2.256 -337 1.919 15
Florencio Varela 104.128 48,4 10,8 113.090 162.301 4.140 -1.020 3.120 25
Gral. Rodriguez 22.724 37,0 9,2 133.174 157.687 1.067 -209 858 20
José C. Paz 65.708 47,4 6,8 71.712 98.217 2.401 -731 1.670 30
La Matanza 405.338 36,9 7,2 484.779 736.666 20.594 -4.530 16.063 22
Marcos Paz 14.029 43,3 6,2 14.655 21.808 566 -111 455 20
Moreno 114.125 47,9 8,0 123.973 175.350 4.500 -1.248 3.252 28
Pilar 75.816 40,1 8,6 82.645 126.694 3.534 -722 2.811 20
Pte. Perén 20.122 49,5 12,2 21.413 34.343 1.012 -184 828 18
San Vicente 16.377 36,4 10,5 17.106 28.564 854 -118 736 14
Tigre 98.616 31,8 7,0 108.521 163.253 4.450 -963 3.487 22

Fuente: elaboracidon personal con base en INDEC, Censos de poblacion 1991-2010 y Proyecciones provinciales y

estimaciones departamentales de poblacién.

* Viviendas particulares con personas presentes al momento del censo.

** Excluye hogares con jefe menor de 15 afios.
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En los municipios donde la poblacién tiene gran tamario, aun tasas de jefatura bajas pueden
dar lugar a la creacidon de una gran cantidad de hogares; estructuras por edad jévenes y
envejecidas tienden a incrementar los flujos de creaciéon y desaparicién de hogares,
respectivamente; y niveles de fecundidad mas elevados hacen que la poblacién (y sus
necesidades habitacionales) se multipliquen a mayor velocidad, mientras que expectativas
de vida mas elevadas hacen que las viviendas permanezcan ocupadas por los hogares
durante mas tiempo. Como resultado del efecto de todos estos factores, entre 2020 y 2025,
la CABA, corazén de la Regién, y La Matanza, colindante con ella hacia el oeste, son los
municipios en los que mas viviendas debieran estar construyéndose, a razén de entre 10 mil
y 16 mil al afio. Por fuera de este nucleo, las mayores necesidades habitacionales absolutas
se proyectan fundamentalmente en los llamados municipios (o partidos) del Gran Buenos
Aires, sobre los que se despliega la conurbacién del nicleo originario que dio lugar a la
principal aglomeracion de la Argentina. En cambio, en la corona exterior de municipios la
necesidad anual de nuevas viviendas es bastante menor en todos los casos, con la excepcién
de La Plata, capital de la provincia de Buenos Aires, donde se conjuga una poblacién abultada
y una estructura etaria joven, relacionada con su condicién de polo de atraccién de

estudiantes universitarios del interior del pais.

A grandes rasgos, esta estructura espacial de la demanda de vivienda nueva coincide con la
estructura espacial actual de los precios del suelo que describen Baer y Kauw (2016), quienes
revelaron cémo el ciclo de valorizacidn inmobiliaria que se inicid tras la crisis de 2001 afecté
en particular a la CABA y los 24 Partidos del Gran Buenos Aires, a pesar de la expansidon de
oferta residencial y de la retraccidon de la capacidad de compra de los hogares. Segun los
autores, la tradicional disminucién de precios desde la CABA hacia los bordes sigue vigente,
pero las brechas se han achicado por el mayor aumento de precios en zonas antes mas
accesibles (dentro de la CABA, se valorizaron en mayor medida los barrios del sur, y por fuera
de ella, la segunda corona de municipios y la zona sur, por sobre la primera corona y el norte,
gue ya tenian precios mas altos). La subida de precios generalizada, y ain mas acentuada
precisamente en el nudcleo de la Regién donde se ha proyectado una mayor demanda
absoluta de viviendas, abre la pregunta acerca del impacto que esto pudiera estar
produciendo en las trayectorias vitales de las personas y sus estrategias residenciales (en el
calendario de la nupcialidad y la fecundidad, la morfologia de los hogares, la movilidad

socioespacial descendente, la inquilinizacién y la formalidad de la tenencia de la vivienda).

La puesta en relacién de la calidad del parque habitacional existente a inicios del periodo con

la relevancia que tendrdn sus viviendas para cubrir las necesidades habitacionales futuras
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proyectadas permitié identificar tres escenarios de planificacién en la RMBA (Figura 11): 1)
escenario de alta rotacién de las viviendas y parque habitacional de calidad; 2) escenario de
moderada rotacién de las viviendas y parque habitacional de mediana calidad; y 3) escenario
de baja rotacién de las viviendas y parque habitacional muy deficitario. Con ello se busca
identificar aquellos contextos en que el saldo neto anual de viviendas a construir proyectado
es mas susceptible a las vicisitudes del mercado inmobiliario o la calidad del parque

habitacional existente.

