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INTRODUCCION

El presente trabajo -realizado como Becaria de Iniciacién en la Investiga-
cibn del Consejo de Investigaciones de la Universidad Nacional de Rosario
CIUNR durante los afios 1988 y 1989- aborda como interés general al pro-
ceso de produccibén del espacio urbano y, por ende, a los actores sociales
y mecanismos de gestién que inciden sobre el mismo.

Sin embargo, dada su vastedad y complejidad, se plantea un enfoque parti-
cular: el de la legislacién destinada al sector inmobiliario y el rol que tan-
to el Estado en su caricter de agente de transformacibén urbana, como el
de los empresarios de la construccibn, cumplen en la problemética de la

vivienda de gestibn privada.

En un momento del pais en el que el rol del Estado y sus facultades se
ven distorsionadas y desestimadas por el discurso oficial, sigue siendo im-
portante -quiz& aln mé&s que antes- rescatar la visidon del sector pablico
como hacedor de cosas, como {nica instituciébn capaz de preocuparse por
la problemética urbana y el bienestar de la poblacibn.

En un pafs sin planificacién, sin politicas claras y amplias de investigacién
y de ejecucién coherentes referidas a ella, con temas al parecer mé&s ur-
gentes y prioritarios, el anélisis y la interpretaci6bn de ciertos fendmenos
producidos y en algunos casos vigentes, deben ser encarados con el conven-
cimiento de ser aln necesarios para un desarrollo urbano mé&s armbnico,
mé&s equilibrado, con mayor justicia y mejor aprovechamiento de los recur-
SOS.

Es asi que dentro de los mecanismos de gestibn urbana, el trabajo se cen-
tra en las politicas estatales y a su vez, en aquellas que se refieren al
marco legal que establece el Estado en determinados momentos y en de-
terminadas circunstancias histéricas. La riqueza de este campo, advertida
en casi todos los paises de formacién capitalista -los cuales poseen desde
hace tiempo "aceitadas" estructuras montadas en este sentido- est& dada
por las distintas posibilidades de participacién que le competen a la accibn
pUblica: por un lado, operando de manera directa, y por otro, que nos preo
cupa especialmente, conduciendo procesos de distinta fndole, es decir, repri
miéndolos o incentiv&ndolos, a través de distintas politicas de desarrollo

urbano.

No obstante esto, los empresarios y/o profesionales dedicados a la construc-
ciébn, merecen una atencidén particular dado que son los verdaderos protago-
nistas del proceso de conformacibn de la ciudad, principalmente en las
&reas centrales o jerarquizadas por iormar parte de la estructura urbana.

En primer lugar, es necesario aclarar que dentro de este amplio espectro,
este trabajo se interesa por el sector que podria caratularse como el de
pequenos y medianos empresarios, que presentan una gran variedad interna
y -salvo alguno de ellos- se dedican casi exclusivamente a viviendas de in-
tervencién puntual, es decir, no de grandes acciones unitarias, ni mucho
menos diversificadas dentro del sector productivo de la construccibén. Sec-
tor de gran capacidad movilizadora de todo el mercado interno, desde quie-
nes esté&n dirigidos predominantemente a esa actividad, hasta quienes sblo
invierten en ella los excedentes producidos por la acumulacién de capital
en otras ramas.




Todos poseen la misma lbgica, la de la rentabilidad, y ésta, implica nece-
sariamente una capacidad de recuperacién relativamente répida y '"predeci-
ble" y por tanto, una cierta estabilidad para los dos polos del mercado: pa-
ra la "oferta" y sus insumos, como para la "demanda" y sus ingresos. Sin
embargo, no es obviamente el "libre juego" entre ellos el que regula su
actuacién en la ciudad, sino que por ejemplo, existen asociaciones enpresa-
rias o inmobiliarias que condicionan el proceso y presionan para la obten-
cibn de los objetivos de méxima rentabilidad (aumentado o bajando indices
de construccibén sobre el suelo urbano, promoviendo ciertos sectores de la
ciudad sobre otros, etc.).

En la actualidad, es dificil vislumbrar o comprender el acelerado ritmo do
construccibn que existfa en un momento (afios '60/'70) el que permitia con-
siderar como posible una sustitucién casi total de lo existente en el sector
mé&s antiguo y consolidado de la ciudad, es decir, la materializaciébn de la
ciudad central alta y de calles anchas, la de la imagen de "progreso'.

Esta estética particular, que se condecia con ese proceso de inversidon de
capitales en esa direccibén, deja de lado la din&mica por la cual se arriba
a todo modelo, y por ende, que podia sufrir inconvenientes inesperados
-como puede ser la situacién de retraccién de la economia general- y que
producia un deterioro creciente e indiscriminado de las preexistencias.

Desde otro punto de vista, el cuantitativo, esto permitia suponer que con
ese abultado volumen de obra podia salvarse en gran medida el déficit ha-
bitacional de la ciudad. Esta afirmacién, sustentada por el gobiernotsl cual
lo expresa la "letra" de las leyes analizadas para este trabajo, es absoluta-
mente discursiva, por la sencilla razén de que la existencia de vivienda no
significa qgue ciertos sectores, los de menor nivel de acceso a la misma,
puedan disponer de ella. Por otra parte, es importante remarcar la Ffalacia
de entender al dé&ficit de vivienda como de "unidades faltantes", que es una
visibn compartida por los distintos sujetos que construyen la ciudad, que
no tiene en cuenta numerosas variables de indole cualitativa. Variables que
lo permiten evaluar mejor dado que incorporan al "parque de viviendas"
aquéllas existentes con posibilidad de ser "aggiornadas" y las califican se-
gan aspectos que tienen que ver con la localizacidén relativa dentro del
&rea urbana, con su calidad constructiva y ambiental, etc., asi como en
contrapartida obliga tener en cuenta a aquellas unidades habitacionales que
caen en obsolescencia naturalmente -y sobre todo por falta de mantenimien
to y politicas destinadas a ello- que se suman afio a afio a esa necesidad

insatisfecha.

Situados hoy, ante un periodo de recesi6n acelerada y de espectativas disi-
miles respecto de un proyecto de pais que pareciera dirigirse hacia rumbos
"desconocidos", el destino de las politicas gubernamentales se hace incier-
to. Aln asi, es vélido analizar ciertas experiencias porque los supuestos y
preconceptos se conservan aunque se hallen aletargados por la realidad im-
perante.

A su vez se puede aseverar que, en este momento, el proyecto inmediato
no es poner en funcionamiento una reactivaciébn del mercado interno. La
politica habitacional se convierte entonces, en un &rea de importancia se-
cundaria, ya que los grupos que hegemonizan el poder econbmico y la so-
ciedad civil, y en consecuencia presionan efectivamente sobre el Estado,
no se interesa ni por la redistribucién del ingreso, ni por la reduccibn del
empleo, ni mucho menos, por la reforma social en el sentido que se la

comprendib.
No obstante ello, estos problemas estén latentes y los empresarios que



anos atrds crecieron con el incentivo a la construccibn, entre otras cues-
tiones, han pasado por un proceso de modificacibn de su modalidad de in-
versiébn -posiblemente la especulacién financiera, la contratacién con el Es-
tado, etc. Analizar qué motivé aquella experiencia, es decir la de los afos
'60 y '70, qué rastros dejo en la ciudad, descubrir de qué manera cada uno
de los actores fue cumpliendo un papel y a través de qué mecanismos, fa-
cilita la comprensién de las l6gicas de un proceso complejo que aungue re-
ducido actualmente a la minima expresién ain se percibe, en toda la gama
de sus constradicciones, generando un paisaje particular, muy distinto del
previsto.

En vista de ello, es oportuno remarcar a estas alturas, la relevancia que
para el trabajo adquiere la dimensién Hsica de la ciudad, considerada ésta
como hecho en construccién permanente, no como objeto terminado y Ffijo
en el tiempo. Es la "arquitectura" la expresibn material de la misma, y
si por tanto la entendemos como testimonio de la préctica de vida de cada
sociedad, de sus valores culturales y estéticos, de las formas de pensamien-
to y de la interacci6bn constante de los grupos socioecondmicos, toda alte-
racién de los hechos arquitecténicos, o en otro sentido toda transfcrmacidn
del tejido urbano -por comprender tanto la edificacibn como la subdivision
del suelo y los usos- adquiere gran significaciébn y revela toda esa trama
de cuestiones que la condicionan.

Restaria plantear que si bien la investigacibn se desarrolla en el orden de
lo cognoscitivo, abordando un tiempo histbrico pasado, la iniciativa surge
de una lectura del estado actual de la ciudad, especificamente en el sector
fundacional de la misma. Se intenta trabajar sobre un fragmento de la rea-
lidad -realidad que es la superposiciébn de un sinmimero de procesos distin-
tos verificables tanto en la dimensién fisica como en la socicecondmica,
politica y juridica- con el objetivo mediato de comprenderla para pcder asi
luego, incidir de manera més efectiva sobre el hecho urbanc.



PRESENTACION

EL PROBLEMA. AVANCES PRODUCIDOS

Las "areas centrales" de las grandes ciudades arcgentinas, incluso de algunas
localidades intermedias (1) -que coinciden con las fundacionales- presentan
una imagen de heterogeneidad dada por-la superposicién de usos -residencia
les y comericiales, principalmente- y de modalidades de apropiacibn del es-
pacio urbano -edificios en altura, en profundidad, vacios, etc.. linagen a
partir de la cual pueden leerse los numerosos procesos que hacen a la cons
truccibn de ese fragmento de ciudad, de mayor valor de posicién de la tie-
rra y por ende, de mayor rentabilidad para la inversion inmobiliaria.

En Rosario, segundo o tercer centro urbano en importancia del pals, este
estado de hecho se va conformando sobre "la ciudad terminada" de las pri-
meras décadas del siglo, manifestdndose a través de la paulatina sustitucién
y completamiento del patrimonio edilicio del &rea, transiormacibn que re-
percute sobre la calidad del construido, no sblo sobre la estética urbana.

El deterioro se acentla entre fines de los afios '60 y principios de los '70,
como correlato de un proceso de inversién de capitales en el mercado in-
mobiliario de caracteristicas diferentes a la que tradicionalmente se realiza
ba por su envergadura y por su destino -la vivienda en altura- que posibili
taba un mé&ximo aprovechamiento del suelo y por tanto, una mayor rentabi-
lidad del mismo, asi com.o por la apariciobn de una nueva demanda de vi-
vienda en alquiler pero, sobre todo, en propiedad.

Este comportamiento de los grupos o actores socioecondmicos implicados
se ve acompafiado fundamentalmente, por la confluencia de dos intrumentos
legales que dan el marco juridico que el mercado -a nivel oferta- requiere.
Ellos son la normativa urbanistica local, que responde al modelo de ciudad
de los Planes Reguladores cdel momento -zoniticada por usos y de altos in-
dices edilicios en los "distritos" centrales- y las leyes de desgravacién im-
positiva de 1969 y 1974, que conceden gencrosas exenciones a los inverso-
res en '"viviendas de interés social", que en realidad finaliza siendo de ser-
vicios habitacionales destinados a los sectores de medianos y altos ingre-

SOS.

El considerable impacto producido sobre el tejido, aunque intentase acercar
la imagen de la ciudad existente a la "de progreso" sustentada por la cul-
tura de ese tiempo histérico, es de consecuencias dificilmente revertible
y permite verificar como esa legislaciébn se transforma en un marco que
institucionaliza la especulacién inmobiliaria y financiera de los operadores
privados, habiendo sido originadas paraddjicamente, para controlar el desa-
rrollo urbano por un lado, y para paliar un problema habitacional, por otro.

El tema asi presentado se desarrolla en dos capitulos que se propcnen abor
darlo desde disti ntos puntos de vista. Antes de ello, sin embargo, y a los
efectos de entender qué tipo de instrumento es la legislacién objeto del
estudio, se trata de ubicarla dentro del marco del Derecho, asi como den-
tro del conjunto de este tipo de normas respecto de la existencia de otras
normas similares sancionadas, analizando a su vez, sus "objetivos" y "conte-
nidos" para introducirse al submercado de la vivienda.



