
16.
Construir la ciudad: EI Estado y 105 agentes individuales
en la producci6n de la tierra urbana. EI caso de Santa
Rosa, La Pampa ~~~~~~~~~~_

~ distintos agentes que intervienen en la construccion de la ciudad tienen
una influencia variable segun la coyuntura socio - economica de cada etapa evolu-
tiva. Los cambios operados en la economia en los ultimos afios han permitido un
mayor protagonismo a los agentes individuales que se han sumado al Estado en el
proceso de produccion urbana.

En la primera parte de este trabajo, se realizanin algunas reflexiones respecto a
la definicion de la ciudad a partir de la consideracion de los distintos elementos que
intervienen en su estructura y funcionamiento.

Luego se abordani la cuestion de la renta urbana, 10s agentes que intervienen en
la produccion del espacio y su incidencia en el crecimiento de la ciudad de Santa
Rosa en la ultima decada.

La ciudad es la organizacion mas compleja que el hombre ha generado en su
relacion con el medio. De ahf la dificultad de formular una definicion que de cuen-
ta de Ios multiples aspectos que confluyen en la conformacion del hecho urbano.

Los enfoques mas tradiciona1es se remiten a la cantidad de habitantes y su con-
centracion (criterio cuantitativo), asociada alas funciones 0 actividades de la ciu-
dad (criterio funcional 0 cualitativo). Ambos criterios tienden a establecer una dis-
tincion primera y fundamental: separar 10 urbano de 10 rural.

La historia de las ciudades, Iigada a 10s procesos economicos, politicos y
sociales que las atraviesan, 1as han convertido en objetos cada vez mas complejos.
La multiplicidad de actores sociales que intervienen en su construccion, 1igada alas
fluctuaciones de las cuotas de poder que detentan, van disefiando perfiles diferen- Gladys Mabel

ciados para las ciudades segun su escala, su ubicacion territorial y su posicion en Tourn
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las redes de flujos intemacionales que envuelven al mundo globalizado.
Tambien el crecirniento de la producci6n cientffica ha incorporado nuevas pers-

pectivas de analisis que han enriquecido el abordaje de 10 urbano, especialmente en
las ultimas decadas, desde las distintas disciplinas que toman la ciudad como obje-
to de estudio: el urbanismo, la sociologfa, la econornfa, la biologfa, las ciencias
polfticas, la geograffa, la antropologfa, con utilizaci6n de herrarnientas de las
matematicas, la ffsica, la teorfa general de sistemas y la estadfstica.

Dentro de este esquema, el analisis de localizaci6n de los usos del suelo se ha
abordado tambien desde distintos enfoques, cada uno de los cuales alum bra un
aspecto distinto de este proceso.

En las primeras decadas del siglo coexisten en este plano analisis espacialistas
con los de los procesos sociales.

Asf pueden mencionarse a Weber (1909) y Hoover (1937) que analizan la locali-
zaci6n de las empresas, y a Christaller (1933) que crea un modelo de distribuci6n
de las ciudades a partir de su analisis en Alemania. Como un antecedente muy
lejano, von Thlinen (1826), estudia los usos del suelo en un estado aislado a partir
de una ciudad central.

Estos modelos parten de una serie de supuestos que los hace diffcilmente gene-
ralizables, especialmente al intentar aplicarlos a territorios distintos de los que
observaron sus autores. Por ello tienen solo el valor de ser amplias generalizaciones
que rescatan algunas de las variables que explican la distribuci6n de las cosas en el
espaclO.

Similar comentario podrfa realizarse sobre los estudios de William Alonso
(1964) que analiza la localizaci6n de actividades y los usos del suelo en el area
urbana. No obstante ello, tiene el valor de "ser uno de los primeros trabajos desde
la econornfa que plantea el analisis intraurbano de localizaci6n tomando en con-
sideraci6n la estructura de precios de la tierra." (Clichevsky 1999:10).

Tambien corresponden alas primeras decadas del siglo los aportes de los urba-
nistas, tal el caso de Le Corbusier, que priorizan la dimensi6n espacial como factor
de explicaci6n de la dinarnica urbana.