Asi, en el escenario de alta rotacién de las viviendas y parque habitacional de calidad,
conformado por la CABA y otros cinco municipios préximos a ella, por cada 100 nuevos
hogares que se creen entre 2010 y 2025, las necesidades de aproximadamente 60 de ellos
debieran ser cubiertas con las viviendas ya existentes que se liberen por la desaparicidon de
los hogares que residian en ellas a comienzos del periodo. Esta caracteristica se explica por
el mayor envejecimiento de este nldcleo de municipios, que se traduce en flujos de
desapariciéon de hogares proporcionalmente mayores y, por lo tanto, saldos netos de
demanda de nuevas viviendas mds condicionados por la calidad de las viviendas que se

desocupen y el destino que les den los herederos.

La buena calidad del parque habitacional de este grupo de municipios constituye una
condicién favorable para la dindmica de rotacidon de las viviendas, en el sentido de que la
mayoria de las viviendas que se vayan liberando son habitables, con la excepcidon de aquellas
muy antiguas que deban sustituirse. Sin embargo, al mismo tiempo se trata de los municipios
donde el mercado inmobiliario asume rasgos que imponen mayores obstaculos a la dindmica
de rotacién de viviendas: gran demanda de localizaciones privilegiadas, los mayores precios
de alquiler y venta, y uso no residencial de las viviendas (reserva de valor, alquiler turistico,
destino comercial, etcétera) (Baer, 2012; Baer y Kauw, 2016). La CABA —seguida tal vez por
Vicente Lopez—sin lugar a dudas sobresale por la intensidad que adquieren estos problemas,
al punto de que Baer y Kauw (2016) denuncian el aumento inédito de las restricciones para
acceder a una vivienda formal: la valorizacidn inmobiliaria llevé a la Ciudad a alcanzar el
tercer puesto de suelo mds caro de América Latina, con precios de las propiedades
dolarizados y salarios en moneda local inestable, y alquileres que representan proporciones
cada vez mayores del sueldo (hoy por sobre el 50%). La divergencia entre el lento ritmo de
crecimiento de la poblacidn y los hogares y la acelerada ampliacién de la oferta de vivienda
da cuenta de un municipio central expulsivo, donde, seglin un informe reciente del Centro
de Estudios Legales y Sociales (CELS, 2019), coexisten mercados informales pujantes (300 mil

personas viven en urbanizaciones informales), viviendas ociosas (situadas en torno a las 138
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mil) y cifras inéditas de personas en situacién de calle (aproximadamente 7.500). La CABA es

asi el epicentro de un escenario de planificacion en el que se debiera prestar especial

atencidn al proceso de rotacién de las viviendas existentes entre sucesivos hogares, de modo

de garantizar el reingreso al mercado de las viviendas que se liberen al desaparecer los

hogares que las ocupan, asi como su asequibilidad en condiciones de tenencia formal vy

segura para los nuevos hogares que requieran darles destino de residencia principal.

Figura 11.- Escenarios de planificacion y politicas prioritarias seguin calidad del parque habitacional
y perspectivas demograficas de rotacion de viviendas (sintesis). Regiéon Metropolitana de Buenos

Aires, 2010

Escenario de planificacion 1
alta rotacion de las viviendas v parque

habitacional de calidad

N
{“
’

viviendas recuperables: 12,8%
viviendas wrecuperables: 4,6%
hogares en 2010: 1.715.982
hogares en 2025: 1.968.299
creacion anual de hogares: 38.311
desaparicion anual de hogares: -23.438
saldo neto anual: 14.873
relacion creacion/ desaparicion: 61%

Escenario de planificacion 2
moderada rotacion de las viviendas y
parque habitacional de mediana calidad

viviendas recuperables: 29,4%
viviendas wrecuperables: 5,7%
hogares en 2010: 1.601.149
hogares en 2025: 2.058.522
creacion anual de hogares: 48.327
desaparicion annal de hogares: -19.253
saldo neto anual: 29.074
relacion creacion/ desaparicion: 40%

Escenario de planificacion 3
baja rotacion de las viviendas v parque
habitacional muy deficitario

viviendas recuperables: 40,2%
viviendas wrecuperables: 7,7%
hogares en 2010: 1.385.835
hogares en 2025: 2.028.858
creacion anual de hogares: 52.035
desaparicion anual de hogares: -11.796
saldo neto anual: 40.239
relacion creacion/ desaparicion: 23%

o wigilancia mtensa del proceso de
rotacion de viviendas entre
sucesivos hogares:

