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Déficits de planificacion, baja densidad y
lenta ocupaciodn:la produccion de suelo
urbano para uso residencial en el Area
Metropolitana Santa Fe (2010-2020)

Resumen

El trabajo caracteriza las operaciones
de produccién de suelo urbano para
uso residencial realizadas entre 2010
y 2020 en localidades del Area Metro-
politana Santa Fe conurbadas con la
ciudad cabecera. Para ello, produce
informacién a partir de publicaciones
en internet de emprendimientos de
loteos destinados a barrios abiertos y
cerrados y de la normativa que regula
usos del suelo y define requisitos de
urbanizacién. La complementa con
entrevistas a actores ligados a dichos
emprendimientos y a funcionarios
técnicos de los Estados locales y con
imdgenes satelitales de Google Ear-
th para observar la ocupacion de los
lotes. Los resultados informan una
expansion urbana de baja densidad,
mayoritariamente en barrios cerra-
dos, con deficitaria provision de equi-
pamiento colectivo y servicios y lenta
ocupacion de los lotes. Los Estados lo-
cales asumen un rol clave dada la au-
sencia de instrumentos de planifica-
cion y de tributacion que eviten estos
patrones de crecimiento o procuren
encauzarlos.

Palabras clave

Produccién de suelo urbano; Area
Metropolitana Santa Fe; Suburbaniza-
cién residencial; Estados locales.

Planning deficits, low density and slow
occupation: the production of urban land
for residential use in the Metropolitan
Area of Santa Fe (2010-2020)

Abstract

The work characterizes the urban

land development operations for
residential use carried out between
2010 and 2020 in towns of the Santa
Fe Metropolitan Area, conurbated
with the capital city. It produces
information from internet publica-
tions on development oflots for open
and closed neighborhoods and from
laws that regulate land use and de-
fine urbanization requirements. It
is complemented by interviews with
urban land developers and technical
officials from local States and with
satellite images from Google Earth
to observe the occupation of the
lots. The results report a low-density
urban expansion, mostly in closed
neighborhoods, with a deficit pro-
vision of collective equipment and
services and slow occupation of the
lots. Local States assume a key role
given the absence of planning and
taxation instruments that avoid
these growth patterns or try to chan-
nel them.

Keywords

Urban land development; Santa Fe
metropolitan area; residential sub-
urbanization; local States.

Déficits de planejamento, baixa densida-
de e ocupacéo lenta: a producgao do solo
urbano para uso residencial na Regido
Metropolitana de Santa Fe (2010-2020)

Resumo

A obra caracteriza as operagdes de
producdo do solo urbano para uso
residencial entre os anos 2010 e 2020
em municipios da conurbacdo da Re-
gido Metropolitana de Santa Fé com a
cidade capital. Para isso, produz in-
formacdes com base em publicacdes
na internet sobre loteamentos em
bairros abertos e fechados e nas nor-
mas que regulamentam o uso do solo
e definem requisitos de urbanizagao.
E complementado com entrevistas
com atores vinculados aos referidos
empreendimentos e técnicos dos Es-
tados locais e com imagens de satélite
do Google Earth para observacdo da
ocupacdo dos lotes. Os resultados re-
latam uma expansdo urbana de baixa
densidade, principalmente em bair-
ros fechados, com déficit de oferta de
equipamentos e servigos coletivos e
lenta ocupacdo dos lotes. Os Estados
locais assumem um papel fundamen-
tal dada a auséncia de instrumentos
de planejamento e tributacdo que evi-
tem esses padrdes de crescimento ou
tentem canalizd-los.

Palavras-chave

Producdo do solo urbano; regido me-
tropolitana de Santa Fé; suburbaniza-
¢do residencial; Estados locais
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Déficits de planificacion, baja densidad y lenta ocupacidn:
la produccion de suelo urbano para uso residencial en el Area Metropolitana Santa Fe (2010-2020)

1. Introduccién

En las ultimas décadas, los procesos de construccion territorial —que involucran a
multiples actores sociales individuales y/o colectivos, econémicos e institucionales—
han estado atravesados y condicionados, urbi et orbi, por distintos fendmenos, entre
los que se pueden destacar, a modo de ejemplo y sin pretensiones de exhaustividad, el
desarrollo de tecnologias de la comunicacién (internet 4G y 5G), cambios en las formas
de produccion y distribucién de bienes y servicios (como los asociados a las economias
de plataforma) y la recurrencia de crisis que afectan la economia mundial (y con ella, los
niveles de empleo y recaudacién fiscal).