Contemporaneos a estos aportes son los trabajos de los soci610gos de la Escuela
de Ecologfa Humana de Chicago. Ellos introducen la dimensi6n social como fac-
tor fundamental de explicaci6n de la estructura urbana. Presentan una serie de
modelos que dan cuenta de la complejidad de elementos que se asocian para cons-
truir la ciudad. Para mencionar los modelos mas conocidos citamos el concentrico
de Burgess (1925), el sectorial de Hoyt (1939) y el nucleado de Harris y Ullman
(1945). (Chorley et aI. 1971:265).

La decada del '70 es la de aplicaci6n al analisis urbano -como a muchas cien-
cias- de la teorfa general de sistemas, de la mana de la emergencia del neoposi-
tivismo y de las tendencias teoreticas y cuantitativas en las ciencias sociales.
Paralelamente, la concepci6n del "hombre econ6mico" llev6 a interpretar la ciudad
como un sistema cuyo funcionarniento se explica por las decisiones de hombres
que actuan de manera totalmente racional, completamente informados, y que per-
siguen el mayor beneficia con el mfnimo esfuerzo.

Las limitaciones de estos postulados condujeron ala aparici6n de dos Ifneas de
pensamiento que los refutarfan.



-Los enfoques de la percepci6n y del comportamiento, vinculados con la feno-
menologfa y el existencialismo. Parten de la premisa de que el hombre percibe el
medio a traves del filtro de su cultura, y son estas percepciones las que determinan
sus comportamientos espaciales. Esta perspectiva fuertemente antropocentrica,
emparentada con la psicologfa, dio lugar a estudios como los de los mapas men-
tales de la ciudad, cuyo antecedente es "La imagen de la ciudad" de Kevin Lynch
(1974).

Se aborda la ciudad como una serie de pautas conexas en funci6n de las cuales
actuan sus habitantes: se tratan temas como el atractivo residencial, las areas de
rechazo, los corredores de desplazamiento, los sectores de mayor frecuentaci6n,
que definen las caracterfsticas de los espacios vividos.

-El otro enfoque persigue una ciencia comprometida con la realidad, que lejos
de las posturas asepticas del neopositivismo, elabora respuestas para los distintos
problemas sociales que afloran en todo el mundo a partir de los '70.

Esta corriente, de rafz marxista, interpreta la ciudad a partir de las relaciones
sociales en su desarrollo hist6rico. La ciudad es un producto social que sirve como
soporte ffsico al sistema capitalista: este es el eje desde el cual articulan todas sus
explicaciones.

Manuel Castells por ejemplo, analiza en la decada del '70 el hecho urbano desde
la perspectiva del materialismo hist6rico, en las sociedades latinoamericanas
dependientes integradas en el modo de producci6n capitalista en su fase monopo-
lista a escala mundial.

Con un fuerte enfasis en la dimensi6n hist6rica, define la urbanizaci6n como el
"proceso a traves del cual una proporci6n significativamente importante de la
poblaci6n de una sociedad se concentra en un cierto espacio, en el cual se consti-
tuyen aglomeraciones funcional y socialmente interdependientes desde el punto de
vista intemo, y en relaci6n de articulaci6n jerarquizada (red urbana)" (1986:26).

En cambio, la noci6n de 10urbano, como opuesto a 10rural pertenece segun el
ala dicotomia ideo16gica sociedad tradicionallsociedad modema y se refiere a cier-
ta heterogeneidad social y funcional, sin poderla definir mas que por su alejamien-
to, mayor 0 menor, de la sociedad modema" (Ibfd: 26). La noci6n de "10 urbano"
entrafia una imprecisi6n en su definici6n y una vaguedad te6rica que connota el
mito de la modemidad.

A fines de la decada siguiente el mismo autor elabora una nueva teorfa del espa-
cio y de la sociedad interpretando las relaciones entre las nuevas tecnologfas de la
informaci6n y los procesos urbanos y regionales en su evoluci6n hist6rica, referi-
do especialmente a los Estados Unidos.

