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I. INTRODUCCION

El tratamiento del problema del
crecimiento de una gran ciudad, como puede ser
el caso de Rosario y su conglomerado urbano,
remite l6gicamente a la consideracion de una
cuestion central que se convierte en eje de tal
problematica: el suelo o la tierra urbana.
Comprender los mecanismos de “produccion” del
suelo urbano, entender el comportamiento de los
operadores inmobiliarios que intervienen en ese
proceso de "produccion’, aparecen de esta
manera como objetos de analisis que no pueden
ser eludidos en el intento de explicitar el proceso
de construccion de la ciudad. De este modo, el
suelo, y junto con €l el régimen de propiedad, va
a ser un elemento indiscutible para explicar las
modalidades de la construccion y crecimiento de
la ciudad. Es en este sentido que se afirma que el
suelo "constituye un punto de partida indiscutible
para comprender la ldgica de la estructuracion
del espacio urbano en el capitalismo”
(SCHTEINGART, 1986: 168).

La conformacion de los distintos
sectores que dentro de la ciudad pueden ser
individualizados morfoldgica y funcionalmente, la
distribucion de los distintos grupos o estratos de
la poblacion en esos sectores de la ciudad, las
diferentes “calidades" de suelo urbano (y por lo
tanto diferentes calidades de vida urbana) que
resultan ser facilmente distinguibles entre estos
sectores a partir de la existencia de distintos
niveles de infraestructuracion y de equipamiento,
las distintas densidades y tipos de ocupacion del
territorio, etc., son todas cuestiones que, con el
proposito de su estudio, remitiran al problema
"suelo”. Teniendo en cuenta entonces estas
cuestiones, parece conveniente iniciar el analisis
de la expansion de la ciudad a partir de
considerar dos aspectos vinculados con la
utilizacién del suelo urbano:

. |la propiedad del suelo y sus posibilidades de
utilizacion; y,

. el rol del estado en la definicion de las
modalidades de su uso.

la propiedad del suelo: la distribucion
diferencial de la poblacion en la ciudad segun
los distintos sectores sociales a los que

pertenecen, y dentro de esta cuestion los tipos de
segregacion social, sera mejor comprendida en la
medida en que el problema del suelo esté puesto
en relacién con el cardcter de la propiedad del
mismo. Al respecto, N. Clichevsky afirma que "la
propiedad de la tierra no es tan sélo relacion
entre un individuo -el propietario- y una cosa -la
porcion de tierra que le pertenece-, sino que
representa una relacion social" (CLICHEVSKY,
1990: 271). Entender de este modo el problema
suelo - propiedad, y las relaciones que de él se
desprenden, pone en consideracion una cuestion
de primer orden: el suelo, soporte fisico de todas
las actividades urbanas, puede ser interpretado
como una mercaderia. En la medida en que el
suelo sea entendido como mercaderia se
considerara, logica y necesariamente, que este
bien tanto tiene valor de uso como valor de
cambio, valores que incidiran activamente en la
dinamica y las modalidades que se registren en
su proceso de "produccion”.

. el rol del estado: el estado, en sus distintos
niveles (nacional, regional ,local) interviene
directa e indirectamente en el proceso de
crecimiento y construccion de la ciudad
(legislacion urbanistica, politicas de vivienda
publica, politicas de incentivo a la industria de la
construccion, etc.). Por lo tanto, se trata de
analizar en qué medida interviene en dos
aspectos referidos a la dinamica de la tierra
urbana en el mercado, en tanto esta es entendida
como mercaderia: la "esfera de la produccion” y
la "esfera de la comercializacion y ocupacion". 1

La propiedad del suelo y el rol del estado
se presentan entonces como los dos aspectos
nodales sobre los cuales se orientara el presente
andlisis.  Estudios anteriores indican -y
fundamentan- acerca de la conveniencia de tener
en cuenta estas dos cuestiones, ya sea para el
estudio especifico del "mercado de tierras" o para
el "mercado de la vivienda" (HARVEY, 1979;
YUJNOVSKY, 1984; CLICHEVSKY, 1986).

1 Los conceptos de "produccién” y "comercializacién" por parte del
estado son definidos por N. Clichevsky de la siguiente manera: la
"esfera de la produccién" se refiere al drea de la intervencion del
estado a partir de la normativa urbanistica y de inversiones directas
en obras; mientras que la "esfera de la comercializacidn y
ocupacion” alude a la intervencion del estado, por medio de
distintos mecanismos, en el mercado de tierras. Ver: CLICHEVSKY,
1986.



En este articulo, se analizaran los
mecanismos 0 las leyes de transformacion por
medio de los cuales se va reestructurando la
ciudad (por qué y como se va manifestando su
proceso de crecimiento). Para ello, el estudio
tendra en cuenta especificamente la situacion
observada en la jurisdiccion de la comuna de
Roldan, localidad que forma parte del
conglomerado del Gran Rosario en su extremo
oeste, y en la cual, en los Ultimos treinta afios, se
ha verificado una notable expansion de su area
urbanizada. (Tabla N° 1)

Ademas de las particularidades de la
propiedad de la tierra, el analisis se orientara
también hacia el rol del estado en la "esfera de
produccion’, considerando para ello a la
legislacion urbanistica provincial vigente. En este
trabajo se intentara demostrar, por un lado, los
motivos por los cuales el crecimiento de la ciudad
-especificamente el crecimiento en expansion- no
responde en su totalidad a una verdadera
demanda del “factor tierra", ya que la oferta
aparece dimensionada en exceso respecto de las
necesidades reales de crecimiento, y por lo tanto
de la misma demanda; v, por el otro, el modo en
que la legislacion urbanistica ha contribuido a la
confirmacion de esa modalidad de crecimiento, y
a la formacion de areas periféricas carentes de
condiciones minimas para el desarrollo de la vida
urbana. Teniendo en cuenta los aspectos
indicados en esta introduccion, se recurrira al
analisis de:

1. el modo de crecimiento de la planta urbana de
la localidad;

2. los submercados y agentes (demanda y oferta
de la tierra) intervinientes;

3. la prestacion de servicios comunales; y,

4. la legislacion urbanistica provincial.

1. EL MODO DE CRECIMIENTO.

El andlisis del modo de crecimiento -de
expansion de las dreas urbanas y suburbanas-
pone en evidencia que el mismo estuvo en parte

sujeto @ mecanismos de tipo especulativo. Este
criterio especulativo que orientd la multiplicacion
de los loteos puede verificarse tanto en aspectos
relacionados con el momento de su realizacion,
como en otros referidos a su localizacion. Es
posible concluir en tal aseveracion teniendo en
cuenta el estudio de las cuatro cuestiones
referidas a la expansién de una planta urbana
que a continuacion son indicadas:

. la ubicacidn relativa de los loteos dentro de la
jurisdiccion comunal;

. la incorporacion del suelo urbano y suburbano
“producidos” al mercado de tierras;

. el grado de concentracion de la propiedad, de
acuerdo con la urbicacion relativa de los loteos; y,

. la magnitud relativa de los loteos, también en
consideracion de su ubicacion.