En primer lugar entonces, se intenta caracterizar a los sectores de la ofer-
ta y a los consumidores de este fragmento del mercado. Esta etapa res-
ponde al convencimiento de que la interpretacibn del marco politico y so-
cioeconbémico que forman parte del contexto histérico de la legislacién, fa-
cilita la comprensién de sus motivaciones. Pero por otra parte, permite eva
luar mejor sus implicancias coyunturales y futuras en los distintos Ordenes.
En el socioecondmico, en cuanto al aporte de viviendas producido, al me-
nos en el segmento de la demanda correspondiente y en la reactivacién del
mercado general, y en el nolitico/juridico, en cuanto a la conveniencia de
implementacibn.

Por Gltimo, se pretende trabajar con los "rastros" dejados en el tejido ur-
bano del sector de estudio, para demostrar a través de "muestras" la con-
vergencia con la normativa urbanistica, la verificacién de la significacién
de su intervenciébn y su relaciéon de el tipo de modalidad inversora. En su-
ma, las transformaciones que en términos ambientales produce.

LA LEGISLACION DE DESGRAVACION IPOSITIVA

Esta clase de normas tiene dos niveles de estudio, dado que es a la vez
una de las politicas del Estado con respecto a la probleméatica habitacio-
nal, pero también, se convierte en un instrumento de intervencibn y trans-

formacién urbana, en cuanto a sus efectos.

Desde un punto de vista juridico, la legislacién de desgravacién impositiva
es de tipo "declarativo" y no "prescriptivo , es decir, no exigible judicial-
mente sino sancionadas para posibilitar que la sociedad o alguno de sus gru
pos, si asi lo desean se plieguen a sus exigencias para la obtencién de cier-
tos beneficios. Por otra parte, no es estrictamente urbanistica, porque aun-
que incida sobre algunas cuestiones edilicias -disponiendo ciertas restriccio-
nes en este sentido, en cuanto a servicios bésicos que deben complementar
las viviendas o localizaciones posibles en la planta urbana- no interviene
sobre aquellas variables que hacen al Derecho Urbanistico, es decir, la re-
gulacién de las "funciones y usos" que tengan lugar en la ciudad y lo refe-
rido a la "propiedad" (2).

La implementacion de esta clase de leyes es contemplada en las politicas
habitacionales de todos los gobiernos argentinos comprendicdos entre el '55
y el '78, es decir, a partir del perfodo de los programas monetarios (3),
a los que se suman aquellas provincias que también cuentan con las pro-
pias. Las diierencias entre ellas, que se refieren principalmente a los ma-
yores porcentajes establecidos o a los impuestgs que se benefician con las
exenciones (4), no tienen relacién directa con el volumen de lo construido
bajo cada uno de sus regimenes. De esta manera, si se comparan por ejem-
plo los periodos que mayor desgravacién proponen con la cantidad de las
obras realizadas durante los mismos, se observa un comportamiento dife-
rente: en los afios 62/63 no se alterd notoriamente el ritmo de la construc-
cibn de los afios anteriores (55/65) como sf ocurrid en el ciclo que se ex-
tiende desde fines de la década del '60 y principios de la del '70.

Entre las leyes del Gltimo periodo, las que mayor aplicacién han tenido en
Rosario son la Ley Prov. 6550 de "Construccién de viviendas econdmicas"
de -1969 -que posefa una contempor&nea nacional, ia 18,511 y su D.R. 8468~
y la Ley Nac. 20.628 de "Impuesto a las Ganancias" -s6lo sus Art. 109 y



110- cuyo D.R. es el 929, de 1974. La primera, estrictamente destinada
a la cuestidn habitacional, a(n tiene vigencia v la seaunda, que es imposi-
tiva en general y sblo destinada a ello en particular, ha sido anulada por
otra de 1978.

Los objetivos expresos de las mismas, como ya se ha dicho, apuntan clara-
mente a la concrecidbn de nuevas unidades habitacionales "de interés so-
cial", es decir, cuyo destino final corresponde a los sectores de menores
recursos y con mayor diticultad de acceso a una vivienda -ya sca propia
o alquilada- y a su vez, al incentivo a la actividad privada como inverso-
res en esa materia (5). Se plantea asi la duda, sobre la que se volvera en
el proximo capitulo, de cuél es el concepto de vivienda econdmica subya-
cente, dado que ninguna empresa privada construye ese tipo por la escasa
o nula capacidad de recuperacibon del capital invertido.

Para el anélisis de los contenidos de las dos leyes, podemos hacer una lec-
tura comparativa en funcién de algunos puntos que se presentan como es-
tructuradores de las respectivas "letras'.

Ambas poseen gran amplitud respecto de los sujetos juridicos, es decir, los
beneficiarios de la franquicia y del destino de las viviendas en cuanto a
su régimen de tenencia -venta, alquiler o uso propio- admitiéndose ademés.
bajo ciertas condiciones, la adscripcién a planes de crécito oficiales o pri-
vados. Las modalidades de exencidn son bastante generosas, pero varian:
la ley provincial realiza deducciones por tipo de impuesto -en algunos ca-
sos son porcentajes temporales, en otros son eximiciones totales- siempre
que las viviendas posean superticies inferiores a las fijadas por tipo, y la
ley nacional tija porcentajes por tipo de vivienda.

Respecto de las caracteristicas del "producto vivienda", cuya propiedad pue
de ser tanto individual como colectiva, se puede agregar que se contemplan
sb6lo cuestiones cuantitativas, es decir, superficies mé&ximas por cantidad
de ambientes o por cantidad de plantas -para la determinacién de si es me
recedora de la exencidén, como en el caso de la ley provincial, o para la
determinaciébn del precio de venta, en el otro caso- y categorias construc-
tivas -s6lo en el de esta Gltima, que permite establecer se podré tener des
gravacién. La 6550 ademés, rige tanto para obra nueva como para amplia-
cién, siendo més flexihle que la otra que, si bien no, incorpora garages y
otros servicios complementarios en este régimen. Todo esto, sumado a las
omisiones de condiciones minimas de urbanidad o localizaciones prioritarias,
confluyen para demostrar que las viviendas son consideradas simples unida-
des aisladas, abstractas, lo cual coincide con la visibn meayoritaria de los
distintos sectores -plblicos o privados- que operan sobre esta problemética

(6).



NOTAS

(4)

(5)

(6)

La categorizacién de grande o intermemedia presenta una conjuncién

de variables que superan la simple consideracion del tamaio. Ver:

Pancho Torrent: "Notas metodolbgicas para una categorizacibn de cen-
tros medianos y pequenos'. Cuaderno Curdiur N2 23,
Rosario, 1987.

El tema se desarrolla més extensamente en:

Silvina Pontoni: "Consideraciones acerca del Derecho Urbanistico" (tra-
bajo inédito, presentado ante el CIUNR en marzo de
1989), en el Informe del CURDIUR "Incidencia de los
mecanismos de gestion pidblica en Rosario, la legisla-
ciébn de desgravacién impositiva en la década del 70"

(p&g. 35 a 39)

El tema se desarrolla més extensamente en:
Silvina Pontoni: "Marco socioeconémico nacional”, en el Informe del
CURDIUR mencionado (p4g. 5 y 6).

Para acceder a la nbmina de leyes:

Silvina Pontoni: "Ley 6550 y Ley 20628", en el Informe mencionado
(p8g. 52 y 53).

Ver Yujnovsky, Oscar: "Claves politicas del problema habitacional ar-
gentino (1955/81)". Grupo Editor Latinoamericano. Bue
nos Aires, 1982.

El tema se desarroll6 mé&s extensamente en:
Silvina Pontoni: "Ley 6550 y Ley 20628", en el Informe mencionado

(p8g. 62 y 63).
Idem (p&g. 55 a 58)



EL SUBMERCADO DE LA VIVIENDA DE DESGRAVACION

MARCO SOCIOECONOMICO LOCAL

En esta etapa se intenta detectar a los sectores socioecondmicos rosarinos,
a los efectos de circunscribir los actuantes en el submercado de la "vivien-
da de desgravacion'. El objetivo es comprender cu&l es su composicion,
cudl su comportamiento, y aproximarnos a la visidon que poseen los distin-
tos empresarios respecto del fendmeno, todo lo cual requiere de una cierta
perspectiva histérica que trasciende el periodo de implementacién de la le-
gislacion.

Para esto, se trabajé simultdneamente en base a fuentes primarias (Censos
Municipales y Provinciales, Anuarios Estadisticos) y secundarias ( diversos
autores locales, generalmente contemporéneos al fenémeno analizado). Se
intentd ademés, a fin de completar esta documentaciébn de base, la instru-
mentacién de una serie de encuestas a empresarios relacionados con la ac-
tividad constructora de la ciudad.

Se confecciond asi, una "entrevista tipo" con el objeto de facilitar la siste-
matizaciébn de la informaciébn recopilada, a riesgo de reducirla. Lamenta-
blemente, y a pesar de haber seleccionado inicialmente alrededor de diez
empresarios -con el criterio de ser quienes mas construyeron de acuerdo
a las 365 fichas de expedientes de la Ley 20628 que se conservan, (nicas
localizadas en el Ministerio de Bienestar Social de la Nacifn- sblo pudieron

realizarse algunas.

Si bien no fueron herramientas tan idéneas como se esperaba desde el pun-
to de vista estadistico, tienen un gran valor testimonial incluso, por la cier
ta subjetividad que ellas plantean por la extraccidn socioecondmica de los
mismos. Pudo arribarse asi, a algunas conclusiones con respecto al vuelco
de capitales a la construccibén, a la ubicacién social de la demanda y a la
modalidad de la oferta, al valor de la tierra en Rosario y su incidencia
en la actividad, a las "sugerencias" que los mismos harian respecto de la
legislacion, a la influencia de la construccién en el tejido urbano y su re-
lacién con la normativa urbanistica, etc.

Los investigadores Ossana y Areces caracterizan de manera sencilla la ciu-
dad del 1900: "Rosario se nos presenta, en los umbrales del siglo XX, como
una ciudad moderna, de desarrollo capitalista, y que se inserta en el pro-
ceso general de desarrollo de la pampa himeda. Es una ciudad ligada al
campo, al comercio, al ferrocarril y al puerto, con marcada mentalidad
mercantil, con pocas tradiciones ya que se trata de una ciudad nueva -des
vinculada de todo lo colonial- y en donde los nuevos estratos sociales, cada
vez més pujantes, estdn en gran parte formados por extranjeros o sus des-
cendientes, resultado del proceso inmigratorio”.

Si queremos evaluar la relevancia que posee cada rama productiva en estas
primeras décadas, con el fin de formarnos una idea respecto de los intere-
ses econdmicos en juego, podemos recurrir a la "cantidad de personas ocu-
padas" en ella.




A partir entonces, del Tercer Ccnso Municipal de la ciudad del ano 1910
cuando se refiere a las "profesiones" de la poblacién (Ver CUADRO 1) ve-
mos que las actividades ferroviarias, comerciales y portuarias son preemi-
nentes y constituyen casi el 40% sobre un total de 63.824 personas ocupa-
das -en una poblacién estimada de 192.278- no siendo desestimable la acti
vidad manufacturera (13,5%) a pesar de se incipiente y de girar en gran
medida en torno a lo anterior, y si minima la produccion de materias pri-
mas, ya que cubre sblo el 1,9% (1). Lo ferroportuario se- considera junto
a lo mercantil por entender que aunque este Gltimo es el rol productivo
predominante, lo es en tanto la ciudad se configura como un punto de in-
termediaciébn entre sus zonas aledainas y el exterior; por ello todo lo rela-
cionado con el comercio es simplemente su instrumento (2).