- remgreso al mercado tras su
desocupacion

- uso como resudencia principal

= asequibilidad v seguridad en
la tenencia

*  construccion del saldo neto
estimado (14.873 viviendas al ano)

» wigilancia moderada del proceso
de rotacion de viviendas entre
sucesivos hogares

= evaluacion de la calidad de las
viviendas que se desocupan

- remgreso al mercado tras su
desocupacion

= uso como residencia principal

- asequbihdad v segundad en
la tenencia

» construccion del saldo neto
estimado (29.074 viviendas al ano)

» rehabilitacion/ sustitucion de la
tercera parte del parque
habitacional que contimia
ocupado

» construccion de viviendas para la
casi totalidad de los 52.035
nuevos hogares al ano (saldo neto
estimado + umidades para
reemplazar las viviendas liberadas
de baja calidad)

o pehabilitacion/ sustitucion de cast
la mutad del parque habitacional
que continia ocupado

Fuente: elaboracion personal.




CED

Centre d'Estudis

Papers de Demografia, 464 (2019) Demografies

Finalmente, cabe destacar que, en este primer escenario de planificacién, si bien el déficit
habitacional es reducido, pude ser de mas dificil gestién —en particular cuando su severidad
requiere reemplazar las viviendas—, dado el escaso suelo vacante en estos municipios y la

complejidad de hacer reemplazos in situ y hasta reurbanizaciones de barrios completos®>.

El escenario de moderada rotacidn de las viviendas y parque habitacional de mediana calidad
esta constituido por una veintena de municipios: un grupo de ellos completa la corona de
partidos colindantes o préoximos a la CABA (conocida también como “primera corona” de
partidos metropolitanos) y un segundo grupo esta compuesto por la mayoria de los partidos
de la tercera corona, que tienen por cabecera ciudades fisicamente independientes de la
aglomeracidon Gran Buenos Aires. La dindmica de rotacion futura de las viviendas es mas
moderada que en el primer escenario, pero ello es compensado por mayores problemas de
calidad constructiva del parque habitacional existente, que afectan al 35% de las viviendas
(el 29% requiere de mejoras en su materialidad y el 5,7% deben ser reemplazadas dado que
son irrecuperables). Es decir que se trata de un escenario de planificacion que presenta
desafios variados, que van desde garantizar el traspaso a nuevos hogares de las viviendas
gue se desocupen, hasta invertir en —fundamentalmente, la rehabilitacién de una tercera

parte de— el parque habitacional existente.

El dltimo de los escenarios de planificacidon se define por la baja rotacién de las viviendas y el
parque habitacional muy deficitario, y corresponde, aproximadamente, a la corona exterior
de los 24 Partidos del Gran Buenos Aires; es decir que se trata de los ultimos municipios
alcanzados por el crecimiento de la aglomeracidon Gran Buenos Aires y peor integrados a ella
en términos de conectividad, dotacion de servicios y condiciones de vida en general, lo cual
incluye a la calidad constructiva de las viviendas, que es deficitaria en casi la mitad de los
casos. El poblamiento mas tardio del area y la dindmica demografica mds acelerada de la
poblaciéon de menor nivel socioeconémico redundan en una estructura etaria relativamente
joven y bajos niveles de desaparicidn de hogares proyectados para los préoximos afios, cuyo
impacto en la liberacién de viviendas podria ser, a su vez, menor por la corresidencia de

hogares en las viviendas.

El foco de las politicas habitacionales en este contexto debiera estar en la rehabilitacidon del
40% del parque habitacional que presenta deficiencias constructivas y en la construccion de

viviendas para buena parte de los nuevos hogares y para reemplazar el casi 8% del parque

15 véase al respecto el informe del Consejo Econdmico y Social de la Ciudad Auténoma Buenos Aires (CESBA,
2018) acerca de los procesos de reurbanizacién e integracidn socio-urbana en la CABA.
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existente, cuya materialidad es irrecuperable. Este es quizas el escenario mas previsible —
aunque no por ello menos desafiante—, en el que la demanda de vivienda para los nuevos
hogares en su mayor parte requiere de la construccién de viviendas, sin que las estimaciones
realizadas para cada municipio puedan variar mucho por las caracteristicas de las viviendas
existentes o el destino que se les dé. En este marco, la disponibilidad de tierra vacante
constituye una ventaja, pero emergen como elementos de planificacion clave las
regulaciones tendentes a movilizar el suelo y los grandes esfuerzos publicos requeridos para
financiar tanto la extension de las redes de servicios, como la construccién de las viviendas
destinadas a buena parte de la demanda demografica futura (dado que probablemente
muchos hogares no podran acceder a la oferta del mercado) y a reemplazar las de muy mala

calidad.