. la ubicacion relativa de los loteos

La expansion del area urbana de
Roldan, y muy en particular la de su é&rea
suburbana, se produce a partir del
fraccionamiento y parcelacion del area rural del
distrito que se incorpora al mercado para su
posterior venta, ya no como tierra rural sino como
tierra urbana y/o suburbana. Los primeros
predios rurales que se subdividen y se convierten
en area suburbana son aquellos que se localizan
a lo largo de la ruta N° 9, a continuacion de los
loteos suburbanos de Funes -la localidad
intermedia entre Rosario y Roldan- y hacia el
interior de esta via de circulacion regional, tanto
en direccion norte como en direccion sur. No se
registra, en cuanto a la secuencia de su
localizacion, una contigliidad de loteos sino que,
por el contrario, se verifica un modo de ocupar el
territorio "a saltos". Con el posterior trazado y
pavimentacion de la ruta N°® 16, que cruza
transversalmente a la ruta N° 9, se presenta una
nueva alternativa en la orientacion locacional
para los nuevos loteos, en especial en el borde
este de la planta urbana de Roldan. De este
modo, a lo largo de la segunda ruta en aparecery
junto a la planta urbana original de la localidad
aparecen nuevas urbanizaciones, también
ubicadas de modo discontinuo. Esta secuencia
en la aparicion -primero a lo largo de la ruta N® 9,
luego hacia el interior de la misma,



posteriormente a lo largo de la ruta N° 16- no
constituye un proceso lineal tal como se lo
describe, sino que cada etapa se combina con el
completamiento de las areas intersticiales en los
distintos sectores que resultan de esta modalidad
de ocupacion del territorio. De este modo, se
termina por ocupar todo el tramo que se extiende
desde el limite jurisdiccional con Funes hasta la
planta urbana de Roldan, mientras tanto se
registra la aparicion de nuevos loteos a lo largo
de la ruta N® 16, que se van ubicando en las
zonas intersticiales entre loteos mas antiguos,
pero que no alcanzan un nivel de ocupacion y
consolidacion tal como el que se registra a
ambos lados de la ruta N° 9. (Planos N° 1 a N% 6)

La descripcion realizada de la expansion
del darea urbanizada permite aseverar que
Roldan, si bien es una pequefia localidad, por el
hecho de estar contenida en un conglomerado
urbano mayor, registra un modo de crecimiento
caracterizable como "expansion a saltos" o “leap
frog". Esta modalidad de crecimiento, que en
general es observada en las grandes ciudades,
se entiende genéricamente como el modo propio
en que se expande un drea urbanizada cuando
predominan exclusivamente factores
especulativos referidos a la valorizacion de las
tierras en la periferia de las ciudades. De este
modo, se urbanizan (en el caso analizado, en
rigor sélo se lotean) dreas no contiguas al area
ya urbanizada, situacion que tedricamente
determina un incremento en el valor de las areas
intersticiales entre ambas zonas. Posteriormente,
estas también son loteadas, mientras se da otro
"salto" hacia el area rural por sobre un drea que
permanece vacante de uso, y asi sucesivamente.
Este modo de crecimiento desmitifica Ia
tradicional descripcion del crecimiento de las
grandes ciudades como una "mancha de aceite’,
producto del cardcter desordenado de ese
crecimiento. Por un lado, la "mancha de aceite"
es la configuracion final que van adquiriendo las
ciudades y no el modo de crecimiento de las
mismas, mientras que por el otro, resulta
evidente que la logica que subyace en las
operaciones de expansion de la ciudad no es
precisamente la de una expansion desordenada y
cadtica, sino que es la de obtener beneficios de
tipo rentistico a partir de la conversion de la tierra
rural a tierra urbana. En  todo caso
corresponderia decir que el desorden y el caos
que aparentemente se manifiestan en el
crecimiento de una ciudad, también obedecen a

una ldgica tal como es posible encontrar en
pequenas localidades como Roldan. 2

De todos modos, si bien estas
aseveraciones resultan correctas al  ser
elaboradas tedricamente, y ademas tienen
constatacion empirica tal como se ha visto, es
conveniente relativizarlas en el andlisis de un
hecho particular. En el caso especifico de la
comuna de Roldan, debe tenerse en cuenta que
existe un grado de atomizacion y fragmentacion
de la propiedad de la tierra del area rural muy
elevado; por lo tanto, ese crecimiento "a saltos"
puede tanto obedecer a un comportamiento
especulativo como el que se hace mencion mas
arriba, como ser la consecuencia natural del
modo de accionar de multiples operadores que
actuan sin coordinacion alguna entre ellos, o bien
a una combinacion de estas dos situaciones
posibles. 3

2 Dos descripciones acerca del crecimiento de grandes ciudades
ilustran en particular esta modalidad de "expansién a saltos". Una
se refiere a San Pablo: "La especulacion inmobiliaria ... adopté un
método propio, para parcelar la tierra de la ciudad. Tal método
consiste en lo siguiente: el nuevo loteo nunca era hecho en
continuidad inmediata al anterior, ya provisto de servicios publicos.
al contrario, entre el nuevo loteo y el tltimo ya equipado, se dejaba
un drea de tierra vacfa, sin lotear. Completando el nuevo loteo, la
Iinea de oémnibus que lo servia serfa, necesariamente una
prolongacién a partir del dltimo centro equipado. Una vez dada la
extensién, la linea de dmnibus pasaba por el drea no loteada,
trayéndole inmediata valorizacién. Lo mismo ocurrirfa con los deméas
servicios publicos: para servir el punto extremo loteado, pasarfan
por dreas vaclas, beneeficiarias inmediatas del mejoramiento
publico. De esta forma, se tranferirfa para el valor de la tierra, de
modo directo y generalmente anticipado, el bienestar publico."
(CARDOSO, 1973: 10). La otra se refiere a Madrid, y presenta las
mismas caracteristicas: "El crecimiento de Madrid .. se ha
producido "a saltos" en donde el alojamiento de las capas populares
ha idos, en las distintas etapas del desarrollo urbano, colonizando
terrenos cada vez més alejados, deejando dreas sin ocupar entre la
ciudad central ya consolidada y los nuevos enclaves, que quedaban
revalorizados y en mejores condiciones para su edificacién”
(AYUNTAMIENTO DE MADRID, 1982: 48).

3 Al respecto, M. Clawson explica el crecimiento "a saltos" del drea
urbanizada de una ciudad sdlo como el resultado de proyectos y/o
iniciativas individuales, y de la situacion particular de cada uno de
los propietarios de terrenos en la periferia de la ciudad. Tesis que,
en definitiva, resulta ser tan reductiva como adjudicar tal tipo de
crecimiento exclusivamente a factores de carécter especulativo. Ver:
CLAWSON, 1986.