Es llamativo ademés, la incorporacién de una categoria -la de "los rentis
tas"- que al parecer involucraria a quienes se dedican exclusivamente a esa
actividad, y les asigna el 1,9% sobre el total de la poblaciébn activa, que
es de 63.824 personas. Esto no es extrafio si se analiza también, lo referi-
do a la "edificacién", ya que con un pequeiio rastreo se obtiene que de un
total de 20.915 inmuebles, y de los cuales son viviendas 19.354, sblo 5.305
son viviendas propias (27%). Podemos suponer que el resto es destinado a
alquiler entre casas y conventillos, a alquiler (73%), lo cual implica que
existia una demanda importante y, a la vez, que la renta inmobiliaria era
un "buen negocio" (Ver CUADRO II).

Por otra parte, el Arg. Caballero (3) agrega que el sector mercantil -clara_
mente representado en la Bolsa de Comercio y que, como leeremos a lo
largo del trabajo, se mantendrd y adaptard a los distintos momentos hist6-
ricos de la ciudad- en cuanto a sus modalidades de inversion, también con-
templa la reinversidn de sus excedentes de capital en lo inmobiliario. Esta
derivacién la explica por las diticultades estructurales del pais (4), por el
riesgo que implicaba en un principio la Inversidon industrial o financiera (5)
y quiz&, nor la posicién ideolbgica de conservacidén de la prosperidad econd-
mica que se habla conseguido.

Los datos que poseemos no alcanzan a demostrar si existia algin grupo cu
yas ganancias producidas en su actividad principal, hayan sido volcadas en
lo inmobiliario, pero tampoco lo descarta. Por el contrario, si 1247 perso-
nas son rentistas de profesibn y s6lo las viviendas alquiladas son el 73%
de las ocupadas, a menos que ellos sean propietarios de ellas -lo cual es
improbable por la envergadura del porcentaje- existe un amplio margen pa-
ra suponer que haya un buen numero de personas que invierten en inmue-
bles para renta.

El resultado edilicio de la inversion inmobiliaria varia con respecto a la
"demanda", pasando de la construccién de galpones y residencias (en sus
variados tipos, propias, conventillos, etc.) a los editicios "de renta" -en altu
ra, y generalmente un Gnico duefio- incrementdndose ain més la valoriza
cién del suelo. Entre los sectores econbmicos que reguieren inmuebles en
alquiler encontramos un amplio espectro: grupos de servicio (domésticos y
plablicos, de bajos o medianos ingresos), grupos de inmigrantes de escaso
tiempo de radicaciéon (ya que los extranjeros superan a los argentinos en
cuanto a propiedades - Ver CUADRO Ill), obreros ferroportuarios, fabriles,
transportistas, de la construccién, etc. (algunos de los cuales migraban al
campo en ciertas épocas del afo, en busca de trabajo mejor remunerado),
asi como fracciones de ingresos més altos, como profesionales y empleados
jerarquizados de todos los rubros (6).

Si avanzamos en el tiempo, luego de la casi paralizacién del puerto duran-
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te los anos '40 (7) -y por ende de la disminucidén de la actividad mercantil
general- se consolida el sector manufacturero, a pesar de que existian ya
los pilares del mismo, como consecuencia del desarrollo industrial nacional
acrecentado a partir de los afos '50. Sen'n Caballero, esta modificacion
-dirfamos mejor complejizacién- de las politicas inversoras provoca en bre-
ve tiempo que los mismos alcancen posiciones encumbradas dentro de la
sociedad rosarina, debido a que su alta movilidad social tiene que ver con
el respeto por la posesiébn del capital.

Lo demuestra el hecho de que a fines de esa década encontramos en la
ciudad gran nimero de establecimientos fabriles contra los 790 de 1910 -
-5.898, es decir, 7,5% veces més y los cuales representaban el 93% del to
tal del Departamento Rosario- y cubrian todas las ramas. Las principales
eran las metallrgicas, las de productos alimenticios y bebidas, las relacio-
nadas con la madera y el corcho, las textiles y de confeccibn; le siguen
luego las de materiales de construccién y las de méaquinas y aparatos eléc-
tricos (Ver CUADRO 1V), etc.

Esto coincide, como ya hemos apuntado, con un nuevo modo de vivir da-
do gue se expande el "tipo edilicio compacto en altura", legitimado juridica
mente por el Régimen de la Propiedad Horizontal de 1943 y posteriormente
promovido por la legislacién de Desgravacifn Impositiva (). Comienza asi,
la sustitucidn en las é&reas consolidadas y de mayor valor de posicion, las
centrales. Es interesante constatar esto en las Guias Turisticas de la ciu
dad, las cuales dicen por ejemplo: ..."Las transformaciones que en pocos
anos ha experimentado la ciudad en lo que respecta a edificacibn, puede
decirse sencillamente que han sido grandiosas. No solamente en la parte
propiamente central sino en cualquiera de los barrios, puede verse el enjani
bre de nuevos editicios, en diversos estils, de grandes y pequeiias dimensio-
nes. En estos Gltimos afios se han multiplicado los grandes edificios para
renta... El turista queda sorprendido al contemplar los suntuosos y grandes
edificios que se levantan aqui o alla, los esqueletos de cemento armado

para las ftuturas residencias"... (9).

LOS SUJETOS DE LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA EN EL PERIODO

Ya a principios de la década del '70, si analizamos el estado de las princi-
pales variables econdmicas observamos que, sobre el total de los estableci-
mientos de diverso orden, el 60% corresponde al comercio, el 23% a servi-
cios y el 17% a la industria. La relevancia de lo mercantil sigue siendo
notoria aunque, desde un punto de vista ocupacional, tanto en este rubro
como en el industrial, casi se equiparan y juntos, superan al de servicios,
siendo 39%, 40% y 20% respectivamente (Ver CUADRO V).

Nuevamente segin Caballero, los grupos econOmicos pertenecientes a cada
una de estas ramas productivas, en su mayor parte, no eran los mismos
y lo fundamenta por la dificultad de conversidn del capital inmobiliario de-
rivado de la actividad comercial, que mantuvo al margen de lo manufactu
rero al sector mercantil-rentista rosarino. No obstante, por falta de datos
para su comprobacién, dejamos esta aseveracidn planteada como hipbtesis.

De todos modos, lo visto hasta el momento en el desarrollo local, nos per-
mite decir que los sectores de capital de Rosario se inscriben dentro de
los "tan vapuleados" pequefios y medianos empresarios nacionales (10). Pode-
mos alirmar entonces, que durante los afos '60 y '70 existen en la ciudad
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muchas empresas o particulares con excedentes para cdesyravar, y que no
se circunscriben solamente al &mbito de lo inmobiliario. A pesar de no ser
los beneticiarios principales de la politica nacional, es para ellos que esta-
ban dirigidas las exenciones, porque eran quienes pueden generar movimien-
to en el mercado interno (11).

Si nos remitimos a los expedientes de la Ley 20628 (12), algunos ejemplos
de esos empresarios son entre muchos otros: Gilardoni (de los holinos), Po-
nicelli, A.Espafia (de Madermat), Amorelli (de Amorelli Sanitarios), etc. Es
te Gltimo caso, se trata de un prdspero comerciante en el rubro de los
materiales de construccidon, quien realizb6 numerosos edificios junto al Estu-
dio del Arq. Bisellach, con lo cual no sblo consegufa eximirse parcialmente
de impuestos y adquirir cierto beneficio, sino también ampliar el mercado
de sus productos. Sin embaryo, de acuerdo a los datos obtenidos de esas
fichas, hubo inversores externos a la ciudad que participaron en cuantiosas
obras rosarinas: Oscar de Luise, con domicilio en Capital Feceral, figura
como titular de edificios construidos por la empresa Siryi, del Gerbo, Azan-
Za.

Por otra parte, los empresarios encuestados acuerdan con lo planteado, y
sostienen que todo aquél que tuviera capital para pagar impuestos por sus
ganancias invertia en vivienda, dadas las "casi exageradas exenciones" -aun
que alguno de ellos considere que podria haberse construido més de "no ha-
ber existido tantas restricciones" con respecto a las especificaciones técni-
cas (13). Consideran que la inversion fue '"irresponsable" en muchos casos,
lo cual produjo una "distorsién del mercado, construyéndose "mucho y mal",
en alusiébn a que se volcaron capitales provenientes de otros sectores que
nada tenfan que ver con la construccidn, que gyeneraron conflictos como
los que veremos al reierirnos a los eiectos de su implementacién.

Como consecuencia de lo visto, observamos que la modalidad de la oferta
(14) presenta muchas facetas. Si nos atenemos a las distintas opiniones de
los empresarios y las relacionamos con las fichas de expedientes de la Ley
20628, podemos afirmar que conviven constructoras ya montadas -que inclu-
so prosiguieron construyendo luego- con capital propio més inversores, junto
a particulares que gestionan grupos de inversores o0 ccnsorcios, ain para
un solo edificio, derivando la concrecion de las obras a profesionales -quien
nes subcontratan por rubros- o bien a alguna empresa constructora. En el
caso de la ley 6550, se da también la participaciéon de técnicos constructo-
res y de Maestros Mayores de Qbra, sobre todo por su mayor influencia
en las viviendas unifamiliares (nuevas o ampliaciones de las existentes).

Los consorcios son numerosos y entre ellos, algunos figuran a nombre de
empresas como Czarny y Werbin -fundamentalmente-, Grunseid, Bisellach,
Cachero y Kozuch, etc. Entre las constructoras también los ejemplos son
incontables, siendo las que mé&s construyeron Camp y Berca, iMastrogiuseppe
S.R.L., Bisellach y Asociados, Siryi-Del Gerbo-Azanza, Ulanovsky Hnos., Ca-
chero y Kozuch, Biniam S.R.L., Devi Construcciones, Construcciones Meca-
no S.R.L., La Rossa y Cia., etc..Existe entre éstas un caso especial, el de
Lanzilotta, quien construy6 mucho en ese momento y, en la actualidad,
se dedica casi exclusivamente al mercado de locaciones -nos referimos a
lo inmobiliario, ya que comercialmente continGa con la Agencia de Loterias

Los Dos Chinos.

Se dio también, el caso de inversores que una ve: finalizada la obra, ven-
dlan a quienes a su vez vendian o alquilahan como propias cada unidad,
asi como empresas "estafadoras" -muy conocidas segin uno de los entrevis-
tados- que luego de recaudar el capital no termineban el edificio. Los ejem



plos de estos dos casos no se deducen de las fichas los de estos casos no
se deducen de las iichas.

Ademé&s, y a partir del trabajo de Bauman, vemos que sobre un total de
expedientes de obras, los profesionales particulares y los inversionistas
-52% y 34% respectivamente- son predominantemente titulares de los expe-
dientes, mientras las empresas constructoras y los consorcios -50% y 34%-
son quienes tienen & su cargo la mayor parte de las direcciones de obra.
Los casos en que los profesionales efectlian el ciclo completo son minorita-
rios (15).

Con respecto a los sectores demandantes de vivienda, también hay coinci-
dencia entre los entrevistados. Como ya apuntamos, son sectores medios
que las utilizaban como vivienda propia -accediendo a plazos, pagaderos
durante la construccidn- e inversores medianos y grandes que buscabhan des-
gravar "tanto capital". De ese modo, el Ing. Mastrogiuseppe dice que com-
praban aquello que fuera estrictamente equivalente con el capital que ne-
cesitaban desgravar.

En el caso que mencionamos en primer lugar, si analizamos los resultados
de una pequefia investigacién de Rauman, no podria ser de otro modo. Con-
cluye que un obrero especializado, para adquirir una vivienda de Categoria
| (econbmica) en la periferia, tardaria 72 afos para saldar la deuda -sin
contar los intereses, etc.- teniendo en cuenta que sobre un sueldo promedio
de $750 afectaria el 25% (16).

Si bien podriamos dar como ciertas estas hipbtesis, habria otra posibilidad,
bastante engorrosa, para verificarlas: la seleccion de una muestra -inevita
blemente de las fichas de la Ley 20628- para la posterior realizacién de
una encuesta, similar a la elaborada para constatar las unidades desocupa-
das, la cual se adjunta.