En el marco de un capitalismo re-escalado espacialmente tras la crisis de la regulacion
fordista de mediados de los afios 70 (Peck & TickeLL, 1994), los territorios metropolitanos
parecerian constituirse como el locus privilegiado desde el que se organiza la
acumulacion, adoptando nuevas morfologias al condensarse en ellos dindmicas globales
y locales que reconfiguran relaciones sociales, usos socioeconémicos del espacio
geografico y estilos estatales de implicacidén (BRENNER, 2004).

En Argentina, las 4reas metropolitanas dieron cuenta de estos cambios. Con mayor
nitidez desde 2010, aproximadamente —y con las particularidades de cada caso—,
es posible observar en ellas una sostenida expansion de la mancha urbana hacia
las periferias a través de barrios cerrados (gated communities) y loteos residenciales
abiertos por parte de desarrolladores inmobiliarios, de la urbanizacién de suelo y
construccion de vivienda social por parte del Estado y del surgimiento de centros
logisticos y poligonos productivos (parques industriales, por ejemplo) también
impulsados, habitualmente, por el sector publico. Estas operatorias vienen dando
nuevos perfiles a la interfaz urbano-rural, la que combina de manera abigarrada
funciones productivas y residenciales en competencia.

El Area Metropolitana Santa Fe (AMSF) no quedd exenta de estas tendencias. Con una
ciudad cabecera que es capital y principal sede administrativa del Estado provincial,
que recibe a poblacién migrante en busqueda de mejores oportunidades laborales y de
acceso a servicios, en la que numerosos hogares optan por relocalizarse en su periferia
buscando mayor seguridad y/o contacto con la naturaleza y, finalmente, rodeada por

Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 32 - N.° 32 (Junio de 2022) - Pp. 009-034 - ISNN1666-6186
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Articulos Martin Carné

barreras fisicas que restringen y/o condicionan su expansién, en muchas de sus
1. La coyuntura de pandemia localidades ha cobrado relevancia una importante produccién de suelo urbano que

asociada al virus causante ., . . ., . .
acentua el fendmeno de la suburbanizacién residencial.
de la COVID-19y las

precauciones sanitarias
que respetar para prevenir Para aportar evidencia que contribuya a comprender las dindmicas que el mismo
Contagllos SZP{AS’;”’” desaﬁz’s asume, el objetivo del presente trabajo es analizar el proceso de producciéon de suelo
al trabajo de campo. La . . .
ravd mp urbano para uso residencial en el AMSF entre 2010 y 2020 caracterizando los desarrollos
entrevista presencial como o, . , , . R . N
técnica de produccién y urbanisticos realizados en ese periodo en términos de localizacién, tamafio de parcelas
recoleccién de informacién generadas, provision de servicios y equipamiento colectivo, ubicacién con respecto a
_ quedd obturada. Esta la planta urbana, niveles de ocupacion de los lotes producidos e intensidad de uso del
limitacion buscé ser superada . - . s . o1 .
. . e suelo (construccién de vivienda unifamiliar o multifamiliar). La relevancia de esta tarea
via entrevistas telefonicas y/o . X i L
por videoconferencia'y con descriptiva radica en que no solo ofrece una base diagndstica —de la que actualmente
busquedas mds exhaustivas se carece— para ulteriores investigaciones, sino en que, ademads, habilita contrastar
de informacion secundaria en las propiedades del objeto de estudio con categorias de andlisis que, si bien de amplia

internet. - gjfusion y capacidad heuristica, pueden, eventualmente, no aplicar para ello.

Se plantea como hipétesis que, en las localidades conurbadas con la ciudad central, la
ausencia de planes urbanos que contribuyan a ordenar de manera integral el territorio
facilita la proliferacién de productos inmobiliarios que redundan en una expansién
metropolitana dispersa y sin adecuada provision de servicios y equipamientos.