. la incorporaciéon al mercado de la tierra
urbana "producida“

Del analisis realizado, ha sido posible
detectar una particularidad en el proceder de los
propietarios originales de las areas loteadas en el
posterior proceso de subdivision y venta que
resulta llamativa. En algunos casos, se ha
observado que los propietarios originales del area
loteada mantienen, aun varios afios después de
iniciadas las operaciones de venta, un elevado
numero de parcelas. Esta situacion, si bien no es
generalizable a todos los sectores en los que se
procedio a lotear el area rural, resulta ser
significativa cuando se procede a analizar la
localizacion y el grado de consolidacion
alcanzados en los loteos en que tal situacion se
ha manifestado. Se trata del area que se extiende
a lo largo de la ruta N° 9 y del sector ubicado
junto al drea urbanizada de la localidad. 4 Los
loteos que se encuentran en estas zonas son,
precisamente, 10s que mayor grado de ocupacion
y consolidacion presentan respecto a la totalidad
de los loteos realizados en el distrito Roldan. En
realidad, debe decirse que son los unicos loteos
que se encuentran consolidados,
independientemente de sus bajos valores al
respecto. 5 Esta situacion demuestra que para
estos loteos existia una demanda que se
manifestd inmediatamente una vez que fueron
colocados en el mercado; hecho que podria
haber inducido a sus propietarios originales a
retener parcelas para ser incorporadas
posteriormente al mercado una vez valorizados
aln mas los terrenos de este sector suburbano,
esta vez debido a que este es el Unico sector que
presenta cierto nivel de consolidacion.

4 A modo de ejemplo, puede mencionarse el caso de los
propietarios originales de los loteos "Alto Verde', "Maiz" y "Villa
Lourdes 1", ubicados en el sector de la ruta No. 9, que posefan, en
1987, el el 66 % y el 34 % respectivamente del total de parcelas en
esas nuevas "urbanizaciones".

5 Segln informacién indicada en el Plan Regulador de Roldén,
hacia 1986, los loteos ubicados al norte de la ruta No. 9 y en
proximidad con el Iimite de la comuna de Funes tenfan edificados el
55 % de sus parcelas; los ubicados al sur el 25 %; mientras que los
ubicados sobre la misma ruta hacia el oeste y en la interseccién con
la ruta No. 16 tenfa, al norte, el 30 % de los lotes edificados, y al sur
el 11 %. Sin considerar los loteos en el extremo norte sobre la ruta
No. 16, en los que no se registraba ninguna construccion, sdlo el 21
% del total de las parcelas de los distintos loteos contaban con
algun tipo de edificacién.

. el grado de concentracion de la propiedad

En el punto anterior se hace referencia a
la concentracion de la propiedad de parcelas,
pero sblo cuando se refieren a los propietarios
originales de los predios rurales que
posteriormente fueran subdivididos. En relacion a
los nuevos propietarios, también ha sido posible
verificar casos de concentracion de un nimero
significativo de parcelas en manos de un Unico
propietario. Del mismo modo que en el caso
anterior, esta situacion no se manifiesta
indistintamente en cualquier sector del distrito,
sino que es verificable particularmente en el drea
ubicada a lo largo de la ruta N° 16 al norte de la
zona de vias del FCGBM y en la interseccion de
aquella con la ruta N® 9. 6 Estos casos pueden
estar indicando que, a diferencia de los casos
anteriores, las expectativas de valorizacion de los
terrenos no tenian como horizonte el corto plazo.
Por esta razon puede hipotizarse que no hubo
interés en los propietarios originales de retener
para si parcelas del loteo, sino todo lo contrario,
se decidio incorporarlas en su totalidad al
mercado, mientras que, por otro lado, los
compradores realizaron inversiones apostando a
una valorizacion en el mediano o largo plazo. La
situacion actual de estos loteos, en su mayoria
sin registrar construcciones  mientras que
algunos aun no se ha procedido a la demarcacion
de calles y plazas 7, indica en primer lugar, que
en estos sitios no debia preverse necesariamente
una valorizacion de los terrenos del mismo modo
que la que tuvieron los terrenos ubicados sobre la
ruta No. 9, y , en segundo lugar, que no existia
una demanda de lotes para destinarlos a la
construccion como en los casos anteriores, sino
que se tratd de una demanda para invertir
especulativamente  bajo  presupuestos de
valorizacion que posteriormente no se verificaron.
8

6 En el loteo "El Condado", un tnico propietario reunfa el 33 % de
los lotes (sobre un total de 1.159 parcelas); en "Villa Eduardito”, una
sola persona era propietaria del 34 % de los lotes (sobre 887 en
total). Estos dos loteos estén ubicados sobre la ruta No. 186, al norte
del distrito.

7 Tal es el caso, por ejemplo, del loteo "Villa Eduardito® que
contaba con més de diez afios de existencia en el momento de
realizar este estudio.

8 Esta demanda "especulativa’, en oposicién a una demanda
"inmobiliaria", es explicada por F. Sabattini como la demanda propia
de una economfa con escasas alternativas de inversién de capital



. |la magnitud de los loteos

Con la consideracion de la magnitud de
los emprendimientos de  subdivision y
"urbanizacion’, se ha verificado la existencia de
una relacion entre la localizacion de los predios y
sus respectivas dimensiones. Asi, se tiene que
los loteos ubicados sobre la ruta No. 9, aquellos
ubicados hacia el interior en direccién norte y
aquellos ubicados hacia su interior en direccion
sur, tienen una superficie que oscila alrededor de
las 10, 2 y 16 has. respectivamente; mientras
que, la superficie promedio de todos los loteos
ubicados sobre la ruta No. 16 es de 26 has. En
los primeros casos, las dimensiones mas
reducidas se entienden a partir de que en ese
sector la tierra se encontraba, en el momento de
ser loteada, en un proceso de subdivision y
fragmentacion mayor que el mencionado en
ultimo lugar. En este dltimo caso, la
pavimentacion de la ruta No. 16 otorga una
ventaja locacional a estos terrenos, al mejorar
sus condiciones de accesibilidad, lo cual provoca
su valorizacion y expectativas de mayor
valorizacion aun por el potencial cambio de su
actual uso agropecuario por el uso residencial
suburbano, vinculandose al eje de la ruta No. 9,
donde se localizaban las viviendas de 'fin de
semana". La reaccion a estas expectativas es
opuesta a la que se verifica en el sector de la ruta
No. 9: predios rurales integros son loteados,
mientras que en algunos casos se unfican
terrenos para ofrecer a la venta urbanizaciones
de mayores dimensiones, y por lo tanto de mayor
numero de parcelas.

2. SUBMERCADOS Y AGENTES

Del andlisis de los agentes y los
submercados reales y/o potenciales de acuerdo a

en actividades prouctivas, y que es estimulada por elevados Indices
de inflacién y por el hecho de no estar los precios de los bienes
inmuebles sujetos a las oscilaciones de precios internacionales, tal
como ocurre con los precios de otras mercaderfas. Ver: SABATTINI,
1981. Debe recordarse ademas, que esta tendencia a la inversién
en terrenos suburbanos en la localidad de Roldén, es parte de una
tendencia general a la inversién de capital en bienes inmuebles,
que en la ciudad de Rosario se manifiesta contemporaneamente en
inversién para la construccion de vivienda colectiva en su drea
central.

los cuales se idearon y programaron las
operaciones de urbanizacion, se deduce también
que la concrecion de dichas acciones de
transformacion de tierra rural en tierra suburbana
fue animada por el interés de realizar un buen
negocio inmobiliario sin tener en cuenta
preocupacion alguna por las condiciones futuras
de la urbanizacion. Puede demostrarse esta
evidencia a la que se hace alusion si se tienen en
cuenta en el estudio las cuestiones indicadas a
continuacion:

. Submercados de tierra urbana y suburbana, que
se identifican a partir de los distintos tipos de
loteos;

la oferta, referida a las operaciones de
promocion y ventas a cargo de empresas
loteadoras; y,

la oferta, referida en este caso al
comportamiento de los propietarios originales de
los loteos.