Analiza el impacto del modo de desarrollo informacional y del proceso de
reestructuraci6n capitalista, en los cambios urbanos y regionales. Considera que la
relaci6n entre tecnologfa y trabajo es un elemento central para explicar la dinami-
ca urbana. Los cambios recientes en la evoluci6n de la ciudad han conducido a la
ciudad dual, una de cuyas caracterfsticas es su estructura social diferenciada, pola-
rizada y fragmentada con sectores divididos segun c1ase,raza, sexo y nacionalidad.
Por ejemplo coexisten en la ciudad dual profesionales y ejecutivos de c1ase media
yalta con subempleados 0 desocupados que no acceden a los nuevos empleos por
deficiencias en su educaci6n, constituidos sobre todo por minorfas etnicas.



(1995:123).
Cristian Topalov, en la decada del '70 y tambien inspirado en el marxismo se

refiere alas teonas sobre la renta del suelo urbano. Dentro de la amplia cantidad de
variables que integran el "problema del suelo", se concentra en el analisis de la
"teona general de la renta" a la que divide en tres tipos: renta absoluta, diferencial
y de monopolio, tomando como punto de partida dos categonas indicadas por
Marx: producci6n y capital.(s/f:32).

EI mercado de tierras y la renta urbana

Una de las posibilidades de analisis del crecimiento urbano es considerar el fun-
cionamiento del mercado de tierras. Esto permite el acceso a una serie de elemen-
tos de explicaci6n.

En primer lugar, la propiedad de la tierra no implica solo la relaci6n entre un
propietario y el objeto posefdo, sino que tambien representa una relaci6n social. En
este sentido se vincula con 10 jurfdico por cuanto las normativas regulan el acceso
a la propiedad y con 10 econ6mico ya que el sistema vigente determina asimismo
las posibilidades de ser propietario y es de primera importancia en el mecanismo
de fijaci6n de los precios.

Ademas, en el sistema capitalista, la tierra no solo sirve como soporte ffsico a
distintas actividades, sino tambien ala especulaci6n de muchos propietarios, hecho
que tambien ha de tenerse en cuenta al analizar el funcionamiento del mercado de
tierras.

Otra caractenstica a tener en cuenta es que el suelo urbano no se comporta como
la generalidad de los bienes en el mercado, donde una mayor oferta de la mercancfa
conlleva una baja de los precios. Mas que por la cantidad de tierra ofrecida, el pre-
cio esta determinado por su accesibilidad - es decir su posici6n en el conjunto de la
estructura urbana -, por la infraestructura y el equipamiento disponibles, por un
costa de oportunidad derivado de la naturaleza de la demanda y por las posibili-
dades de utilizaci6n para determinados usos, reguladas por la normativa.

Es decir que entre el suelo ofrecido y sus demandantes se interpone un largo
proceso de construcci6n que Ie ha adicionado elementos con valor ffsico pero tam-
bien simb6lico. Todas estas facetas combinadas determinan en cada momenta el
precio del suelo, variable seglin el ritrno de la dinamica urbana.

Pero este precio tambien puede interpretarse como el resultado de los distintos
tipos de renta generados en un area urbana (Clichevsky fbid:22).

Podemos distinguir:
La renta absoluta: es la renta que obtienen los propietarios por el solo hecho de

serlo. Esto los faculta para retener la tierra y venderla en el momento en que pre-
vean mayores gananclas.

Renta diferencial I: de la que se apropian los duefios de tierras con mejor cali-
dad ambiental y mejor accesibilidad.

Renta diferencial II: esta en relaci6n con la capacidad de inversi6n de los pro-
pietarios, para generar mayor superficie construida.

En las grandes ciudades los procesos recientes de privatizaci6n y descentra-



lizacion son un dato fundamental a tener en cuenta a la hora de interpretar su creci-
mien to y de analizar los tipos de renta. Sin embargo, podrfamos decir a manera de
hipotesis que no sucede 10 mismo en las ciudades intermedias, donde el impacto de
estos fenomenos es muy debil y menos aun en los centros urbanos menores.

Por eso en este trabajo se analizara. uno de estos casos: el crecirniento de una
ciudad intermedia del interior del pais - Santa Rosa, La Pampa - en ellapso aproxi-
mado de una decada. Tiene por objetivo principal analizar cuales son los procesos
y actores dominantes que intervienen en el proceso de produccion de la tierra
urbana.