En consecuencia, vemos que este submercado fue recorténdose por la con-
Hluencia de interes: una demanda de sectores que tenian un nivel de ingre-
so que les permitia acceder a las unidades habitacionales, y una necesidad
de la oferta de recuperar e incrementar la inversidn en plazos relativa-
mente breves, lo cual permitia la prosecucién de la cadena productiva.

Esto Gltimo sin embargo, no pretende deslindar la responsabilidad -con res-
pecto al destino de !as mismas- de quienes crearon las legisl2ciones, tenien
do en cuenta que nos referimos al plano de los objetivos, ya que en los
hechos la politica habitacional del Estado "intenta" cubrir tocdos los sub-
mercados de vivienda. La critica esti dirigida entonces, a -que mientras
la demanda real son los sectores ya descriptos, la legislacién apunta expli-
citamente a los grupos sociales de bajos ingresos. Por otra parte, la "ambi-
guedad" de las leyes -ahora con respecto a todos los beneficiarios, tanto
de la demanda como de la oferta- se verifica también, en la consideracién
de los dos tipos de construccibn: vivienda en altura y vivienda individual,
a pesar de ser ésta "poco rentable" para los inversores. La casi inexisten-
cia material de desgravacibn para este Gltimo tipo es confirmado en base
a la documentacién conseguida.

Hay que tener en cuenta sin embargo, una diferencia entre las leyes anali-
zadas. Si bien embas benefician a los empresarios -en cuanto a que les per
mite desgravar capital y ademés, obtener una renta- la 6550 también tiene
otros alcances. Al eximir de otros impuestos -Inmobiliario, Sellados, |{ono-
rarios, etc.- permite que los inversores en vivienda propia puedan conseguir
mayor rédito; eso lo denota la gran cantidad de ampliaciones o0 construc-
cibn de viviendas unifamiliares en la periferia.
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Uno de los motivos de esto -quizés el principal- es el valor de la tierra
en cuanto a su ubicacién relativa dentro de la ciudad, y a las menores
posibilidades de construir en ella. Con respecto a los usuarios, los entrevis-
tados desestiman que no pudieron ser adquiridos para los mismos, alegando
que, por el contrario, "preferfan departamentos'.

El valor de la tierra en Rosario -elemento fundamental para la construc-
cibn- si bien comenzd a incrementarse desde fines del siglo pasado por
su relacién con el puerto y las vias de acceso principales (17), también
lo fue posteriormente y sobre todo en el periodo analizado, por la menor
o mayor posibilidad de edificar sobre él. Los Ing. Gennaro y Nastrogiuseppe
sostienen que a pesar de ello fue siempre '"barata" comparativamente
con otras ciudades y que sblo en ese momento "adquieren su justo valor'.

Justamente la aseveracién de que Rosario fue la ciudad que mayor volumen
de obra por desgravacién -al menos comparativamente- tiene,podria deberse
segln la opinién del Arg. Camp, a "lo econbmico de la plaza" -en gran
parte por los terrenos y por la calidad constructiva- que permite una
mejor adaptacién de los valores topes propuestos por el gobierno. En
principio esto podria aceptarse, aunque este fenémeno no puede ser resul-
tado de una sola condicionante. Otra de las hipbtesis que intenta explicar
esto es la del Ing. Gennaro, quien coincide con la Arq. Bauman, y segln
la cual existi6 un grupo de empresarios que lo promovieron -se refiere
a los que formaron la Asociacién Empresaria de la Vivienda a principios
del '70, quienes bregaban por la actualizacién de la desgravacién anterior-
pero, quedarfa aln sin respueta el por qué lo hicieron. Parece més viable
e interesante la primera de ellas.

Existen ademd&s otras cuestiones, de gran dificultad para ser comprobados
fehacientemente, que dan pie a investigaciones relacionadas con los alqui-
leres y los inmuebles desocupados. Estas, serfan consecuencias del fen6-
meno, ya que la gran oferta de departamentos -es decir, la ampliacién
del mercado inmobiliario- determiné por un lado, gran competencia de
alquileres, siendo estos hasta hoy, muy inferiores a los de otras ciudades
como Buenos Aires y Cbrdoba, y por otro, una saturacién del submercado
por lo cual, existirfan numerosa cantidad de departamentos desocupados.

En relaciébn a esto, los empresarios entrevistados tienen opiniones contra-
rias, aunque coincidentes entre si ya que sostienen que no es cierta la
existencia de "tantas" unidades inhabitadas, por '"simples cuestiones pragmé-
ticas" -que los propietarios seguirfan invirtiendo sin ganancias, amplién-
dose el costo por sumar al de construccibn, el de mantenimiento
(impuestos, etc.). Sin embargo, esto no es asf en el caso, por ejemplo,
de edificios que no posean certificados finales de obra, por lo cual no
pagarian esos gravdmenes. De todos modos, esta investigacién implicarfa
la realizacién de un Censo o bien de una encuesta en base a una muestra
significativa de este tipo de inmuebles, (18) la cual no puede Ilevarse
a cabo por no contar con los datos iniciales.

No obstante, la blsqueda referida al tema de los alquileres y la disminu-
cibn de valor de mercado en relacibn a otras ciudades importantes, como
consecuencia de la desgravacién, si se inicié. La afirmacién se considerd
lo suficientemente relevante como para desarrollar una pequefa investiga-
cibn, cuyos resultados fueron negativos, por un lado, pero vélidos en tanto
permitié6 desmitificar uno de los supuestos circulantes.

Para ello se realiz6 una blsqueda a través de los avisos clasificados de
dos diarios muy importantes como son "LA NACION" para el caso de
Buenos Aires y "LA CAPITAL" para Rosario, con el objetivo de producir
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una primera tendencia comparativa.

El marco temporal de la misma abarca desde los afos '50 -por coincidir
con la institucionalizaciébn de la Ley de Propiedad Horizontal- hasta
mediados de los '70 -por considerar un momento de gran volumen de
obra en general y de 'desgravacién" en particular. Se definieron cortes
cada 5 anos y se analizaron los primeros dias de los meses de enero,
julio y diciembre de cada afo.

Con respecto a la recopilacién de material, se apuntd informacién referida
a la localizacién de los inmuebles -para relacionar zonas de condiciones
similares, en especial dada la complejidad de Ruenos Aires- al namero
de ambientes y/o dormitorios, al precio, y a algunas observaciones gue
pudiesen complementar los anteriores.

Sin embargo, no se llegd hasta el limite inicialmente planteado debido
a verificar con anterioridad que la hipbtesis era falsa. Vemos asi que
durante 1960, dado que en 1950 y en 1955 los datos son escasos e impre-
cisos -es deciry la oferta era reducida- como para establecer una tendencia
significativa y que éste es un momento anterior al que nos interesa,
ya existe una brecha entre los precios de las unidades locativas de edifi-
cios en altura de ambas ciudades.

Por ejemplo, los departamentos de 1 dormitorio se alquilan en Rosario
a 33.500 y en la Capital Federal a $8.000, los de dos dormitorios a
$10.000 y $6.000 respectivamente, y los de tres a $11.000 y a $13.5C0.
Los precios son promedios, y es importante aclarar que las diferencias
son mayores en las cifras parciales.

De todos modos, los resultados obtenidos pueden indicar algunas otras
cuestiones, ya que surge la pregunta acerca de cuél es el motivo de
esta relacibn. Posiblemente, la respuesta tiene que ver con el valor de
la tierra y mé&s recientemente con la eximiciébn del pago de ciertos
impuestos por parte de los inquilinos en la ciudad de Buenos Aires. Si
bien se iniciaron algunos intentos en la primera direccién, la dificultad
por sistematizar la informacién definié el abandono del mismo.

Finalmente, es interesante conocer la visibn de los empresarios con res-
pecto al fenbmeno en lo fisico y en lo econbémico, asi como su interés
acerca de una nueva desgravacién. A pesar de ser esto muy parcial, hay
que tener en cuenta que ellos son quienes "materializaron las leyes",
quienes adecuaron los proyectos a las especificaciones de estas y de la
normativa urbana vigente -Cbédigo Urbano y Reglamento de Edificacidn
del Plan Regulador de 1968.

En este sentido, si recordamos lo dicho anteriormente acerca del proceso
de sustitucién que se produce desde anos atrls sobre las &reas consolidadas
del hecho urbano, podemos decir que se acentla a partir del fenémeno
de la desgravaciébn, dando como resultado un deterioro pronunciado €
indiscriminado del tejido -con respecto a la homogeneidad de los anos
'30 y '40- no sblo "paisajistamente" sino, en la calidad de apropiacion
del espacio urbano.

Sin embargo, sélo uno de ellos tiene una '"visién negativa" -refiriéndose
a la calidad constructiva particularmente- adjudic&ndolo a la diversidad
de inversores resultante de las beneficiosas exenciones, en gran parte
por la no pertenencia de los mismos a la actividad. Por el contrario,
los dem&s consideran que hubo una buena adaptacién al Cédigo Urbano,
siendo éste el que realmente tiene facultad para plantear una "idea de

ciudad".
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Ahora, respecto a lo estrictamente econdmico, si bien las opiniones de los
empresarios concuerdan en que tebricamente la legislacién de desgravacién
es un promotor de la inversidbn hacia &reas o probleméticas prioritarias de
la sociedad, creen que '"es necesario tener en cuenta para su correcta
implementacibn, ciertos aspectos que siempre se confundieron':

- que se considere que quienes disponen del capital, lo orientan hacia
algo rentable;

- que los porcentajes de desgravacibn sean manejados de manera que no
produzcan una ‘'rentabilidad exagerada para evitar distorsiones del
mercado";

- que se tenga en cuenta cull es la "demanda conveniente" para los
inversores, evitando las trabas impuestas por las "incoherencias" internas
de las leyes (lo referido a las viviendas unifamiliares y a las restric-
ciones en la calidad del construido);

- que es "el Estado quien tiene que hacerse cargo de los sectores de

menores ingresos, no los agentes privados, al menos dentro del marco

capitalista'.

Las opiniones a las cuales aludimos pertenecen a pequefios o medianos
constructores, es decir, aquellos que se dedican exclusivamente al mercado
privado de vivienda y por esa razdn, son "comprensibles". Pero, algunas de
estas observaciones no serfan probablemente iguales dados otros intereses.
Por ejemplo, una gran empresa, de elevado y diversificado volumen de obra
-en vivienda pablica u obras de infraestructura- no lo ve asi como Ilo
confirma un informe de 1974 (19), debido a que necesitan mantener sus
equipos y maquinarias en permanente actividad, por su tipo de organiza-
ciébn. La demanda de "menores ingresos”, es decir de interés social, es casi
una demanda mé&s, un submercado que se agrega. Y si tomamos el caso de
los inversores "extra-construccién" estos puntos tampoco tendrian eco, ya
que invertian para reducir impuestos y obtener ganancias eventualmente,
por lo cual también serfa indistinto quien es el destinatario de esa unidad
asf como les preocuparia si la desgravacion fuese menor.

A nuestro modo de ver, seria deseable que la construccién de viviendas
fuese planificada y no "inflada" ficticiamente en determinados momentos,
para evitarse saturaciones de algunas demandas y no de otras. Por otra
parte, hay que tener en cuenta que la desgravacién en si misma no es un
instrumento promotor si no existen otras condiciones, como. una cierta
estabilidad que garantice que lo invertido se recupera. Hoy serfa extrafo
que capitales de otras ramas se interesen por la construccidén si quizés
una empresa constructora en funcionamiento, del tipo de las que subsisten
en Rosario. A pesar de ello, existe actualmente un proyecto de ley provin-
cial que es promovida justamente por un grupo de "pequefios" y no tradi-
cionales empresarios de la ciudad, nucleados en la recientemente formada
-un afo atrds- CAmara de Empresarios de la Industria de la Construccién
y que, como vemos, tampoco forma parte de una planificacién global de
vivienda, ni siquiera a escala provincial.