En términos metodoldgicos, se apela tanto a fuentes de informacién secundarias como
primarias!. Entre las fuentes secundarias, destaca el uso de publicaciones en sitios
de internet de emprendimientos orientados al desarrollo y comercializacién de lotes
residenciales, tanto en urbanizaciones abiertas como cerradas. Este material ilustra
sobre localizacion del loteo, hectareas urbanizadas, cantidad y superficie de parcelas
producidas, servicios y equipamientos aportados al suelo, entre otros elementos. También
disponibles en internet, se consultan ordenanzas comunales y municipales y normativas
del Estado provincial que regulan los usos del suelo y definen los requisitos que cumplir
para su urbanizacién. Como fuentes primarias, a través de entrevistas telefonicas
con actores ligados a la produccién y/o venta de los lotes, se busca complementar la
informacion referida a las caracteristicas de los loteos (en especial, el afio de inicio de
obras). Ademas, se realizan entrevistas telefénicas abiertas a funcionarios comunales
paraprofundizaraspectos que hacenalmarconormativo delasoperacionesinmobiliarias
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Déficits de planificacion, baja densidad y lenta ocupacidn:
la produccion de suelo urbano para uso residencial en el Area Metropolitana Santa Fe (2010-2020)

en cuestién. Finalmente, Google Earth permite localizar estas ultimas en cada planta
urbana, corroborar la superficie de suelo urbanizado a lo largo del periodo delimitado
y dar cuenta de la ocupacién de los lotes. El articulo se organiza con un primer apartado
que destaca las transformaciones econdémicas y territoriales sucedidas en las ultimas
décadas en las dreas metropolitanas de América Latina en general y de Argentina en
particular, asi como las tendencias de expansion urbana a las que han dado lugar. En un
segundo momento, se presentan los principales rasgos del AMSF: nivel poblacional, perfil
productivo, patrones tradicionales de urbanizacién y competencias que tienen, en materia
de produccion de suelo servido, los Estados locales que la integran. El tercer acdpite
describelas operaciones de urbanizacién de suelo enlocalidades del AMSF, focalizandose,
en esta primera aproximacion al objeto de investigacién, en aquellas que han llegado a
conurbarse con Santa Fe: Sauce Viejo, Santo Tomé, San José del Rincoén, Arroyo Leyes,
Recreo y Angel Gallardo?. El documento concluye con un apartado de reflexiones finales
en el que se reune la evidencia obtenida y se sugieren algunos lineamientos de politica
publica que puedan contribuir a la gestidn del territorio.

2. Estructuracion reticular y suburbanizacion acelerada:
las areas metropolitanas latinoamericanas y argentinas
en la dindmica actual del capitalismo global

La literatura especializada (ABramo, 2012; DE MartTos, 2015) pareceria acordar que, en los
paises de América Latina, los cambios observables en el funcionamiento contemporaneo
del capitalismo posfordista (creciente concentracion en la distribucién del ingreso,
avance de la valorizacién financiera e inmobiliaria del capital, entre otros), desplegados
sobre un aparato productivo poco diversificado, acentuanlasyaprofundas desigualdades
econdmicas, sociales y territoriales de la region.

Al menos durante la vigencia de la industrializacién sustitutiva, podria afirmarse que,
en términos generales, las dreas metropolitanas latinoamericanas operaron como los
territorios-zona aludidos por Veltz (Vecstir & CiccoLeLra, 2011): territorios con cierta
planificacién y mediacion regulatoria sobre la iniciativa privada por parte del Estado,
relativamente continuos y homogéneos, densificados y expandidos a partir de numerosos
establecimientosmanufactureroslocalizadosencercaniasde puertosyredesferroviarias

Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 32 - N.° 32 (Junio de 2022) - Pp. 009-034 - ISNN1666-6186
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3. Las expresiones barrios
abiertos y/o urbanizaciones
abiertas designan los
fraccionamientos de tierra
que la transforman de rural
en urbana, ampliando el
niicleo urbano existente,
extendiendo o modificando
la red vial y proveyendo
espacios verdes y/o espacios
para equipamientos

de uso publico, con los
correspondientes servicios e
infraestructuras.

4. El término barrio cerrado
(o urbanizacion cerrada)
conceptua “urbanizaciones
privadas, socialmente
homogeéneas, provistas de
servicios y equipamientos
exclusivos (incluidas la
vigilancia y seguridad),
sufragados por la comunidad
de vecinos, dotadas ademds
de normas de funcionamiento
propias y aisladas del
exterior mediante muros o
verjas perimetrales” (CANOSA
ZAMORA, 2002, p. 545).

14

yviales que aseguraban el abastecimiento de insumos yla distribucion de la produccién.
Hastala década de 1980, estas grandes urbes se estructuraron residencialmente de modo
polarizado (Borsporr, 2003), con migrantes rurales —absorbidos por la industria— que
habitaban las periferias y sectores sociales acomodados en los cascos centrales (aunque
también, progresivamente, en barrios privados alejados del centro de la ciudad).