EI analisis se realizara desde uno de Ios numerosos enfoques mencionados, par-
tiendo de la prernisa de que " ... La ciudad correspondiente al mercado es el resul-
tado de las competencias entre los actores, en forma individual u organizada, bus-
cando obtener beneficios economicos 0 satisfaciendo necesidades de consumo."
(Aguirre et al. 1989, cit. por Clichevsky; ibid.:14).

Este punto de vista se articulara con otros factores que explican el proceso, para
obtener una vision mas integradora del mismo.

Intervienen en la produccion de la ciudad la poblacion que construye 0 adquiere
su vivienda, con metodologias diferentes para los distintos estratos sociales, pro-
pietarios del suelo, empresas de construccion, de comercializacion de tierra y
vivienda y el Estado que opera como demandante u oferente e interviene creando
distintas formas de regulacion, segun los sistemas econornicos y politicos vigentes
en cada lugar.

A partir del estudio de las tendencias del crecimiento urbano en los ultimos
anos, se indagara cuales han sido los actores dominantes en este proceso, la con-
tinuidad 0 discontinuidad de las tendencias, y las consecuencias que ello acarrea
para la estructura urbana y para la poblacion implicada en este crecimiento.

Santa Rosa fue fundada en 1892 en el borde occidental de la Banura agropecua-
ria de 600.000 km.2. que ocupa el centro-este del pais.

Esta entre las primeras fundaciones realizadas con posteriori dad a la Conquista
del Desierto. En este caso la iniciativa correspondio a Tomas Mason, suegro del
Coronel Remigio Gil, que habia obtenido las tierras en virtud de la Ley de Premios
para compensar a los militares que actuaron en la campana contra el indio.

Su objetivo desde el primer momenta fue convertir a Santa Rosa en capital del
incipiente territorio, invocando mejores condiciones ambientales y de accesibilidad
y aprovechando sus numerosas relaciones en Buenos Aires.

En 1904 logro su objetivo: trasladar la capital desde General Acha a Santa Rosa.
Desde ese momento el crecimiento de la ciudad estuvo deterrninado basicamente
por su funcion politic a - administrativa, a la que se asociaron otras actividades ter-
ciarias, perfil que mantiene hasta hoy.

Como capital de una provincia basicamente agropecuaria -el sector aporta casi
el 50% del Producto Bruto- su crecirniento tambien ha estado determinado por las
transformaciones en el campo: por ejemplo ha sido el destino final de un alto por-

GUIGRAFIA



centaje de habitantes, en el proceso de redistribuci6n de la poblaci6n que se tradu-
jo en migraciones campo - pueblo - ciudad, que comenz6 en la decada del' 40 y que
aun continua.

Tambien ha recibido importantes contingentes de inmigrantes de otras provin-
cias como Buenos Aires y Mendoza, especialmente en la decada del '80.

Esto la ha convertido en una de las ciudades con mayor indice de crecimiento
urbano del pais, como 10 prueban los siguientes datos.

Crecimiento de poblaci6n en la ciudad de Santa Rosa

Ano
1947
1960
1970
1980
1991
1998

Habitantes
14.623
27.771
34.885
51.689
75.113
86.218

Crecimiento intercensal %
12.51
90
25.61
48.16
45.31
14.78

Fuente: Censos Nacionales de Poblaci6n. La cifra de 1998 es una estimaci6n de la Direcci6n de
Estadistica y Censos de la Provincia de La Pampa.

Sin embargo, las posibilidades de crecimiento de la ciudad desde el punto de
vista funcional estan acotadas. Los intentos por diversificar el perfil productivo de
la provincia incorporando un vigoroso sector industrial aun no tienen resultados
notables. Las posibilidades de generar empleos en la administraci6n publica 0 en
los servicios son escasas.

Esto ha originado una situaci6n de hecho que se traduce, por un lado, en diver-
sas demandas hacia el Estado por ejemplo en vivienda, educaci6n y salud, a las que
se ha sumado en los ultimos anos la de empleos.