Por dGltimo, para cerrar esta fase de trabajo que intenta caracterizar la
oferta y el consumo del submercado de la '"desgravacién" en Rosario,
restarfa analizar la ACCION FINANCIERA en el mismo. Asi, si tenemos
en cuenta que las relaciones de poder que se refieren al sector privado de
la construccidn, estdn constitufdos por una suma de factores -la derivacién
de capitales hacia la actividad, la intervencién financiera, etc.- como acla-
ramos cuando desarrollamos los presupuestos teéricos del tema Vivienda,
podemos decir que la actuacién de los bancos y su entorno -la suma de
compaiifas de seguro, empresas de materiales de construccidn, los comer-
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ciantes inmobiliarios- también existi6 en el proceso rosarino, y se di6 a
través de la implementacién de créditos hipotecarios, principalmente.

Estos estaban contemplados en las leyes, y podian ser tanto oficiales como
privados y para vivienda propia. Sin embargo, a la luz de los expedientes
en nuestro poder, sélo en algunos existe constancia de haber. contado con
esa ayuda y provenian del Banco Hipotecario Nacional. A pesar que
Bauman afirma que la participacién de créditos fue muy importante -siendo
estos, directos para la construccién o indirectos-, el Arg. Camp plantea
lo contrario. Los demé&s entrevistados acuerdan en que se trataban sblo de
préstamos otorgados por la banca oficial, y que eran créditos en general
directos a los usuarios; pero no existen constancias de los mismos. Seria
muy posible que hubiesen sido frecuentes los que Bauman denomina indi-
rectos, los cuales serian otorgados a los usuarios, sin necesidad de funda-
mentar el objetivo, por parte de la banca privada.
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CUADRO |

ACTIVIDAD N2 PERS.| %

Fercocarri} 8.996 14.1
Fétricas 8.546 13.5
Comercio 8.327 13.0
Puerto 6.751 10.6
Tareas de srv . dom. 6.540 10.2
Edificacién 5.321 8.4
Administr. pGblica 3.586 5.7
Transporte 3.394 5.3
Profesiones liberales 3.076 4.9
Rentistas 1.247 1.9
Productor mat. prima 1.247 1.9
Otros e 4 - 6.793 10.5
Total 63.824 100.0

.Nota: La cantidad de establecimientos fabriles es de 790, siendo sblo

-cuatro de ellos de mayor envergadura (m&s de 200 empleados).

FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Tercer Censo Municipal
de Rosario. Afio 1910.

CUADRO i
INMUEBLES ROSARIO CANTIDAD
Total de inmuebles 20.815
Inmuebles en construccidn 473
Inmuebles desocupados 784
Locales comerciales 304
Subtotal 1.571
Viviendas ccupadas 19,354 *
Viviendas propias 5.305
Viviendas alquiladas ..14.049 *

| Conventillos - ' 2.006
No -conventillos 12.043 *

.Nota: Los nGmeros tildados son deducciones del resto; las viviendas desocu-
.padas lo son, en muchos de los casos, por los traslados de sus ocupantes
al campo en cierta época del afio (coincidente con la realizacibn del
Censo respectivo).

FUENTE: Idem anterior.
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CUADRO Il

NAC/ARNO 1906 |1910 | TOTALES

Extranjeros | 6.677 [6.008 12.685
Argentinos | 10.839 | 7.654 18.493

Nota: el cuadro plantea la diferencia de nacionalidades de los propietarios
de vivienda en Rosario, seglGn el Il y lIl Censos Municipales.
FUENTE: ldem anterior.

CUADRO IV
TIPO DE ESTABLEC. |[CANT. | TIPO DE ESTABLEC. | CANT.
Metallrgicos 1.617 Cuero y derivados 227
Prod. alim. y bebidas 898 Quimicas 155
Madera y corcho 882 Gréficas 151
Textiles y confeccibn 858 Papel y derivados 49
Vidrio, cerAmica y mat. Caucho y derivados 43
de construccibn 414 Tabaco _ 5
Aparatos y mé&q. eléct. 275 Varias 327
FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Censo '"La Industria en

la Prov. de Santa Fe". Ministerio de Hacienda y Economia
e Industria de la Provincia. Afio 1959.

CUADRO V

INDUSTRIA COMERCIO SERVICIO
Estabiec.| Pers. | Establec.| Pers. |Establec.| Pers.

5.087 49,462 | 17.99G | 48.176 | 6.968 24.810

FUENTE: Cuadro ccnfeccionado en base al Censo “"Principales varia-
bles econbémicas por Departamento y por Comuna". Afo
1985 (aunque los datos mencionados corresponden al afos
1974). Instituto Provincial de Estadisticas y Censos.
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CUADRO

Vi

ANO |PERM,. | EDIF.
1946 1.711 24
1947 1.762 24
1948 2.800 21
1948 4.476 22
1950 5.328 23
1951 4.632 21
1952 4.560 30
1953 5.617 1"
1954 5.588 10
1955 5.831 27
1956 5.024 49
TOTAL|4.359 B2

Nota: los permisos son de obra nueva y los edificios computados poseen
3 o més plantas.
FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Anuario Estadistico de la
Ciudad de Rosario/AfRos
Rosario/Afio 1956, editados por la Direccién General de Estadfs-
ticas de la misma ciudad.

MODELOS DE FICHAS

Ficha de recopilacién informacibn
Tema alquileres

1954-55 y al Boletin Estadistico de

Fichas comparativas (8rea central)

-~

CIUDAD ANO Ne FECHA CIUDAD CIUDAD
DIARIO MES IPO| | Cant. Precio Precio
Localizacién | Ambientes | Precio| Obsr. | 1 dorm.
dorm| tot 2 dorm.
3 dorm.
més

Nota: se deben aclarar tipos de $

Ficha de recopilacién informacibn
Tema valor de la tierra

CIUDAD

ANO

Ficha
DIARIO MES Ne
Localizacibn Superficie | Precio

=90



ENCUESTA N2 1

Entrevista a:

Fecha:

10-

1=

¢Quiénes eran los directores de la Institucion en el arco de tiempo
que va del 1969 al 19757

¢Cuél es su opinidn con respecto a las leyes de desgravacién en general?

¢Considera que es un instrumento promotor por si misme, y por Gué?

Con respecto a las leyes del periodo qgue me interesa, écuédl era el
motivo por el cual habia capitales para desgravar en Rosaric? ¢Por

qué se invirtieron los excedentes de capital en la construccién?

Articulos de la época mencionan un alza en el valor de la tierra urbana

y en los costos de construccién. ¢Cuél era el motivo?

Con respecto a la.emjresa constructora:
¢Tenian a su cargo el proyecto y la ejecucidon, o subcontrataban? éla ma

no de obra era personal permanente?
(A qué se debla el cambio de razdn social de algunas empresas en

cortos lapsos de tiempo?

En las leyes se brinda la posibilidad de incorporarse a planes oficiales

y privados de financiacion. ¢(Recuerda alguno en especial?

¢Quiénes compraban, alquilaban o vendian? ¢(Cull era su origen o ubica-
cidbn social?

¢Considera que fue un buen instrumento para cumplir con el objetivo
de contribuir a solucionar el déficit habitacicnal? ¢(Piensa que si bien
no lo haya resuelto mayormente, pudieron incidir en el mercado de

alquileres general, por ejemplo?

¢Piensa que es real la existencia de inmuebles construidos bajo este
régimen, actualmente desocupados? éPor qué?

¢Qué consecuencias fisicas determinaron para la ciudad? ¢En sentido
negativo o positivo?

Si las leyes contemplaban la vivienda unifamiliar también, écree que
tuvo en ella la misma influencia que en la vivienda colectiva en altura?

Y si no es asi, ¢{por qué?

I1=



12- ¢(Considera que podria implementarse nuevamente un ley de desgrava-
cién?

13- ¢Se le ocurre alguna modificacién o bien, alglin otro mecanismo

para cumplir el mismo objetivo?

14- (Qué material de consulta podria encontrar aqui? ¢Qué otra persona

cree que podria contestar esta entrevista?

ENCUESTA N¢ 2
Edificio:

Empresa constructura:
Ley:

Fecha entrevista:

1- ¢(Cuéntos departamentos hay?

2- (Cuéntos son los pertenecientes a la empresa o propietario original?
3- ¢Cuéntos hay desocupados? ¢A quién pertenecen?

4- | ¢Cuéntos hay alquilados?

5- (Cb6mo caracterizaria a los propietarios en cuanto sector social o

actividades que realizan?
6- ¢Y a los inquilinos?

7- En el caso de haber sido construido por un consorcio, ¢(se mantiene

adin?
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NOTAS

(1)

()

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

El nimero de los establecimientos manufactureros era pequeio (790)
y los mismos no de gran envergadura; solo 4 de ellos contaban con -
méas de 200 empleados; la Refineria, la de '"cigarros", una de confec-
ciones y otra de Agua Corriente. El resto eran de alimentos y bebidas
y de materiales de construccion, otras eran curtiembres, metallrgicas,
gréficas, etc.

Areces, N. y Ossana, £.: "Historias de ciudades. Rosario (I1)". Centro
Editor de América Latina. Buenos Aires, 1984. Ver
pag. 13 y 15.

Martinez de San Vicente, Isabel: "La formacién de la estructura colec-
tiva de Rosario". Cuaderno del CURDIUR N2 7,
Rosario, 1987. Ver puntos 1.2.1 y Il.1.1.

Caballero Adrian: "Rosario, propuesta para un reconocimiento de su
estructura econdémica, social y urbana". SUMMA
N¢ 28. Buenos Aires, 1970. Ver péag. 23.

Como consecuencia de cuestiones como la Primera Guerra Mundial y
la depresion del '30, que determinan en el orden interno, una trans-
formacién del rol productivo regional. Ver:

Martinez de San Vicente, l.: op. cit., punto Ill.1.1.

En los entornos de la década del '30, cuando hablamos de "lo indus-
trial" nos referimos a la actividad manufacturera derivada de la pro-
duccidén primaria (agro y ganado), y de "lo financiero" tanto a lo
ugurarlo como a los créditos otorgados a través de sociedades organi-
zadas. Ya a partir de los '50, "lo industrial" se refiere también a la
industria liviana.

Caballero, A.: op. cit.
Areces, Nidia y otro: op. cit. pag. 14.
Ver CUADRO |I.

Estas circunstancias son varias y casi en su totalidad externas a la
ciudad. Entre ellas se puede citar, por ejemplo: la desinversibn en las
instalaciones portuarias por problemas de concesidn, la centralizacion
del mercado de ultramar en el puerto de Buenos Aires la caida del
mercacdo internacional de la produccién agricola, la paulatina autosufi-
ciencia de los nlcleos urbanos ubicados en las cercanias de Rosario,
etc. En el orden especifico de la inversiébn inmobiliaria, fue muy impor
tante el congelamiento de alquileres.

La Ley de Propiedad Horizontal generd un nuevo tipo de propiedad,
es decir, la propiedad compartida o colectiva, que posibilitd por
ejemplo, que los inquilinos pudieran comprar en forma ventajosa sus
viviendas. Legitimé e incentivd la construccion del tipo edilicio
compacto en la altura, y fomentd entre otras cosas, la aparicidén de
sociedades comerciales o consorcios andénimos en reemplazo de los
usuarios y profesionales individuales.

Vifas Paris, Rafael: "Guia turistica de Rosario Afo 1962", p&g. 127
a 131. Citado por Martinez de San Vicente.
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(10)

(11)

(14)

(15)

(16)

(17)
(18)
(19)

Vapuleados sobre todo en el perfodo de Ongania, porque fueron los

"pequenos y medianos productores" agropecuarios y empresarios de

capital nacional quienes, junto a los sectores asalariados, absorbieron

el esfuerzo requerido para la "eficientizacién" del aparato productivo

y para "cerrar las cuentas" del gasto péblico. Ver:

Silvina Pontoni: "tdarco socioecondmico nacional’, en el Informe men-
cionado en MOTAS a la Presentacién, (pg. 6 y 7).

Para una mejor compresién del rol que las politicas impositiva o de
vivienda cumplian en los gobiernos nacionales del periodo (Cngania y
Perbn), asi como del estado de la cuestidn habitacional a nivel pafs,

ver:
Silvina Pontoni: "Niarco socioeconémico nacional”, op. cit. (p&g. 5 a
12).