. submercados de tierra urbana y suburbana

A los efectos del andlisis, los loteos
fueron clasificados en cuatro tipos distintos. Para
ello, se tuvieron en cuenta variables que, en
principio, indican acerca de sus posibles
destinatarios: la ubicacion, extension y tipo de
parcelamiento de las urbanizaciones. De este
modo, fue posible definir los siguientes tipos:

. loteos interiores a la planta urbana;
. loteos de expansidn de la planta urbana;

. loteos sin vinculacion con la planta urbana
ubicados en el area rural; y,

. loteos sin vinculacion con la planta urbana
ubicados sobre las vias de circulacion regionales.

. loteos interiores a la planta urbana: son loteos
de reducida extension que se realizan en
terrenos propiedad de una empresa comercial,
con sede en la misma localidad, quedando la
operacion de comercializacion a cargo de una
empresa inmobiliaria. En uno de ellos se produce
una fuerte concentracion de la propiedad (entre
dos propietarios se reparten los quince lotes de
una manzana). El hecho de estar ubicados dentro



del drea urbana, y ademas dentro de una zona
con un elevado nivel de consolidacion permite
suponer que estarian destinados a un
submercado existente en la misma localidad de
Roldan. Este supuesto no fue corroborado, ya
que se verifica que la mayoria de los nuevos
propietarios tiene domicilio en Rosario, situacion
que, y teniendo en cuenta el grado de
concentracion de la propiedad, indica que, en
principio, no estarian destinados a la
construccion de vivienda propia para residencia
de cardcter permanente, sino que podrian haber
sido adquiridos como inversion, o bien para la
construccion de viviendas de "fin de semana"“. A
los efectos del estudio realizado, este tipo de
loteos resulta poco significativo, ya que no
alcanza a representar el 1 % de la superficie
loteada en todo el distrito durante el periodo
analizado. (Tabla N° 2)

. loteos de expansion de la planta urbana: se
trata, en algunos casos, de subdivisiones de una
antigiiedad aproximada de veinticinco afios, de
localizacion contigua al area mas consolidada de
la localidad, y en las que no se registra
concentracion de la propiedad. Considerando
estas dos Ultimas caracteristicas, también se
supone que estarian destinados a un
submercado que demandaria lotes urbanos para
la construccion de viviendas con la finalidad de
residencia permanente. A pesar de este
supuesto, el destino de los mismos no ha sido la
construccion de vivienda de caracter permanente
ya que, la mayoria de los propietarios -
aproximadamente el 90%- tiene su domicilio en la
ciudad de Rosario. (Tabla N® 3)

. loteos en el area rural: se trata de loteos
ubicados en general en el "interior" del area rural,
en zonas sin acceso directo (pavimentado) desde
las vias de circulacion regionales, cuyo destino
es la explotacion agricola u horticola. Estas
areas, quedan incorporadas dentro de la llamada
"drea suburbana" independientemente de su
“asignacion de uso, como asi también de las
dimensiones de sus parcelas, que son mayores a
las de los lotes tipo de las areas suburbanas
residenciales, . De los cuatro loteos, uno de ellos
(el de mayor extension) nunca llega a
concretarse, registrandose posteriormente una
distribucion de las tierras entre los herederos del
propietario.

Algunas caracteristicas comunes que se
identifican en este tipo de loteos permiten
suponer que, a pesar de estar destinados a otro
tipo de "uso", también existe una motivacion de
realizar una operacion que rapidamente arroje
beneficios, aprovechando el "boom" de los loteos
finsemanales:

la subdivision de la tierra se produce
simultdneamente, tres loteos en 1968 y uno en
1969;

. los propietarios de dos loteos son a su vez
propietarios de otros predios rurales que se
convierten en loteos destinados a viviendas de
"fin de semana”;

. uno de los loteos, el que no llega a
concretarse, combina parcelas para uso
residencial con parcelas para uso agricola.

Estos terrenos, al abandonasr su
condicion de area rural y al ser incoroporados al
area Suburbana evidentemente aumentan Su
valor. Esta valorizacion produjo dos efectos: uno,
de caracter positivo, para los propietarios
originales, ya que ellos son quienes se apropian
de los beneficios de dicha valorizacion a través
de la operacion de venta de los lotes, y otro, de
caracter negativo, para los nuevos propietarios
que, como consecuencia de la valorizacion de las
tierras al ser incorporadas al "area suburbana" y
a pesar que Su uso es caracteristico de un "area
rural’, deben pagar tasas e impuestos mas
elevados que los que habitualmente pagaban en
su anterior condicion, razon por la cual se ven
impulsados a solicitar su desafectacion, es decir
Su reconversion a tierra rural. 9

. loteos sobre las vias de circulacion regionales:
son loteos destinados a la construccion de
viviendas "de fin de semana", cuyo mercado se
encuentra en la ciudad de Rosario (mas del 96%
de los propietarios de las parcelas de estos

9 De los tres loteos destinados a explotacién de tipo rural, los
propietarios de dos de ellos -"Delle Vedove" y “Los Fresnos'-
solicitan la desafectacién, esto es perder la condicién de drea
suburbana, aduciendo para ello los altos impuestos que deben
pagar por su condicién de "suburbanos" cuando el uso del suelo en
realidad es agropecuario y no urbano. Estos pedidos de
desafectacion atn no hablfan sido resueltos en el momento de la
realizacién del estudio, debido a que son de compleja resolucién, ya
que previamente debe efectuarse un reparcelamiento para volver a
la situacién anterior de drea rural.



loteos tiene domicilio en esa ciudad). Este tipo de
loteos es el mas significativo en el distrito, ya que
representa el 74 % de la superficie loteada total.
(Tabla N? 2) Dicha finalidad -la construccion de
viviendas- se concreta en muy pocos loteos,
practicamente sdlo en aquellos ubicados sobre la
ruta N® 9. Por el contrario, el grado de
consolidacion en el resto de los loteos es bajo o
nulo, particularmente en los ubicados sobre la
ruta N® 16 y en el cruce de ambas rutas. En este
ultimo caso, en los dos loteos mas proximos al
area urbanizada de Roldan, las construcciones
realizadas corresponden a viviendas de
poblacion estable, mientras el resto de las
parcelas -de propietarios rosarinos- permanece
sin construir.

En la explicitacion del modo de
expansion de la planta urbana se hace mencion
al grado de concentracion de propiedad de lotes
por parte de los nuevos adquirentes, hecho que
se hace evidente en particular en loteos sobre la
ruta N® 16, y no sobre la ruta N9 -los primeros en
aparecer-. El bajisimo grado de consolidacion,
por un lado, y el grado de concentracion de la
propiedad en las areas no consolidadas, por el
otro, argumentan por si solas, que el submercado
al cual estaban destinados estos loteos era
principalmente el de los inversionistas que tratan
de anticiparse a la valorizacion de los terrenos, y
no el de los sectores medios para la construccion
de una segunda vivienda.