Desde el punto de vista espacialla ciudad ha tenido un rapido crecimiento de los
espacios construidos, sobre todo en sentido horizontal, mediante dos procesos:

Por ocupaci6n de terrenos baldios por iniciativas individuales, 10 que deriva en
la compactaci6n de la trama urbana, a 10 que haremos una breve referencia al final.

Por adici6n de superficies edificadas en la periferia de la mancha urbana, pro-
ducida por dos tipos de agentes:

Propietarios que han loteado terrenos en forma clandestina, en areas destinadas
a otros usos por el plan regulador. Una vez producido el asentamiento, los habi-
tantes presionan para ser incorporados a la legalidad mediante la regularizaci6n del
asentamiento y la demanda de infraestructura y servicios.

El Estado que demanda terrenos para la construcci6n de barrios planificados.
Nos referiremos especialmente a este aspecto, a partir de la hip6tesis de que el

Estado -provincial en este caso- ha sido el principal agente en la producci6n del
espacio urbano en la ultima decada.



_______ EI proceso de emplazamiento de un barrio

A partir de las necesidades sociales que se expresan en las demandas de la
poblaci6n -que han sido crecientes, como ya se expres6- se adopta la decisi6n de
construir viviendas a un ritmo regulado por la disponibilidad de fondos. Esto obliga
a abrir nuevos espacios urbanos que no esten sometidos a fuertes competencias por
su utilizaci6n y que por 10 tanto tengan un precio compatible con una vivienda
econ6rnica.

La elecci6n del emplazamiento esta dorninada por un conjunto de condiciones
que se presentan como resistencias a la urbanizaci6n y una vez habitados los ba-
rrios, generan una serie de efectos, todo 10 cual se esquematiza en la figura 1.

IDisponibilidad de recW"sos

Oferta
Dimensiones
Costo
Aptitud
Infraestructura
Normativas

-----.- I Elecci6n del emplazamiento I
tI Construcci6n I

y t
!Crecimiento horizontal I

t
Desigual equipamiento e

infraes tructura

!Trama urbana abiertaI

t
Valorizaci6n de zonas

intermedias

t
IMonotonfal Fijaci6n de Ifneas

de Crecimiento

Respecto a la disponibilidad de tierras, rara vez estan en poder del Estado en
forma de un banco. Generalmente se deben adquirir cuando se decide la construc-
ci6n, 10 cual requiere tambien un propietario en condiciones y con voluntad de
vender. Este tema debe ser manejado con suma cautela para evitar el aumento
desmedido de precios.

Otro condicionante son las dimensiones de los terrenos. Lo deseable seria que
la implantaci6n de tantas viviendas contribuyera a compactar la trama urbana,
como 10 recomienda la Subsecretarfa de Vivienda de la Naci6n: "El emplazamien-
to de los lotes contribuira a la consolidaci6n del tejido urbano de la localidad, prio-
rizando el completamiento de areas intersticiales y la optirnizaci6n del uso de la
infraestructura de servicios ya instalada." (ResoI.SS/92).

Sin embargo la modalidad de construcci6n, las necesarias economfas de escala,
la dificultad para acceder a toda la tierra simultaneamente y a un precio viable,
obligan a alejar gradualmente los emplazarnientos del centro.

EI costa es otro de los factores principales. Como en todos los centros urbanos,

GEDGRAFIA



el area central de Santa Rosa es la de precios mas elevados, 10 que desaloja del sec-
tor a los usos que demandan mucho espacio como las viviendas unifamiliares, las
industrias livianas y los dep6sitos, quedando el sector ocupado por comercios y
oficinas publicas, que estan dispuestos a pagar precios mas altos por la tierra.
(Figura 2).

Tambien suben notoriamente los precios en otras zonas de buena accesibilidad,
como las Avenidas Luro 0 Uruguay - Espana - Argentino Valle. En la periferia
estan las tierras mas baratas, que son las elegidas para los planes de viviendas
econ6micas.

Tambien ha de tenerse en cuenta la aptitud para construir, que obliga a desechar
zonas inundables, con fuertes desniveles que exigen costosas tareas de acondi-
cionamiento, 0 carentes de estabilidad.