Salvo algunas acotaciones puntuales, se trabaja sobre esta ley dado
que contamos con muy pocos expedientes de la 5550.

Se iniciaron contactos con las tres asociaciones empresarias mas
representativas de la ciudad -Cé&mara Argentina de la Construccién,
Asociacién de Empresarios de la Vivienda, C&mara de Empresarios ce
la Industria de la Construcciéon- asi como con los empresarios que
mé&s construyeron en ese momento -Arg. Camp, Ing. Mastrogiuseppe,
Arg. Bisellach, Ing. Ulanovsky, Arqg. Czarny, Ing. Cachero, Ing. Siryi,
ete.

Para una mejor comprensién de las implicancias de estos dos polos

del mercado, ver:

Silvina Pontoni: "Presupuestos tebricos respecto del tema Vivienda'",
en el informe del CURDIUR mencionado (p4dg. 15 a
17).

Bauman, Susana: "Rosario, cémo producir sin crear. Historia de una
década infame de la arquitectura rosarina (70-80)" en
Revista del Taller N2 7. Rosario, 1983.

Valor de venta viv. Cate. | en periferia = 3 3.422.000 en superficie

promedio de 68.44 m.
Sueldo promedio diario obrero especializado = $ 750 Ley 18.183 del

afo 1976.
Datos obtenidos en "Revista Vivienda 169/76" por Rauman, D.: op. cit.

(p&g. 23).
Caballero, Adrién: op. cit.
Ver modelo de encuesta posible en pég.

Se refiere al Informe realizado por la Sociedad Central de Arquitectos

de Buenos Aires en 1974.
S.A.C.: "Conceptos fundamentales y bases para una politica de desa-
rrollo urbano y vivienda", en Revista S.A.C. N2 71.

Buenos Aires, 1974.
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EFECTOS DE SU IMPLEMENTACION

MARCO ESPACIAL DE LA INTERVENCION
RELACION CON EL TIPO DE INVERSION

A partir de la localizaciéon de las viviendas construidas bajo el régimen de
la Ley 20628 (1) puede leerse claramente la preferencia de los inversores
por los sectores de mayor valor de la tierra. Segin la Arg. 2auman, si
hacemos una sectorizacién en funcién de lo que denomina MICROCEZINTRO
(entre Bvrd. Orofio y Av. Pellegrini), CENTRO (entre Av. Francia y Bvrd.
27 de febrero) y PERIFERIA (resto de la ciudad), obtenemos que ''de las
365 construcciones verificadas, 198 corresponden a la primera, 119 a la
segunda y sélo 48 a la Gltima" -aungue ella dice 43 porque trabaja sdlo
con vivienda colectiva-; es decir, el 54.2%, el 32.7% y el 13.1%, respecti-
vamente. Las Gnicas fichas de viviendas unifamiliares gue pudo recuperarse
se ubican, ya sea de manera aislada o por grupo de unidades, no casual-
mente, en sectores periféricos (VER CUADRO 1) (2).

Si incluso relacionamos esto con la superficie de cada &rea urbana, la con-
centracion se torna mé&s desmesurada adn, ya que el 50% aproximadamente
de lo construido pertenece sblo al 3.3%: del total de la superficie de la
ciudad (3).

Por otra parte, una variable a tener en cuenta también, es la localizacidn
de la vivienda colectiva de acuerdo a su categoria. Segin Bauman, la ten-
dencia indica que la Cat. Il (com@n) triplica a la otra en el sector del
microcentro, se equipara casi en el centro -aunque es algo mayor la "eco-
némica"- y se revierte en la periferia (4).

Esto no se debe simplemente a una mayor o menor distancia del é&rea
central, sino concretamente al valor del suelo urbano sobre el Qque se
asienta, como ya adelantamos. Es interesante detenerse asi, en la aparente
contradiccion dada por el hecho de que una construccién de vivienda eco-
némica se localice justamente en la zona més cara de la ciudad (5).

Esta contradicciébn no es tal. Lo demuestra el que las viviendas unifami-
liares -en las que el peso del valor del terreno es muy importante- estén
muy alejadas (8), y que la vivienda colectiva, que es quien protagoniza el
fendbmeno, presenta la ventaja de posibilitar la construccién en altura
dentro del mismo predio, contando ademé&s con una provisién de servicios
completa por su ubicacién. No obstante, esto no bastaria para explicar la
cuestién de las "categorias", ya que podria implicar contrariamente, una
indiferencia al respecto.

Creemos que aqui interviene otro aspecto, que se refiere a los intereses
de los inversores, y que Bauman evalia en otro punto ce su trabajo (6).
Mientras los pequefios inversores prefieren la zona del "centro", constru-
yendo mayor cantidad de vivienda "econémica" (cat. 1) -lo cual no quiere
decir que se dediquen sblo a estas-, los grandes inversores priorizan la
zona del microcentro y en especial las viviendas "comunes" (cat. Il). Esto,
gue no es taxativo, lo explica por las siguientes razones, que consideramos
validas aungue no queda claro cémo demuestra - a pesar de ser probable-
que se trata de pequefios y grandes inversores; seria méas pudente hablar
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de inversiones de menor y mayor envergadura.

Para el primer caso, con menor inversién -edificios de poca altura, sin
ascensor, y con terrenos de menor valor que en el microcentro pero,
préximos a él- y mayores porcentajes de desgravacién (80%), se podia
producir no sblo una cierta rentabilidad sino, una buena capitalizacién.
Para el segundo caso en cambio, la posibilidad de construir una gran can-
tidad de unidades -dado incluso por los altos '"indices edilicios"- permitia
reducir ese alto valor de la tierra y al mismo tiempo, elevar el valor de
ven’ta de las unidades por su mayor calidad, en relacién a la otra cate-
goria.

Es de hacer notar que segin una aseveracién del Ing. Mastrogiuseppe
durante la entrevista ya citada, en ese momento el valor de la tierra del
microcentro aumentd algo, por esa misma posibilidad que mencionamos,
alcanzando a ser el 10% de lo construido sobre ella, no llegando en la
actualidad ni al 1%. Generalmente sin embargo, se abonaba con una o
varias unidades del mismo edificio, a convenir.

No es casual en consecuencia, que casi la totalidad de la intervencién se
realice en las secciones catastrales de indices edilicios mé&s elevados, como
con la 12 -gque coincide con el microcentro-, la 22 -con el sector sur de
lo que denominamos centro- y las zonas 82 y 92 adyacentes al microcentro
-con el sector oriental del centro. No debe olvidarse sin embargo, la varia-
cibn de estos "indices" segln determinadas calles o avenidas (VER

CUADRO II).

Estos coeficientes, que relacionan la superficie total de lo edificado con
la superficie del terreno, definen cantidades abstractas que fijan méximos
y minimos que inciden en el volumen y las alturas del agregado edilicio
-siempre de manera aislada, es decir edificio por edificio- a lo cual se
suma la implementacién de "retiros" de la linea de edificaciébn para permi-
tir la mayor incorporacién de plantas, y la determinacién de alturas méxi-
mas y minimas, con lo cual se fragmenta ain mé&s la fachada urbana.

Podriamos dar algunos ejemplos de esto. Cada seccién catastral no es
homogénea en si misma, dado que se subdividen por distritos. De esta
manera, para la secciébn 12 los indices méaximos equivalen a 7, no asi los
minimos (4.5 - 3 - 2.25), lo cual significa que sin importar la superficie
del terreno -e independientemente de qué haya al lado- para un predio de
200 m? se puede construir, ya que no existen restricciones con respecto
a la ocupacién de la planta baja (salvo patios minimos y centro de man-
zana), desde 200 m? hasta 1400 m?, es decir, desde 6 pisos -para 4.5-
hasta 9 pisos. Como vemos, no puede prescindirse de ascensor.

Para las secciones 22, 82 y 92 estos indices son algo inferiores, a excep-

cibn de ciertas arterias, lo cual delata la concepcién segin la cual la
ciudad alta y densa del centro va descendiendo a medida que se aleja del

mismo.
Si bien podriamos coleccionar ejemplos concretos, queda para una etapa

posterior ya gue lo enunciado basta para ilustrar de qué modo incidieron
estos dos instrumentos jurfdicos: la legislacién de desgravacién y el Cédigo

Urbano de la ciudad.



APROXIMACIONES A LA CUANTIFICACION DEL FENOMENO

Para 'cuantificar lo edificado", es decir, para corroborar la influencia
relevante de esta legislacibn en el proceso de construccidén general del
area central, se realizan varias investigaciones que tratan de salvar el
hecho de no contar con la cantidad total de los edificios concretados bajo
los regimenes de exencién del periodo, remitiéndose sbélo a los existentes
de la Ley 20628, rescatados por la Arg. Bauman en 1982.

Asf, en primer lugar sabemos que durante el periodo de 1946 a 1956 se
concedieron tan sblo 262 permisos para la construccidn de vivienda colec-
tiva -de mé&s de dos plantas de altura- mientras en el término de poco
més de dos afos -1973/75- se otorgaron 360 Gnicamente por desgravacién
y teniendo en cuenta que son datos aportados por los "pocos" expedientes
mencionados. (Ver CUADRO V).

Lamentablemente, no es posible utilizar datos més recientes para una
comparacién, ya que los del afio 1956 son los (ltimos de estas caracteris-
ticas archivados por la Direccidbn General de Estadisticas de la ciudad de
Rosario y por todas las bibliotecas de la misma. Los referidos a la cdécada
del '60 no fueron editados -ni se conserva siquiera la informacién de base
en el Archivo de Obras Particulares de la Municipalidad- y los de la
década del '70 sblo trabajan con los totales de superficie construida en la
ciudad. Por otra parte, sommos concientes de lo relativo de esta compara-
cién porgue, al no contar con el total de los edificados sin desgravacién,
no tenemos elementos de juicio para asegurar que el incremento en la
construccién no tuvo sus origenes en otras causas.

Si nos circunscribimos a lo construido por varios empresarios en el lapso
de tiempo que va de 1965 a 1985 puede decirse que aproximadamente el
50% de lo hecho entre 1973/78 estd realizado por desgravacién (evidente-
mente debe ser algo més). Ademés, si bien es mayor la incidencia de
éste, también es importante para el ciclo de 20 afos de la muestra.

La muestra se realiza a partir de los expedientes de la SEDUV correspon-
dientes a la Ley Nac. 205828. Se escogen algunas empresas con el criterio
de tener en cuenta sblo aquéllas que contasen con mé&s de tres edificios
construidos. A través de ellas se ingresd posteriormente a una Base de
Datos del CURDIUR a fin de disponer del total de viviendas colectivas en
altura, base que presenta todos los expedientes de obra existentes en el
Archivo de Obras Particulares de la Municipalidad de la seccién catastral
2 -que presenta la mayor implementacién- del perfodo 1965/1985, y cuenta
con los datos de ubicacidén, tipo de edificacién, afio de presentacién, cons-
tructor y propietario. Luego de localizar en estas néminas lo que nos inte-
resa, se procede a confeccionar un Cuadro en base a dos periodos: el de
la legislacién en si misma (1974/78) y el de la muestra (1965/1985).

Existe una tercer bilsqueda desarrollada en un sector de la ciudad adya-
cente al anterior -comprende el &rea oriental de la seccibén octava- que
se instrumenta a través de fuentes y técnicas diferentes. Se realiza asi el
relevamiento edilicio actual de una muestra significativa de manzanas (mé&s
del 30%), ubicando lote a lote los edificios de propiedad horizontal de més
de una "planta alta" -incluyendo los de "una planta alta" més notorias- y
paralelamente, los construidos por desgravaciébn de los cuales tenemos
conocimiento.