. la oferta (empresas loteadoras)

Las operaciones de promocion y venta
del 50% de la superficie loteada queda a cargo
de tres empresas inmobiliarias, dato que ilustra
acerca del grado de concentracion del capital en
este tipo de operaciones de "urbanizacion".
(Plano N2 7; Tabla N® 4) Del analisis de los
distintos sectores del distrito que fueron loteados,
se verifica que estos datos referidos a los valores
relativos de la superficie loteada y al numero de
operadores intervinientes, se modifican segun la
urbicacion relativa de los loteos: en las tres zonas
mas consolidadas y mas valorizadas -sobre ruta
N2 9 entre Funes y la ruta N° 16, y hacia el
interior del eje de la ruta N° 9 en ambas
direcciones norte y sur-, que ademas se
corresponden con el drea donde aparecen los
primeros loteos, se verifica que una sola empresa
de las tres arriba mencionadas tuvo a su cargo la

venta del 58,33% de la superficie loteada,
cubriendo en uno de dichos sectores,
aproximadamente el 100% de la misma. En
ninguno de los otros sectores loteados dentro de
la jurisdiccion de Roldan, se detecta un grado de
concentracion de la actividad inmobiliaria tal
como el que se verifica en el area indicada.

La actividad de promocion vy
comercializacion a cargo de las empresas se
reduce solamente a ofrecer como producto un
lote para la construccion de viviendas “de fin de
semana” que se caracteriza por el hecho de estar
ubicado en un area que tiende a valorizarse con
el transcurso del tiempo. Es decir que se trataba
de dar respuesta a una demanda concreta de
lotes para la construccion, ofreciendo al mismo
tiempo al nuevo propietario la posibilidad de una
inversion rentable. En este sentido son
recurrentes las advertencias de todos los folletos
de promocion acerca de la imposibilidad de
construir viviendas "precarias" 0 "inadecuadas”,
como tampoco la instalacion de moteles o
"similares”. De este modo, se trata de garantizar
para el comprador la realizacion de un buen
negocio inmobiliario con una serie de
indicaciones que ilustran acerca del caracter
futuro del sitio, tipo de uso y tipo de edificaciones
y materiales a ser empleados en la construccion.
Estas indicaciones estan destinadas a ofrecer
seguridad de que el sector no se vera sometido a
procesos de degradacion que lo desvaloricen,
sino todo lo contrario. En este sentido, las
empresas “urbanizadoras” ignoran u omiten decir
que la decision acerca de la asignacion de usos y
del tipo de construccion es un poder del
municipio y no de los agentes inmobiliarios.

Si bien las empresas urbanizadoras
sefialan taxativamente los usos tolerados y los
tipos de construccion mas apropiados, nada
indican acerca de los servicios infraestructurales
con los que contara la nueva area "urbanizada",
salvo los mas elementales como energia eléctrica
y acceso pavimentado. En algunos casos, la
empresa loteadora advierte que el sector sélo
dispondra de los servicios infraestructurales
minimos una vez que se haya alcanzado un
determinado porcentaje de lotes vendidos. 10

10 Al respecto, puede cifarse como ejemplo a la empresa
urbanizadora del loteo "La Estancia 1", que se compromete sdlo al
zanjeo y construccién de alcantarillas en todas las calles y a la
instalacién de las redes de suministro de energfa eléctrica sélo



Los loteos tipo consisten en un proyecto
de trazado en cuadricula y subdivision de la tierra
en lotes, en general de iguales dimensiones, con
indicacion de las superficies que seran donadas a
la comuna segun las disposiciones de la
normativa vigente, y que pasaran a ser los
espacios libres de uso colectivo del sector. El
unico emprendimiento alternativo a este tipo de
loteos lo constituye una urbanizacion organizada
de acuerdo con las caracteristicas de un
“country”, similar a otro existente sobre la ruta N°
9 en jurisdiccion de la comuna de Funes. Esta
propuesta, que consistia en la construccion de
una serie de instalaciones deportivas en un
predio de gran extension rodeado por los lotes
destinados a la construccion de viviendas de fin
de semana fracasa totalmente, ya que sélo se
llega a concretar la venta de algunos lotes, mas
no asi la construccion del area de equipamiento
comun. 11

Todos estos datos ponen de manifiesto
que la actividad urbanizadora se lleva adelante
sin que se verifique inversion de riesgo alguna
por parte de las empresas loteadoras, ya que, en
general, estas no ofrecen nada y prometen
demasiado poco. De todos modos, estas muy
limitadas responsabilidades que asume la oferta
se corresponden con las escasas exigencias de
la demanda, ya que no se exige otra cosa que la
oportunidad de poder contar con un lote para la
construccion de una vivienda “de fin de semana’,
y la posibilidad de invertir parte de los ahorros en
una operacion que para el comprador - inversor
tampoco implica riesgos, ya que la venta se
efectia en mensualidades de acuerdo a planes
de financiacion de mediano plazo, en un
momento en que si bien existia inflacion, la
economia no estaba aun indexada.

cuando se venda el 80 % de los lotes. Dichas advertencias del
urbanizador, por supuesto, no se corresponden con las
disposiciones legales vigentes, y no obstante ello, se expresan
publicamente.

11 Para llevar adelante este emprendimiento, el presidente del
"country club” (loteo "Nadine"), que a su vez es el propietario del 36
% de las parcelas, no s6lo pretende obtener beneficios a través de
la venta de las parcelas, sino también a partir de la eximicién del
pago de las tasas municipales correspondientes, que solicita a la
comuna aduciendo la magnitud del emprendimiento y su correlativa
importancia para la localidad. En ese sentido, presenta un plan de
obras que consisitla en la programacién de la construccién de
instalaciones deportivas durante el perfodo 1976 - 1983 que nunca
llegé a concretarse.

. la oferta (los propietarios)

La zona loteada se caracteriza por haber
sido un area de predios rurales de reducidas
dimensiones, en particular aquella ubicada a lo
largo de la ruta No. 9, que progresivamente se
van subdividiendo. Esta situacion determina una
fragmentacion y atomizacion elevadas de la
propiedad fundiaria, sin que se verifique, por otro
lado, ningln indicio de tendencia a Ia
concentracion de la propiedad en un reducido
numero de propietarios.

La valorizacién de los terrenos como
consecuencia del "avance” de las areas loteadas
en la localidad de Funes determina que estos
pequenos propietarios perciban para el destino
de sus tierras la necesidad de un cambio en el
uso que tradicionalmente tenia y den comienzo
de este modo a las operaciones de subdivision.
En algunas de estas operaciones de urbanizacion
se constata la asociacion de propietarios con
empresas (comerciales e inmobiliarias) para
llevar adelante el emprendiemiento, como asi
también la existencia de propietarios de mas de
un loteo. De todas maneras, estos datos no
resultan  ser lo suficientemente significativos
como para afirmar que se esté frente a una
tendencia a la concentracion de la propiedad.