La posibilidad de acceso alas redes de infraestructura es una condici6n indis-
pensable y, por ultimo, ha de acordarse la elecci6n de tierras con el municipio que,
a traves de los planes reguladores, define los grandes lineamientos del crecimiento
urbano.

Diez anos atras, la estructura urbana de Santa Rosa tenia las caracterfsticas que
muestra la figura 3.

En el sector sur existfan baldfos de muchas manzanas que par sus dimensiones
podfan utilizarse para grandes conjuntos habitacionales que se soldarfan con ba-
rrios ya construidos y, gradualmente, con el resto de la ciudad. Posefa como incon-
venientes la carencia de redes de infraestructura y la presencia de la Avenida de
Circunvalaci6n, que actuaba como linea de fijaci6n que dificultaba su integraci6n
con el resto de la ciudad al percibirse como un area segregada a pesar de que la dis-
tancia al centro es similar a la de otros barrios perifericos. Otra dificultad residfa en
la calidad ambiental y paisajfstica del sitio, por la presencia de talleres, silos,
tinglados, galpones, estaciones de servicio y la proximidad del parque industrial.

Al este y sudoeste de la ciudad habfa numerosos terrenos baldfos de distinto
tamano. Se trata de un terreno muy ondulado y por 10 tanto, inundable. Habfa usos
diversos tfpicos de la periferia urbana, y viviendas dispersas que pertenecfan a
explotaciones agropecuarias. Allf se destacaba, como en otros bordes de la ciudad,
la ruptura abrupta entre 10 urbano y 10 rural respecto a densidad de ocupaci6n y a
usos del suelo, aunque seguramente las diferencias no serfan tan marcadas si se
analizaran los modos de vida.

Toda el area carecfa de servicios y estaba bastante alejada de las redes construi-
das, por 10 que parecfa muy costoso incorporarla al conjunto urbano con barrios
planificados.

Existfa otra parcela de importantes dimensiones al nordeste de la ciudad, que
tambien estaba fuera de la Avenida de Circunvalaci6n y carecfa de todos los servi-
cios, por 10 que presentaba en estos aspectos inconvenientes similares a la anterior.

En la Zona Norte habfa gran cantidad de tierras libres, especialmente en las
areas aledanas al hospital. Era un area con muchos problemas desde el punto de
vista ambiental: tal vez por la proximidad del basurero municipal existfan residuos
arrojados en casi todas las calles. La proximidad de las piletas de tratamiento de
liquidos cloacales contaminaba con malos olores todo el barrio. Hay fuertes
desniveles en el terreno, 10 que originaba la formaci6n de carcavas en las calles de



tierra al producirse precipitaciones; esto obstaculizaba la circulaci6n y requerfa
constantes tareas de mantenimiento. Por otro lado, las aguas subtemineas son de
mala calidad debido a la presencia de arsenico y fluor, siendo esta quiz as la mayor
limitante para el crecimiento demografico de este sector - aunque se construfa en
ese momenta un centro de abastecimiento de agua potable que resolverfa esta limi-
taci6n. En correspondencia con todas estas caracterfsticas, los precios de los te-
rrenos no eran altos, y el habitat era de regular calidad. Entre los servicios, conta-
ba s610 parcialmente con red cloacal.

Durante algunos afios los barrios siguieron construyendose hacia el sudoeste,
pero en la actualidad el Instituto Provincial Autarquico de Vivienda ha comenzado
a revertir esta tendencia iniciando la construcci6n de un barrio de 1100 viviendas
hacia el noroeste.

"Que circunstancias han Ilevado a la elecci6n de este emplazamiento, que se
describi6 con tantos problemas diez afios atras?

En primer lugar era una de las pocas opciones disponibles en la planta urbana,
que ademas estaba en manos de dos propietarios solamente: un particular y el
Banco de La Pampa, quienes estaban dispuestos a vender las tierras.

El basurero municipal se ha trasladado cinco kil6metros al oeste. Respecto a los
fuertes desniveles que dificultan el transito, el pavimentado de las calles es casi
permanente en toda la ciudad, y tambien en este sector, por 10 que pronto quedara
el problema resuelto. En cuanto a la mala cali dad de las aguas subterraneas, se ha
concluido el centro de abastecimiento de agua potable que la provee a todo el norte
de la ciudad.