Se concluye con esto, que sblo el 10% esta construfdo bajo este régimen.
Sin embargo, si se analiza detalladamente, vemos que su incidencia es
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muy superior en los de mayor altura -gue son justamente mayoritarios en
la seccién- llegando a un 21% en el caso de los que tienen cuatro plantas
-con ascensor- y a un 11% en los de tres a cuatro pisos (Ver PLANO pég.
40). Estos resultados, puestos en relacién ademas con la investigacién ante-
rior referida a la seccidn 12, corroboran la preferencia de los inversores
por los de mayor valor cel suelo urbano, y a su vez, por el mayor aprove-
chamiento del mismo.

MODALIDAD DE APROPIACION DEL ESPACIC URBANO
VINCULACION CCMN LA MORMATIVA URBANISTICA

=n este apartado, se intenta retomar aquello de que se construyé mucho
y "mal" enunciado en pAginas precedentes, tratando de verificar e ilustrar
con algunos casos, el proceso de cdeterioro del patrimonio edilicio de las
&reas més consolidadas de la ciudad. Proceso gue como también ya dijimos
fue acentuado por el acelerado ritmo de "sustitucibn y completamiento"
del tejico durante los afios de mayor auge de la legislacién cde desgravacidn
impositiva.

Si bien el Arc. Camp, al decir que se construyé "mal" se refiere especial-
mente a la mala calidad constructiva, nos parece impensable reducir la
calidad habitacional a cuestiones de distribucién e higiene del espacio inte-
rior, o a nivel de terminaciones. Z| concepto de hébitat o vivienda incluye
eso, y lo trasciende, incorpora aspectos que tienen que ver con el moco
de implantacién en el lote y el modo de relacionarse con los demés edifi-
cios, la dotacién de servicios de infraestructura y equipamiento, etc.

Muchas de estas cuestiones, y especialmente aquellas que tienen que ver
con una perspectiva urbana, no fueron tenidos en cuenta o no primaron en
los proyectos. Sin embargo, es necesario reconocer que a ello contribuyd
la normativa urbanistica de la ciudad, que di6 el marco que los sectores
empresarios o profesionales de la construccidn requerfan. Asi, el Cbédigo
Urbano '"define claramente el rol del centro y el de la periferia y les
adjudica valores contrapuestos -centro urbano como nlcleo de servicios
para la ciudad, del cual se erradica toda actividad o uso del suelo que no
sea el terciario o la vivienda de alta densidad, tendiencdo a la sustitucidn
del patrimonio tipolbgico, etc.- pero también, define los roles de la acti-
vidad privada y de la obra piblica -la primera como verdadero motor ce
la ciudad, y la segunda, como esencialmente reordenadora. Se convierte
asf, en estimulo de los mecanismos de transformacién urbana que pretence
controlar al 'aceptar' las reglas de juego especulativas" (7).

Para la verificacibn de la relacibn que se establece con el proceso de
construccién del "tejido" de la ciudad es necesasrio contar con una locali-
zacién de los inmuebles analizados sobre una plancheta catastral en primer
lugar, para luego profundizar la escala de anélisis, . .seleccionando manzanas
en particular.

Este registro permite confirmar la construccibn o no ce las obras que
constan en ficha, calibrar la magnitud de la intervencién, y la existencia
o no de localizaciones particulares en algunas é&reas, las recurrencias tipo-
l6gicas, etc.

Resulta interesante en este sentido, insertar estos edificios en una plan-



cheta catastral que presente ademés, la informacidén del resto de la edifi-
cacidén en altura, al dia de hoy. Pero como ya habfamos mencionado, las
comparaciones a realizar en estas condiciones cuenta con dos limitaciones
como son, lo incompleto de la muestra de obras construidas por desgrava-
cion -al menos, el desconocimiento cdel porcentaje que esta tiene sobre la
totalidad de las obras de este tipo- y la indeterminacién del patrimonio
ecilicio en altura actual, en el sentido de no discriminar los momentos de
construccidén (8).

El proceso desarrollado entonces, fue realizado de la siguiente manera:

a) En primer lugar, se delimitaron muestras en la seccién 12 (completa),
en parte de la 82 (sector oriental). De acuerdo a lo enunciacdo en el
Informe de marzo, estas son las areas en las cuales se concentrd casi
con exclusividad la intervencibn de los casos de que da cuenta el re-
gistro de la SEDUV (en cuanto a la vivienda en altura). (VER PLANO
pag. 36)

La eleccién de los inmuebles a considerar tuvo gue ver con el conoci-
miento previo acerca de la relacién existente entre localizacidén y exis-
tencia o no de ascensor -ya que las fichas de la SEDUV sblo contienen
esta informacién y algunas superficies construidas. Por ello, se optd en
el relevamiento de la seccibn 12 por los de 3 o méas plantas altas, y
en el resto se incluyeron los de 2 plantas altas -aungue luego se
ampliara méas, como ya vimos- (VER PLANOS pé&g. 37, 38, 39 y 40).

A grandes rasgos, esto permitié verificar que no se construyeron tocdos
los edificios -a pesar de ser casos excepcionales-, que no hay una légica
clara cde ubicacién en cada plano, realizdndolo més bien como el resto
del agregado edilicio de altura. Esto también puede gyeneralizarse con
respecto a lo tipolégico y lo cualitativo de los proyectos, dada la gran
variedad observada en este sentido.

b) Luego se seleccionaron algunas manzanas de cada plano en funcibn de

su localizacién relativa a las calles circundantes y sectores -para su
relacibn con las reglamentaciones del Cédigo Urbano-, asi como a la
mayor o menor influencia edificios de desgravacién en comparacién al
resto de la edificacibn en altura.
En cada una de ellas se indico el modo de apropiacidén espacial, dejando
constancia de la ocupacién del suelo y de la cantidad de "pisos". Se
contemplaron entonces, las distintas formas adquiridas por la "propiedad
horizontal", tanto en altura como en profundidad: los de més de 4
plantas altas -que plantean una clara ruptura con el tejido por su uso
intensivo del suelo y un modo de vida diferente-, los de 3 y 4 plantas
-que proponen una escala intermedia a pesar de exceder la altura
promedio-, los de 2 plantas altas -que se mimetizan adn con el entorno-
y los construidos en planta baja pero divididos internamente en varias
unidades, los cuales a pesar de su gran densidad proyectan la ciudad de
manera diferente y mas acorde con el parcelamiento de la misma.

c) Finalmente, a partir de estos ejemplos, se seleccionan algunos edificios
de vivienda construidos por desgravacién, en funcién cde la dimensién el
"tipo catastral", del "tipo edilicio" y del modo de relacidn entre ambos.
Con ellos se confeccionaron algunos cuadros que permiten verificar el
nexo existente entre la intervencién efectiva de la desgravacion y la
normativa urbanfistica, las cuales permiten obtener algunas conclusiones
parciales gue hacen al mismo fenémeno (VER CUADROS pég. 49, 50 y
51)

Para recopilar la informacién se debieron interrelacionar distintas

<90



fuentes: Archivos de la Direccion de Catastro y del CURDIUR (super-
ficie parcelaria y ancho calles, para definir altura méaxima permitida);
fichas SEDUV, Archivo de Obras Particulares y relevamiento fisico
personal (superficie edificada, ocupacién en planta, altura); Cédigo
Urbano y Reglamento de Edificacién de Rosario (distritos, indices edi-
licios, centro de manzana, alturas méximas y minimas).
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CUADRO |

El mayor o menor tamsfio de la muestra depende de: a) Ia

estimador valor ':::; precisién que se desea, s decir, del error que se esté dispuesto
> 8 cometer (d); b) del nivel de confianza o probabilidsd ds cometer
votal de eriidadin ¥ 8964 664 uu crror (), YI qut en Estadistics nunca se trabaja con la certeza
i i6n trae sparsjada un error;y c) una
Ceneanor 281 18 medids d' la v:loub-hdud de los datos S que se obtuvo ® través de
una muestra piloto previa de 30 unidades.

Una vez decidido que esencialments interesaban les tendencias

S vear sinmoensor -+ | < 79 18.
* de - y no los valores absolutos, se eligid por simplicidad, ls variable
obra individual 0 *“cantidad de unidades” para la determinacion de n. La precisién se
{ij6 en 8 unidades y ol nivel de confianza en el 5 %, siendo
colectiva 360 S =32.70.
As( n resultd igual a 54 unidades, por lo tanto se decidieron
microcentro 198 21 tomar 60 de slias. Como k =365 no resulta entero, se eliminaron
ubicacion centro 119 20 sl azar 5 unidades.
. . Luego de un arranque sleatorio, se tomaron una de cada seis
periferia 43 14 unidades hasta completar 60.
A partir de los datos de las 60 fichas seleccionadas se
otros 128 20 calculsron las estadisticas de los siguientes cuadros:
coaiGicln 7 6 La primers :olurt-nn vertical del ESTIMADOR relata las
titular c.n.ego!lu que apsrecian en cads una de las fichas madre de
. s registro.
del profssional 191 21 La segunda columna se elabora de acuerdo a los nuevos valores
. . tabulados (hallados en el primer muestreo) y a los objetivos de la
wspadients smpres 28 13 estadistics.
arquitecto 1 7 La columna de VALOR indics el total estimado de unidades
de viviends en base a |a muestra tomada, y los valores totales de
ingeniero cada categoria Que trabajsn dentro de la muestra.
—— La columna de SRROR STANDARD la estimacién en
Giia Sprats & 180 21 unidades del error.
sSerae otros 47 14
Las primeres conclusiones establecen:
consorcio 122 20 a) Ls mayor{a delas unidades se acogen al régimen de =

. propiedad horizontal en altura.

! 162 21 b) Preferentemente ubicadas en zona de aito valor de la tierra.
c) Si bien las presentaciones de los expedientes eran realizadas

en gran parte por profesionales en forma directa, casi igual medida

categoria

il 198 21 aparecen en tareas de proyecto y aval profesional.
d) Es absoluto el predominio de empresas, inversionistas, o
si- 25 10
: . consorcios en Ia fase constructiva (administracion de la obra)
inspeccionada
no 335 10 c) Hay una cierta preeminencia de vnvundes ‘comunes’’ sobre
las ““econdmicas”.
certificacion . canrtificadas © 194 21 f) En un importante nimero de cascs, las certificaciones finales
finsl fueron entregadas sin ser inspeccionadas las obras (y mucho
no certificadas 160 21 tiempo despueés de finalizadas).
g) Hay un 25 %de iuper'ic‘ sdicional que no encuadra dentro
superficie Cesgrava 609.822 42118 de la ley.
total h) Los tiempos d- obra debieron sufrir ampliaciones de tiempo
no desgrava 214,816 47.876 en mds de la mitad de los casos.
. si prorrogaron 205 21 Si bien en el total de las fichas aparecen 5 viviendas individusl
PEOTIOYS la estimacién para la muestra es igus! a 0.
no prorrogaron 155 21 : &

Piazo de sjecucion
Fechas relativas a la muestra:
Ls primera obra se comenzd en marzo de 1973
Ls Ultims obra se termind en abril de 1978.

CUADRO It

SECCION | DISTR. | IND. EDIL. ALTURAS OBSERVACIONES
12 A 4503-7 2 vecancho calle|cada distrito se sub-
B 2:25° 1 2 vecancho calle|divide a la vez
C 1.5 5 2 vec "
a
2 D 005 7 P fdem anterior
g2 c fdem 22 2 vec | . los distritos B corres
B fdem 22 2 vec ponden a calles
92 C fdem 22 2 vec fdem anterior
B fdem 22 2 vec
. D 0.75- 3.5| 1.75 vec los distritos C corres
102 -C 1.5 - 5 2 vec ponden a calles

Notas: en las secc. 82 y 92 no analizamos toda la seccibn sino, la fraccién
mencionada en el resto; la 102 es incluida por comparacibn, ya que las
otras secciones escogidas correSponden a las més influenciadas por el

fenbmeno de la desgravacion.
FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Cédigo Urbano de Ila

ciudad de Rosario.