5.- Reflexiones finales

La preocupaciéon que guia este trabajo, la cuestion de la vivienda en contextos urbanos de
crecimiento poblacional y déficit habitacional, constituye un tema central tanto como objeto
de conocimiento cientifico como en materia de politicas publicas. La vivienda es un
componente basico que hace a la calidad de vida de las personas, proveedora de abrigo y
entorno vital fundamental para el desarrollo individual y familiar. Sin embargo, persisten
importantes lagunas en el conocimiento sobre el tema en la Argentina, en especial en lo

relativo a la posibilidad de anticipar las necesidades habitacionales.

La produccidon de conocimiento sobre esta problematica en la Argentina ha alimentado
fundamentalmente lo que puede considerarse un enfoque reactivo sumamente valioso, de
identificacion de las cuentas pendientes en materia de provision de servicios e
infraestructura, regularizacién dominial, requerimientos de ampliacién y/o mejoramiento de
las viviendas existentes y construccién de viviendas nuevas, ya sea para reemplazar las de
calidad irrecuperable como para dotar de vivienda a hogares que no han podido acceder a

una.

Los resultados obtenidos aqui empiezan a completar ese panoramay brindan elementos para
pensar la problemadtica en clave prospectiva, en la medida que anticipan las necesidades
residenciales que se estdn generando en el presente y que se generardn en el futuro préoximo

debido al crecimiento demografico de la cantidad de hogares.
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A lo largo del trabajo pudo constatarse que la demanda demogréfica de vivienda adquiere
en la RMBA especificidades locales que se traducen en escenarios de planificacidn distintos:
en un extremo, el conformado por los municipios centrales —con especial protagonismo de
la CABA—, en el que buena parte de las necesidades habitacionales de los hogares que se
crean pueden ser compensadas por las viviendas que se liberen (y donde es importante
vigilar la calidad del parque habitacional existente y su traspaso a las nuevas generaciones);
y, en el otro, el correspondiente a la corona de municipios exteriores de la Regidn, donde el
flujo de disolucién de hogares es pequefio y la satisfaccidon de las necesidades habitacionales
futuras pasa, fundamentalmente, por la construccién de vivienda nueva (de modo que la

atenciéon deberd estar puesta en su localizacién y asequibilidad).

El saldo neto de nuevas viviendas a construir es un dato tan importante como sensible a
factores demograficos y extra-demograficos que es preciso considerar si se pretende actuar
en consecuencia y procurar que se garantice el derecho basico de la poblacién a contar con
una vivienda de calidad. En el primer caso, en materia demogrifica, la cantidad de viviendas
a construir puede verse afectada por el hecho de que la poblacidn, su estructura por edad,
su propensidon a conformar hogares y el tipo de hogares que conforma no evolucionen tal
como se ha previsto en las proyecciones demograficas realizadas por el INDEC y en las
hipdtesis de evolucidn de las tasas de jefatura planteados en este trabajo. En relacién con las
proyecciones, cabe recordar que, a nivel departamental, el INDEC realizé una extrapolacién
ajustada a las proyecciones por componentes provinciales, y ello puede constituir un
problema en la RMBA si se producen flujos migratorios intermunicipales de importancia. Y
en cuanto a las tasas de jefatura, se ha observado en este trabajo cuan sensibles son a
situaciones socioecondmicas coyunturales adversas, que pueden significar mayores
dificultades para la emancipacién de los jovenes, con la consecuente menor formacién de

hogares y demanda final de viviendas.

En el segundo caso, cuestiones como la antigliedad y calidad del parque habitacional, la
existencia de mds de un hogar en las viviendas de las unidades domésticas que se disuelvan,
los deseos de emancipacidn de los hogares y nucleos familiares allegados y la dindmica que
adquiera la rotacion de las viviendas que efectivamente se liberen por la disoluciéon de los
hogares que las ocupan, constituyen factores que pueden significar la necesidad de construir

una mayor cantidad de viviendas que la estimada (de minima) aqui.

Este trabajo abre una linea analitica en la que serd importante continuar avanzando a través
del abordaje de la interseccionalidad entre los determinantes demograficos y sociales de las

necesidades habitacionales. Para ello serd fundamental incorporar al analisis elementos
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como la demanda demografica de vivienda “oculta” en la corresidencia de hogares y el
allegamiento interno de nucleos familiares secundarios, la proyeccion de los arreglos
residenciales y la estimaciéon de en qué medida los nuevos hogares tendran medios para
acceder a la oferta habitacional del mercado, de modo de ganar precisién y comenzar a
cualificar las necesidades residenciales futuras en términos de caracteristicas de las unidades

de vivienda a construir y actores protagonistas de ese proceso.
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