La presencia de empresas -sociedades
comerciales e inmobiliarias- propietarias de
terrenos que posteriormente son loteados se
verifica en un mismo lugar y tiempo: sobre la ruta
N° 9 en los primeros afos de expansion del area
suburbana. Un dato mas que contribuye a
confirmar que la demanda cierta y efectiva de
lotes destinados a la construccion tenia un limite
0 un "techo", motivo por el cual las empresas
‘arriesgaron” invertr en  emprendimeintos
ubicados s6lo en ese lugar.

3. LA PRESTACION DE SERVICIOS

Los nuevos loteos que se incorporan al
"area suburbana" gozan de casi todos los
servicios que la comuna presta dentro de la
planta urbana, 12  si bien con algunas




limitaciones: varios loteos no tienen alumbrado
publico y en otros no se mantiene el
abovedamiento de las calles, situacion
observable en los loteos mas alejados de la
planta urbana, en particular sobre la ruta N® 16.
La dispersion de los loteos dentro del ejido
comunal es el motivo principal que impide a la
comuna ofrecer una eficiente prestacion de
servicios. La escasa ocupacion efectiva en
algunos de ellos significa brindar un servicio que
no es retribuido, ya que la mayoria de los
propietarios de los lotes vacantes de construccion
y US0 no pagan las tasas correspondientes. Las
autoridades comunales han calculado que la
evasion del pago de tasas por servicios llega en
algunos casos a conformar deudas cuyos
importes representan cuatro veces el valor de los
lotes correspondientes. No obstante, en general,
no existen reclamos por la falta de prestacion de
servicios, dado que en algunos loteos no existe
ninguna construccion quedando pendiente aun la
demarcacion de calles, hecho que da lugar a
situaciones insélitas tal como la continuidad de
Su explotacion agricola cuando ya se habia
producido la subdivision de la propiedad y la
adjudicacion a los nuevos adquirentes. 13

La prestacion deficiente de los servicios
llega a constituirse en problema sdlo en aquellos

12 Estd a cargo de la comuna la prestacién de todos los servicios,
con excepcion del alumbrado comun, cuyo suministro y
mantenimiento es responsabilidad de la Direccién Provincial de
Energla. En concepto de retribucidn por los servicios que presta, la
comuna cobra una tasa a los propietarios de terrenos, tanto en el
drea urbana como en la rural. En el afio 1973, el criterio para la
determinacién del valor de las tasas es modificado: la unidad de
medida es la superficie del terreno y no los metros lineales de
frente, estableciéndose distintas categorfas de dreas segun el fipo
de tratamiento de la calle y el tipo de alumbrado publico. En funcién
del tipo de servicios con que cuentan, se establecen valores
diferenciales para cada érea, como asi también el incremento
correspondiente a los terrenos sin ocupar o baldfos.

13 Se llegé a constatar la presencia de un agricultor intruso en el
loteo "Villa Eduardito”, ubicado al noreste del distrito sobre la ruta
No. 16, en la zona de loteos més alejada de la planta urbana. Este
loteo se caracteriza por una gran concentracidn de la propiedad
(entre tres propietarios se distribuyen 763 lotes en partes iguales,
que representan el 94 % del total) y por la inexistencia de
construcciones. Esta situacion determind que nunca se procediera a
la demarcacion de calles ni de espacios verdes, razén por la cual,
en 1982, fue aprovechado para sembrar furtivamente rastrojo de
soja. Una vez solucionado el pleito entre los propietarios, la comuna
y el agricultor intruso acerca del destino de la cosecha y del pago de
las tasas comunales correspondientes, la comuna se comprometid a
abrir definiivamente las calles, tarea que al momento de la
realizacion del estudio atin no habfa sido llevada a cabo.

10

loteos que con el transcurso del tiempo
comienzan a contar con poblacién estable.
Responsables de tal situacion fueron las
empresas loteadoras al llevar adelante
emprendimientos de urbanizacion sin cumplir con
las disposiciones de la legislacion provincial al
respecto. Esto ha sido posible en la medida en
que para la aprobacion del expediente de
urbanizacion sélo basta presentar los planos del
trazado y division de la tierra, de las superficies a
donar a la autoridad local y de las obras de
infraestructura a realizar, sin que exista un control
posterior para verificar el cumplimiento de dichas
disposiciones legales, como tampoco una
penalizacion por su no observancia. 14

14 Varios son los casos de conflictos entre propietarios y autoridad
local por la no prestacién de servicios. En el loteo "El Cruce"
ubicado en el &ngulo sureste de la interseccion de las rutas No. 9 y
No. 16, la comuna detecta en 1982 que no existe alumbrado
publico, forestacién, alcantarillado, salida a la ruta ni calle colectora;
obras todas que tendrfan que haber sido ejecutadas por la empresa
loteadora. En ese sentido, la comuna pide asesoramiento a la
Direccidn de Planeamiento Urbano de la Secretarfa de Accién
Comunal del gobierno provincial para resolver el problema. La
inspeccion efectuada por dicha Direccién constata la existencia de
sélo diez construcciones y que, ademds, la mayorfa de los lotes
estdn ya vendidos a pesar del loteo no contar atin con la aprobacién
definitiva. En su funcién de mediadora en el conflicto planteado
entre los pobladores, que exigen la prestacidn de los servicios, y la
comuna, que debe responder por el incumplimiento de la empresa
loteadora, la Direccidn propone ‘llegar a un acuerdo con los
propietarios mediante transacciones de cada una de las partes, que
perjudiquen lo menos posible a ambas" (D.P.U.-S.A.C. Expte. N2
43107 - LeTra C - Folio 6). Es decir, la situacién creada por la
empresa inmobiliaria deberd ser resuelta por los propietarios y la
comuna de manera de no perjudicar a ninguno, siendo que ambos
son los Unicos perjudicados de la situacién y no los responsables de
la misma. Finalmente la comuna llega a un acuerdo con la empresa
loteadora que se compromete sélo a la apertura de la calle
colectora y a realizar el alcantarillado.

Otfro caso es el del loteo "Los Olmos", donde en 1978
los vecinos solicitan que el servicio de energfa eléctrica lo brinde la
empresa "Aguay Energla"y no la empresa loteadora como lo venfa
haciendo hasta el momento mediante el cobro de tarifas
comerciales. Los loteadores proponen dar a "Agua y Energfa" todas
las instalaciones existentes en el lugar para el suministro de energla
eléctrica, pero la propuesta es rechazada por la misma "Agua y
Energfa" que aduce el mal estado de conservacién de los mismos y
el "reducido ntimero de viviendas existentes en relacién al total de
lotes que hacfan que estos suministros no resultaran retributivos y
por ende, econémicamente no convenientes" (nota de "Agua y
Energfa’, sede Carcarafid del 22.11.78).