Con el avance de racionalidades neoliberales que facilitaron la mercantilizacién de
mayores areas de la vida social, en las ultimas décadas del siglo XX —y ayudadas en
su integracion por innovaciones tecnoldgicas en el campo de las comunicaciones y por
la infraestructura de transportes disponible (autopistas)—, las dreas metropolitanas,
ademds de densificarse en sus dreas centrales, han tendido a expandirse —no
exentas de discontinuidades— no solo como manchas de aceite sobre sus bordes, sino
también, crecientemente, de modo reticular, en “archipiélagos urbanos” (Branp, 2009)
que coexisten en tensién con suelo rural y actividades agropecuarias intersticiales,
conformando espacios periurbanos y/o rururbanos (Carnoso & Frirscuy, 2012) complejos,
que solapan elementos y funciones urbanas, industriales y rurales. En efecto, la
presencia contigua de grandes loteos residenciales para barrios cerrados3 y/o abiertos?,
dreas urbanas deficitarias criticas (Barrero, 2010), explotaciones agricolas, suelo vacante
especulativo, predios deportivos/recreativos, centros comerciales (malls), parques
industriales, etcétera, da cuenta de una dindmica de construccién de extensos territorios
metropolitanos fragmentados en la que el Estado, en sus distintos niveles, pareceria
haber facilitado y/o convalidado implicita o explicitamente un ordenamiento territorial
de hecho que expresa la suma de decisiones individuales (GarimBerTi, 2021) que no
responden a una planificaciéon de conjunto previa. Las consecuencias ambientales,
econdmicas y sociales que de aqui se derivan son conocidas: saturacién de la traza vial
por el intenso uso del transporte automotor, alto consumo de suelo y energia, elevados
costos para el aprovisionamiento de infraestructura, depredacién de bienes comunes,
fragmentacion, segregacion y desigualdad socioespacial que resiente el acceso a empleos,
educacion y esparcimiento por parte de la poblacién menos favorecida locacionalmente
(Carenazzi & REESE, 2016), entre otros.

En este escenario de metropolizacion creciente y dispersa, el incremento en la

urbanizacién de suelo destinado a uso residencial en localidades proximas a las ciudades
cabeceras se ha debido a la convergencia de fenémenos de diversa naturaleza: el caracter
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de refugio que el mercado inmobiliario urbano ofrece a rentas financieras y rurales, los
limites fisicos que —en oportunidades— restringen la expansion en la ciudad central,
el crecimiento poblacional y de hogares, el encarecimiento relativo del suelo y de las
viviendas en 4reas centrales y la aspiracion por acceder a una vivienda unifamiliar>
en parcelas con disponibilidad de jardin (sea en barrios abiertos o cerrados), o bien a
viviendas colectivas en barrios cerrados asociados a un imaginario de mayor seguridad.

Los Estados de las ciudades secundarias o satélites® que integran algunas de las areas
metropolitanas de la region también son responsables de estos procesos que las afectan
y las fisonomias que asumen. Habitualmente sin recursos financieros suficientes para
cualificar suelo con infraestructura de servicios y equipamientos, débiles en cuanto
a capacidades técnicas y regulatorias y, por ello mismo, expuestos a capturas por
parte de intereses sectoriales, suelen dar un tratamiento legislativo favorable a estos
emprendimientos inmobiliarios privados en tanto ofician como fuente de recursos
fiscales y se asocian, ademads, con cierta—e imprecisa—idea de promocion del desarrollo,
sea via inversiones, dinamizacion de la produccion local y/o generacidon de empleo.

Antes de avanzar con la presentacion del caso de estudio, sirva recordar que los cambios
brevemente resefiados en la morfologia suburbana de los territorios metropolitanos
“difusos” (DemartEss, 1998) y fragmentados de América Latina y Argentina revelan nuevas
relaciones sociales y nuevos modos de habitar. Estos, en un contexto de comercializacién
de productos inmobiliarios que movilizan representaciones espaciales idealizadas
(HipALco ET AL., 2016) para destacar la calidad de vida lograda en, por ejemplo, entornos de
mayor contacto con la naturaleza (vegetacion, aire libre), devienen en una entronizacion
de la vivienda como patrimonio, como proteccién y hacen de ella una “casa bunker”
(Linpon, 2006) que atenta contra la ciudad, debilita las practicas de sociabilidad y vuelve
obsoletas las ideas de barrio y vecindario.