Bl



CUADROD 1

ROSARIO 1972 - 1972 1085 - 1985
|

SMPPISA CONSTRUCTORA | Tot. | Desg.| ™ | Tot. | Desg.| %
|Camp y Perca 13 6 50 20 5 20
Siryi, Del Gerbo Azanza 42 20 50 53~ | 20 38

] Binian 8 5 62°°0 | 12 5 42
2isellach 20 8 27 40 3 20
Ulanovsky 5 71 21 5 24
}.iastrogiuseppe 13 5 38591 19 5 28
Czarny, “erbin 42 21 50 55 21 275"
| TOTAL 155 | 70 4518 | 221 70 ik

Relaciébn aproximada entre la construccién total de la empresa y la
desgravacién conocicda (Ley 20628) en la seccibn 12, i

TUUSMTE: Cuadro confeccionacdo a partir de la interrelacidén entre Sase
Documental CURDIUR y Fichas SEDUV. .

N9 de PLANTAS ii&s ce 4 3y4 2 TOTAL

Tot. | Desg.| Tot. | Desg.| Tot. | Desg. | Tot. | Desg.

pMe EDIFICIOS 31 13 44 5 73 1 137 | 19

100 21,3 | 100 11,36} 100 1,28 | 100 10,1

- 6,25 | o= 2,55 - 0,53 | 100 -

FUSNTT=: Cuadro confeccionado en base a una muestra de la seccibén 32
de Rosario, a través de un relevamiento fisico.
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MUESTRA DE EDIFICIOS DE ViV, COLECTIVA EN ALTURA
SECCION 8% - agosto 1989

Edificios de m&s de 1 planta alta.
E® Edificios construidos por desgravacién (Ley 20628)

FUENTE
ldem anterior
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MUESTRA DE EDIFICIOS DE VIV. COLECTIVA EN ALTURA
SECCION 83 - agosto de 1989

YZ4 Edificios de més de 5 plantas altas

Edificios de 3 y 4 plantas altas

Edificios de 2 plantas altas

3 Ediricios de 1 planta alta / sblo se consignan los mis evidentes
® Edificios construidos por Desgravacién (Ley 20628)
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MUESTRA DE EDIFICIOS DE VIV. COLECTIVA EN ALTURA
SECCION 92 - agosto de 1989

Edificios de més de 5 plantas altas
Edificios de 3 y 4 plantas altas
Edificios de 2 plantas altas
Edificios de 1 planta alta

I |
® Edificios construidos por desgravacién (ley 20628)
[ Edificios colectivos "en profundidad” (se consignan para una posterior investig.)
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MANZANA N2 4 - SECCION 12
Gréficos 1, 53, 8, 9, 101, 102 62. 121. 13‘ ' 161

MUESTRA DE EDIFICIOS. DE VIV, COLECTIVA

Edificios de m&s de 5 plantas altas

—~— Edificios de 3 y 4 plantas altas

Edificios de 2 plantas altas

[1 Edificios de 1 planta alta

® Edificios construidos por desgravaci6n (ley 20628)

MORENO.

DORREGO

L e

FUENTE

Plancheta catastral actualizada / Archivos de la Direccién de Catastro de la
municipalidad y del CURDIUR - Redibujados
Relevamiento personal rezlizado en septiembre de 1989
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MANZANA N2 139 - SECCION 12
Gréficos 5, 6, 71, 72, 73, 74, 75. % ' 77, 1119 112. 122
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MANZANA N2 281 - SECCION 12
Gréficos 5, 6
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MANZANA N2 95 - SECCION 12
Gréficos 2, 4, 51 ' 52, T 111. 112. 24, 27
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MANZANA N2 35 - SECCION 8t
Gréaficos 9, 152, 182, 25
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MANZANA N2 81 - SECCION 83

Gréficos 2, 6, 10, 13, 271
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MANZANA N2 130 - SECCION 93
Gréficos 1, 2, 4, 17 4, 29
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CODIGO URBANO

UBIC.CATASTR SUPERF.. LOTE MODO DE OCUPACION MODO DE OCUPACION
Secc [Manz|Gréf | Ind.Edil. | Altura m, existente sugerido por C.U.
(m&x.) | (max.) | %
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12 139| 6
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En osta manzsna -especialmente el sector adyacente a
las calles Rioja e Italla- se constituye en uno de lod sjem-
plos mds claros de acecuaclén de la normativa urbanistica
y de los Intersses de rentabilidad cel mercado de la vivienda
coluative; los edificlos "de desgravacidn®™ -slendo una particu-
laridad de este Gltimo- respondon a las mismas pautas.
Lo antedicho, sumaco a la rolativa homogeneidad de las
percelas con cdificacléon en altura, permite una gran compu-
cldad o densidad del construldo, a pesar de la brecha oxis-
tente eontro loé Indices edllicios minimos y maximos. Se
observa acdeméAs, la ruptura que se produce con el patrimonio
ediliclo ain no sustituldo -que recrea el minimo planteaco
por ol Codigo- asl como el grado de haclnamlento.




ALGUNAS REFLEXIONES

=n funcidén de lo expuesto, gprodriamcs cnunciar aljunas consideraciones
gue hacen al objeto de estudio particular. Las mismas s2 refieren a
enfogues distintos de un Gnico problema: una perspectiva politica y socio-
econbmica por un lado, y un punto de vista urbano, por otro.

Ast, desde la primera de las perspectivas, la problecméatica debid ser ana-
lizada en funcién de cuatro cuestiones como son el mercacdo en general,
el céficit habitacional, la caractzrizacién cdel submercado de vivienda
implicaco, y los asgectos Gue pocria contemplar la legislacién; tocdo esto,

generalizable.

. La Ley de desgravacidn intenta, y debs hacerlo, cumplir con dos obje-
tivos: como "polftica impositiva" tiende a promover la inversidn para
incremientar la produccién y asi redistribuir ¢l ingreso; como "politica
cde vivienda" tiende a producir reactivacién econdémica, més gue cual-
Guier otra rama, ya que sus tasas de acumulacidén se pueden transfzrir
a otras derivadas de la misma. A esto se suma gue 2l dastinarse no sélo
a las grandes enipresas, se profiueve un desarrollo més eguilibrado,
cescie el punto cde vista ds los actorss econdmicos beneficiados dirascta-
mente -empresarics, no usuarics. Tbviaments, son nscesarios ajustados
sistemas o mecanimos de control (plazo de curaccidén de las obras,
por gjemplo).
La desgravacién no es en si misma un "instrumentc promoter” de la
inversién inmobiliaria con el cual puede paliarse el déficit, sino gue re-
Guiesre ciertas condiciones gue accmpafien. Mo bastan las fuertes ven-
tajas porcentuales cde excensidn para producir un incremento notorio en
la construccidén sino, Ggue se necesita una planificacidon econémica global
y de viviencda en particular, para evitar saturacionss de unos submer-
cados habitacionales y no de otros, y una mejor distribucién cel ingreso
Gue genere una cierta estabilidad econbmica que garantice la recupera-
cién ce lo invertico para la realimentaciéon del ciclc.
E1 submercacio cde la desgravacidén presenta, con respecto a la caracteri-
zacibn cde la ofsrta y la demanda, el siguiente patrdn: se produce una
confluencia de intereses entre una "demanda" con nivel de ingreso que
les permite acceder féacilmente a las unidades habitacionales, y una
"oferta" que necesita recuperar e incrementar la inversibn en plazos
breves para proseguir la cadena productiva. Zllos serian entoncecs, los
sectores mecios y los peguefios y medianos inverscres como deman-
dantes, y los peguefios y mecianos empresarics como ofertantes. £ esto
se contrapondrian los sectores ce escasos recursos por un lado, y los
grandes empresarios que intervienen méas en la construccidén de vivienda
seriacda y nc puntual, por otro.

. Txisten ciertas cusstionses gue permiten la amoliacién cdel espectro de
los sectores bensficiades, siempra hablando de un momento en el cual
el proceso econbmiico s2 cesarrolle normal o casi normalmente. =stas
son la regionalizacidn cde las legislaciones, el tipo ce impucsto con-
templaco para la eximicién, la contemplacién ce tocdes los regimenes de
tensncia, y la contemplacién de ampliaciones o mejoras sohre edificacidén
existente -no reglamentar s8lo para obra nueva. Un ejemplo pedria ser
la Ley Provincial 8552, la cual descrava el impuesto a las ganancias o



actividades lucrativas pero acemés, el inmobiliario, los sellados, etc.,
asi como permite ampliaciones de vivienda; cdeterminando gue adn hoy
tenga vigencia, y gue incida incluso en la periferia.

n el segundo caso, es decir descde una perspectiva urhana, existe una
pregunta bésica: si la legislacidbn gue nos interessa, siendo a la vez una
politica inversionista y habitacional, puede ser ademé&s que una politica
econdmica -aungue regule sohre lo edilicio- una politica urbana. Al res-
pecto, podriamos concluir gue por no pertenecer realmente al campo del
Derecho llrbanistico -ya que este regula sohre el derecho de propiedad,
etc.- debe existir un marco legal gue la apoys, coimo es la "normativa" de
la ciudad en particular, gue no permita la implementacidn arbitraria de
cualguier intervencion.

La conjuncién entonces, ce cos meczanismos de gestibn piblica -dzl orden
de lo legislativo: ley de desgravacidn y Cddigze Urbano- intervinientes sobre
la actividad privada, no es una casualidad sino que dehe ser asi para ser
efectivos. Pero, se reguiere establecer ciertos limites, es cdecir, fijar
ciertas reglas que promuevan un desarrollo arménico del juego de los
acentes econbmicos. =n el caso particular ce Rosario por ejemplo, se pro-
dujeron ciertos efectos gue puecen ilustrar elocuentemente esto.

. Los proyectos eran autdnomos, restringidos al lote, lo cual dejaba ce
lado la conciicidn de 'conjunto". =n primer lugar, porgue la vivienda era
un ndmerc, una cantidad, algo aislado, es decir, una necesicad cuanti-
tativa para la legislacién de desgravacién, y en segundo lugar, porgue
el Coédigo Urbano asi proyecta la ciudac.

La sustitucién fue cde gran envergadura y produjo un deterioro de la
rmasa casi homogénea cel arca central, cde alto valor de 'la tierra, aungue
no sblo fue concicionado por la desgravacién sino por el proceso de
construccién general.

La periferia también fue afectada, pero principalmente a nivel de
completamiento.



2)

S6lo se considera las de esa Ley, porgue son las (nicas gue conocemos
fehacientemente, dada las dificultades para conseguir mé&s informacion:
bésicamente, la guemazdn de la misma en los distintos archivos.

Las fichas encontradas en el Consejo de Ingenieros de la Circunscrip-
cibn, sece Rosario, correspondiente a la Ley 3550, también se ubican
en la periferia.

Los datos fueron extraidos de cdos trabajos. Los refericos a las canti-

caces de edificios construidos por zonas:

Sauman, Susana: op. cit.

Los referidos a2 las superficies cdel microcentro (GCQ Hs.) y al resto de

la ciudad (1€.240 Hs.) de Rosario:

wiongsfeld, Tscar: "Z| &rea metropolitana de Rosario y &l Pago de
los Arroyos (datos) (Los graficos y porcentajes
estdn confeccionacos en base a esos datos)

Bauman, Susana: op. cit. Ver Cuadros Il, I y IV,
Zsto parece relativizarse con la Ley 3550,

En el caso de la 6550, se cdan numerosas intervenciones de viviendas
unifamiliares o ampliaciones en la periferia.

Martfnez de San Vicente, Isabel: "Los instrumentos del proyecto piblico
cn la construcciéon cde la ciudad de Rosario. i Plan
Regulador de 1938". Cuacerno del CURDIUR
Ne 18, Rosario, 1286G.

Sin embargo, el objetivo de esto tiene que ver acemés, con la crea-
cibn de una documentacibén de primera linea que posibilitar& en gran
medida la profundizacién de la problemética abordada, y s constituiré
en un punto de partida para la investigacidén a realizar en los préximos
afos, Proyecto denominacdo "La vivienda colectiva de gestidn privada
en Rosario. =| comportamiento del mercado y la influencia de los
instrumentos legales, financieros y urbanisticos del Zstaco'.
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