Permanece el problema de la proximidad de la planta de tratamiento de lfquidos
c1oacales, y ademas una imagen desvalorizada del barrio por los conflictos am-
bientales que arrastra desde hace afios y por la calidad inferior de su habitat. Estos
dos factores pueden traducirse en la ausencia de rentas diferenciales y en la parti-
cipaci6n s610 de la renta absoluta para conformar su precio. Esto a su vez ha arro-
jado valores que los han hecho accesibles para la construcci6n de viviendas
econ6micas. S610 podrfa adicionarse como elemento de fertilidad urbana el acceso
inmediato a todos los servicios y sus condiciones de posici6n al borde de la ciudad.

Por otro lado, como dijimos al comienzo, la densificaci6n de la trama urbana se
produce por la intervenci6n de propietarios individuales:
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Cuadra 2.

Construcci6nen la ciudad de Santa Rosa 1989 - 1998

Ana Viv.partie. % Viv.en % Total
Aumento barrios Aumento

1989 1180 98 24 2 1204
1990 463 48 504 52 967
1991 786 81 182 19 968
1992 693 60 471 40 1164
1993 982 75 330 25 1312
1994 1450 100 - -- 1450
1995 1190 100 -- -- 1190
1996 1398 64 793 36 2191
1997 1378 59 940 41 2318
1998 1676 77 510 23 2186

Estas cifras demuestran el aumento gradual de la construcci6n, que se acentua
desde el ano 1996. Ademas, muestra la importante proporci6n que mantiene en
estas cifras la construcci6n particular, que casi duplica la de anos anteriores.

Aquf debe mencionarse el impacto de la estabilidad y la posibilidad de acceso
al credito, utilizado para vivienda propia yen gran parte por emprendedores inmo-
biliarios de diversa capacidad financiera, que han construido desde edificios en
propiedad horizontal hasta conjuntos de departamentos en dos plantas destinados a
venta 0 alquiler. No existen estadfsticas desagregadas de estos casos, pero se obser-
va su rapido incremento en la ciudad.

Con respecto a las viviendas registradas en el Censo de 1991, la construcci6n
del perfodo 1992 - 1998 representa un incremento de algo mas del 50%, ya que se
han sumado 11.811 unidades alas 23.386 de 1991.

En la ultima decada el Estado ha sido el agente dominante en la producci6n de
la tierra urbana, es decir en la extensi6n de la ciudad hacia la periferia. Por las
condiciones de los lotes demandados, su precio se ha configurado basicamente por
la renta absoluta: grandes propietarios que venden en bloque tierras que se encuen-
tran en la sombra urbana. La renta diferencial I ha estado determinada por su ubi-
caci6n en el conjunto urbano, su accesibilidad al centro y el tamano adecuado a 10
que demanda el comprador. La fertilidad se ve incrementada par la factibilidad de
contar con servicios otorgada por el municipio, condici6n sine qua non para su
adquisici6n para barrios planificados.

El Estado, a distintas escalas, esta presente en las cuatros modalidades posibles:
a escala municipal a traves de la normativa que delimita areas para distintos usos -
residenciales en este caso- y mediante la provisi6n de infraestructura. A escala



provincial actua como demandante de tierras, como inversor, y luego como ofe-
rente de esa misma tierra con las viviendas construidas. Finalmente, en ambas
escalas oficia de recaudador.

En la otra modalidad de crecimiento urbano operada por agentes particulares,
estin presentes los tres tipos de renta, especialmente en la construcci6n de vivien-
das para venta 0 alquiler. Los propietarios han elegido el momenta a su juicio mas
conveniente para apropiarse de la renta absoluta, aprovechando ademas las rentas
diferenciales derivadas de la condici6n de tierras intersticiales dentro de la trama
urbana, con servicios, equipamiento, accesibilidad y buena calidad ambiental
(renta diferencial I). A ello han agregado las inversiones que Ie permiten acceder a
la renta diferencial II.

Dos gran des grupos de agentes, el Estado y los particulares, cada uno con su
propia forma de intervenci6n, son 10s que han disefiado el crecimiento urbano en
la ultima decada.
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