Estos dos casos demuestran, por un lado, la total
ausencia de mecanismos de control que facilita la concrecién de
este tipo de operaciones irregulares por parte de las empresas
loteadoras, actividad en la que siempre resultan perjudicados los
compradores y la comuna, ya que ofros organismos no asumen la
responsabilidad que les corresponde, y, por el otro, que una baja
densidad de ocupacion atenta contra la prestacién eficiente de los



Las tasas por servicios que
corresponden a las nuevas areas "urbanizadas"
de Roldan no son elevadas, al contrario de lo que
ocurre en Funes, la localidad vecina, donde
existe una politica de recaudacion diferente y que
consiste precisamente en disponer tasas mas
elevadas para la zona de urbanizaciones de "fin
de semana". Estas diferentes politicas respecto
del cobro de los servicios comunales que se
observa en estas dos localidades puede
explicarse a partir de considerar sus respectivas
bases productivas. Funes es una localidad que
no cuenta con establecimientos industriales ni
comerciales que demanden un ndmero
significativo de mano de obra, razon por la cual
gran parte de su poblacion econémicamente
activa trabaja en Rosario. Por otro lado, esta
localidad tiene un numero de contribuyentes tres
veces superior al numero de habitantes. Este
dato demuestra la magnitud que tiene la vivienda
"de fin de semana" en dicha localidad, y que por
esa razon es entendida como una fuente de
recursos importante para la comuna. En cambio
en Roldan, que sustenta su actividad productiva
tanto en el agro como en la industria, la relacion
ndimero de habitantes - nimero de contribuyentes
es solo de 1 a 1,5. Resulta evidente que la
vivienda "de fin de semana" no desempefa el
mismo rol que en la comuna de Funes, motivo
por el cual, para garantizar el ingreso de nuevos
recursos, no resulta necesario multiplicar los
loteos. Por esta razdn, si bien en Roldan existen
tasas diferenciales, no existe una politica
especial que determine que sean elevadas por el
s6lo hecho de corresponder a areas de poblacion
no permanente.

La aparicion de nuevas urbanizaciones,
la prestacion deficiente de servicios, el no pago
de las tasas comunales, son datos que indican
por si solos que, la presencia de nuevos loteos y
el modo en que se ubicaron en el area
jurisdiccion de la comuna, constituyen para esta
mas un problema que un beneficio. Un problema
que no pudo ser evitado, en parte porque la
legislacion urbanistica vigente posibilita, y en
cierta medida alienta, los procesos expansivos de
las dreas urbanizadas, por encima, 0
independientemente de los intereses del poder
local.

servicios, independientemente de las disposiciones legales que
obliguen al respecto.

1]

4. LA LEGISLACION URBANISTICA

Los instrumentos legales y urbanisticos
con que contd la comuna para el control de la
aparicion y localizacion de los loteos fueron
escasos y muy limitados. En varias
oportunidades los loteos aparecian  sin
autorizacion previa de la oficina técnica de la
comuna. La legislacion nada dice al respecto, por
lo tanto la comuna no puede ejercer efectiva
autoridad acerca del destino del suelo dentro de
Su propia jurisdiccion. Ya se ha alertado en este
sentido: "la normativa vigente en la Provincia de
Santa Fe se presenta como excesivamente
permisiva respecto de las extensiones del area
urbanizada. Esta permisividad se evidencia tanto
en la escasez de condiciones que, segun esa
normativa, definen la naturaleza urbana de un
area, como en los pocos requisitos con los que
debe cumplir es en este sentido el urbanizador y
en la ausencia de limites precisos a las
expansiones urbanizadoras. En otras palabras,
cumplir los requisitos para urbanizar -los que
segun el "Reglamento Tipo de Loteos vy
Urbanizaciones para Comunas y Municipios de la
Provincia de Santa Fe", son el abovedamiento de
calles, el alumbrado publico y la red de baja
tension domiciliaria, la red de distribucion de
agua corriente, la nivelacion para desagies y el
arbolado- es posible extender las zonas
urbanizadas hasta los limites mismos de los
respectivos municipios 0 comunas, no existiendo
no ya una limitacion taxativa a estas fuerzas
expansivas sobredimensionadas, sino ni siquiera
una ponderacion de las verdaderas necesidades
y posibilidades de los centros urbanos que
permita orientar aquellas fuerzas segun criterios
de prioridad locacional." (AA VV, 1986)

Ademas de las carencias especificas del
cuerpo de la ley, tampoco se ha garantizado, tal
como ha sido demostrado, el efectivo
cumplimiento de sus disposiciones. Esta no es
una situacion desconocida por las autoridades
provinciales, ya que en la misma presentacion del
proyecto de “Ley de Urbanizaciones y Loteos"
que elabora la Direccion de Planeamiento Urbano
de la Secretaria de Accion Comunal del gobierno
provincial, Se reconoce que las normas generales
sobre el tema "...actualmente vigentes rigen por
decreto del Poder ejecutivo provincial, no siendo



cumplidas en su totalidad". (GOBIERNO DE
SANTA FE, 1983 a)

Entre los objetivos de este proyecto de
ley al que se hace referencia, se encuentra el de
‘implementar los mecanismos legales -
administrativos para evitar excesos en la
especulacion de las tierras y asegurar un
desarrollo urbano mas armonico". El proyecto de
ley reitera en términos generales todas las
observaciones anotadas en el parrafo anterior, si
bien incorpora algin tipo de restriccion en
relacion a las condiciones de localizacion de los
loteos al indicar que "sélo se permitiran en areas
destinadas a 'expansion urbana”. (GOBIERNO
DE SANTA FE, 1983 b, Cap. lll, art.8). Por otro
lado, continua centralizando en el gobiemo
provincial el poder de decision en el tema, al
indicar que "...las municipalidades y comunas, no
daran aprobacidn a ningun fraccionamiento ... sin
la previa intervencion y autorizacion de la
Secretaria de Accion Comunal...". (GOBIERNO
DE SANTA FE, 1983 b)

El "Reglamento de Division y
Urbanizacion de Tierras" que acompana al nuevo
Plan Regulador de Roldan mantiene la misma
concepcion de los dos casos anteriores. 15 Se
dispone, para el agente loteador, un incremento
en el nimero de exigencias al loteador en lo que
a prestacion de servicios de infraestructura se
refiere. 16 Sibien el Plan Regulador se propone
"eliminar la proliferacion de lotes para viviendas
no permanentes, ubicados en la zona residencial
extraurbana, hasta tanto no se haya densificado
por lo menos el 70% de los lotes existentes...", no
aparece luego en el "Reglamento de Division y
Urbanizacion de Tierras" ninguna disposicion que

15 En el momento en que se realizd la busqueda de la informacién
necesaria para la redaccion de este artfculo, no estaba en vigencia
el nuevo Plan Regulador al que se hace mencidn.

16 Se exige a los loteadores la ejecucién de una serie de obras,
con las que la poblacién estable de la localidad no cuenta en su
totalidad: pavimento o mejorado, servicio de desagiies pluviales, red
de distribucién de agua corriente, alumbrado publico y red de baja
tensién, redes telefénicas y arbolado. Se insiste en la cesidn de
tierras para "espacios verdes' en un drea suburbana que no
necesita de ellos y, como en el "Reglamento Tipo®, no existe
ninguna indicacién acerca de la ubicacién de dichos “"espacios
verdes". Por lo tanto los propietarios, en general, donan para tal fin
los terrenos peor ubicados y més baratos, es decir aquellos que se
encuentran en sus bordes con el drea rural. (Plano N® 8)
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permita que tal restriccion se pueda efectivizar.
17

Dos cuestiones fundamentales
relacionadas con la "esfera de la produccion” de
tierra urbana indican acerca de la necesidad de
afrontar el problema de un modo distinto,
prestando especial atencion a:

. los mecanismos reales del modo de crecimiento
de la ciudad; y,

. el poder decisional de la comuna.

. el modo de crecimiento de la ciudad: se
considera a la expansion como Unico modo de
crecimiento de la ciudad, por ello el énfasis de la
legislacion y de la normativa esta orientado a
definir taxativamente las condiciones a tener en
cuenta para la "urbanizacién" de nuevas areas.
No obstante ser el Unico modo de crecimiento
reconocido, en realidad se lo desconoce en
cuanto a su ldgica interna, es decir como se
produce el proceso de expansion. La vision
estatica que se tiene de la ciudad, y que subyace
en las disposiciones de la normativa, no registran
las particularidades de la expansion, como ser el
caso del crecimiento "a saltos", que si es tenido
en cuenta en la ley 8912 de la provincia de
Buenos Aires, que intenta poner obstaculos a
este tipo de crecimiento, como ya se ha
mencionado en la nota N° 18. De todos modos,
en el caso particular de localidades
pertencecientes a un gran conglomerado urbano,
hay que tenr en cuenta que la excesiva
fragmentacion de las areas rurales en el borde de
las ciudades puede impedir en la practica la
puesta en marcha de disposiciones tales como
no autorizar nueva urbanizacion hasta tanto no
se haya cumplido con un determinado porcentaje
de ocupacion y edificacion en las areas de borde.
Esto indica que seria conveniente pensar de otro
modo el problema de la expansion y no
exclusivamente a partir de la restriccion absoluta
a la urbanizacion hasta no producir el
completamiento de areas ya urbanizadas. Una
alternativa podria ser la definicion de ejes de
desarrollo (contemplada en la ley 8912) sobre el
cual se iran colocando las  nuevas

17 La no autorizacién a urbanizar hasta tanto el drea urbana
contigua no haya alcanzado un 70 % de lotes construfdos también
ha sido contemplada por la ley 8912 de la Provincia de Buenos
Aires. Al respecto, ver: GOBIERNO DE BUENOS AIRES (1977).



urbanizaciones. La especificacion de los
requisitos que debe contemplar la nueva area
loteada en cuanto a servicios y equipamientos,
estaria de acuerdo entonces con el nivel de
vinculacién existente entre el drea a urbanizar y
el eje de desarrollo definido por la autoridad local.
En relacion a esa colocacion también deberian
ser indicadas las medidas minimas de los lotes,
contemplando la posibilidad de la existencia de
lotes urbanos menores a los que la legislacion
genéricamente establece con un frente minimo
de 1000 m; como asi también los
requerimientos de "espacios verdes" y superficie
libre para la dotacion del equipamiento
comunitario.

Otros aspectos a considerar en cuanto a
la expansion y los requerimientos que se exigen
al urbanizador se refieren al control de Ia
gjecucion de las obras necesarias para la
aprobacion de la urbanizacion:

- contemplar la posibilidad de autorizar la
comercializacion de la urbanizacion sélo al final
de la ejecucion de las obras de
infraestructuracion necesarias, 0 junto con el
inicio de las obras, previo depdsito en garantia
del urbanizador.

- contemplar la posibilidad de recibir tierras, de
acuerdo con la superficie que el agente
urbanizador debe dejar a la autoridad local, en
otras areas de la ciudad y no unicamente en el
area a ser loteada.

- establecer penalidades que contemplen el no
cumplimiento de las obras.

. el poder decisional de la comuna: tanto la
legislacién vigente como la que se encuentra en
estado de proyecto subordinan la decision de la
comuna a la del gobierno provincial. Asi como
con la legislacion actual la comuna no interviene
en la aprobacion de los planos de loteos, con la
legislacion propuesta interviene, pero sélo con
posterioridad a la aprobacion de los organismos
provinciales. Es decir que la legislacion
provincial, del mismo modo que la de la provincia
de Buenos Aires, continuan manteniendo el
poder decision en la esfera del ejecutivo
provincial y no en la del gobierno local. Se
entiende que la legislacion deberia orientarse a
reconocer el rol del municipio o la comuna en Ia
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definicion del destino del suelo, tanto rural como
urbano, de su jurisdiccion y a presentar un elenco
de instrumentos juridicos y urbanisticos que el
poder local podria utilizar segun las situaciones
que se vayan presentado en el desarrollo de la
localidad.
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TABLA N2 1

CRECIMIENTO DEL AREA URBANIZADA EN EL DISTRITO ROLDAN
Expansion del area urbana y suburbana por periodos segin nimero de loteos y superficie

LOTEOS
PERIODOS CANT. SUP. (HA)
1955 - 1959 1 2,49
1960 - 1964 6 36,33
1965 - 1969 21 533,28
1970 - 1974 18 166,45
1975 - 1979 14 191,77
1980 - 1984 1 3,86

-1 -4,44
totales 60 929,73

Fuente: elaboracion propia con datos relevados del Archivo de la Secretaria de Obras Piblicas de la Comuna de Roldan.

TABLA N°2

EXPANSION DEL AREA URBANIZADA
Superficie urbana y suburbana loteada segun tipo de parcelas

TIPOS DE LOTEOS

LOTEOS CANT. SUP. (HA) %
Urbanos 3 2,44 0
Anexos Area urbanizada 4 18,42 2
Area rural 4 225,15 24
Vias regionales 50 688,16 74
totales 61 934,17 100

Fuente: elaboracién propia con datos relevados del Archivo de la Secretaria de Obras Publicas de la Comuna de Roldan.
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TABLAN23

LOCALIZACION DE LA DEMANDA
Domicilio de compradores de lotes segtin localidades

LOTES

LOCALIDADES CANT. %

Rosario 3.316 96,2
Roldan 65 1,9
Gran Rosario (1) 17 0,5
Ruta N2 9 () 16 0,4
Prov. Santa Fe @) 13 0,4
Buenos Aires 9 0,3
Resto R. Argentina 10 0,3
Exterior 1 0,0
totales 3.447 100,0

Fuente: elaboracién propia con datos relevados del Archivo de la Secretaria de Obras Publicas de la Comuna de Roldan.

(1) Localidades del Conglomerado del Gran Rosario, excepto Rosario, Funes y Roldan.
(2) Localidades urbicadas sobre la ruta N° 9, excepto Roldan.
(3) Otras localidades de la provincia de Santa Fe.

AGENTES INMOBILIARIOS
Cantidad de loteos y superficie loteada segtin empresas inmobiliarias

LOTEOS

AGENTES CANT. SUP. (Ha) %
Fraiman Vanzini 21 200,02 24
Gama Inmobiliaria 4 107,24 13
Rolante 4 102,63 13
Comi Pini 5 64,69 8
Oikos 2 35,44 4
Rosario Inmobiliaria 2 30,71 4
Empresas varias 13 193,69 24
Propietarios 9 82,16 10
totales 60 816,58 100
Loteo no ejecutado 1 117,59

Fuente: elaboracién propia con datos relevados del Archivo de la Secretaria de Obras Publicas de la Comuna de Roldan.
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