3. El AMSF: caracterizacién y breves notas
sobre su expansion urbana histérica y reciente

Entendiendo por drea metropolitana la “unidad geografica constituida por una ciudad
cabecera y ciudades y comunas circundantes vinculadas por interacciones de orden
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5. Entre los afios 2013y 2015,
particularmente, el Programa
de Crédito Argentino del
Bicentenario para la Vivienda
Unica Familiar (ProCreAr)
dispard la demanda de

lotes por parte de hogares
beneficiados con préstamos
hipotecarios, reforzando la
suburbanizacién residencial.
Para mds informacion,
consultar ELINBAUM &
BARENBOIM (2018).

6. La expresion refiere a

las ciudades de un drea
metropolitana que son de
inferior jerarquia que la de la
ciudad central.
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7. Ley de la Provincia de
Santa Fe N.° 13.532/16.
Disponible en: www.santafe.
gov.ar. Fecha de consulta:
17/03/2021.

8. En la provincia de Santa
Fe, los centros urbanos

que cuentan con una
poblacion superior a 10.000
habitantes se administran por
municipalidades, y aquellos
cuya poblacion no supera
dicho umbral, por comisiones
comunales. Estos Estados
locales son autdrquicos mas
no auténomos, por lo que sus
competencias de gobierno son
definidas por leyes del Poder
Legislativo provincial (Ley
Orgdnica de Municipalidades
N.°2.756/86 y Ley Orgdnica
de Comunas N.° 2.439/85).

9. El AMSF se institucionaliz6
en 2017 conformando el

Ente de Coordinacion del
Area Metropolitana Santa

Fe (ECAM), integrado por
Santa Fe, Santo Tomé,
Esperanza, Recreo, Laguna
Paiva, San José del Rincon,
Sauce Viejo, Colonia San José,
Pujato Norte, Empalme San
Carlos, San Carlos Norte, San
Agustin, Franck, Monte Vera,
Llambi Campbell, Campo
Andino, Cayastacito, Nelson,
Cabal, Candioti, Emilia,
Arroyo Aguiar, Arroyo Leyes,
Santa Rosa de Calchines y San
Jerénimo Norte.

16

fisico, econémico, social, ambiental y cultural”’, el AMSF se encuentra en el centro-norte
de la provincia homénima. Segun datos del Instituto Provincial de Estadistica y Censos
(IPEC), retine una poblacion total de 583.145 habitantes, distribuida en veinticinco
municipios y comunas®, cuyos distritos suman una superficie de algo mdas de 5000
kilémetros cuadrados (ver figura N.° 1)%. Su ciudad cabecera es Santa Fe de la Vera Cruz.
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Figura 1. Area Metropolitana Santa Fe. Fuente: elaboracién propia
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Con 386.890 habitantes (IPEC, 2010), es la capital de la provincia y la principal sede del
aparato estatal de dicho territorio. Ademas de contar con puerto de ultramar, desempefia
funciones politico-administrativas y comerciales, con una importante oferta de servicios
de salud, de educacién superior (rasgo por el que recibe importantes flujos de poblacién
migrante), cientificos y tecnolégicos.

El AMSF es un territorio que cuenta con un tejido productivo diversificado. La
produccién de cereales, oleaginosas, leche y carne que ha acompafiado el crecimiento
de las localidades del norte (Emilia, Cabal, Llambi Campbell) y las del oeste (Esperanza,
Franck) desde fines del siglo XIX, se vio complementada durante parte de la segunda
mitad del siglo XX por la proliferacion de establecimientos fabriles radicados no solo
en Santa Fe (centro de servicios), sino también en el parque industrial de Sauce Viejo,
en Esperanza y en Laguna Paiva. Por su parte, Recreo, Monte Vera, Angel Gallardo y, en
menor medida, San José del Rincén, Arroyo Leyes y Santo Tomé tendieron a abastecer al
area con produccion frutihorticola.

La mayor parte de los centros urbanos que integran el AMSF se estructurd, a fines del
siglo XIX y principios del siglo XX, a partir de las estaciones ferroviarias (Ferrocarril
Provincial de Santa Fe y linea General Belgrano), pero luego, con el reemplazo del tren
por el automévil, pasé a hacerlo con base en las rutas nacionales (RP N.° 11, N.° 19, N.°
168), provinciales (RP N.° 1, N.° 6, N.° 70, entre otras) y autopistas (AP 01), asi como por
cercanias con cursos de agua (sistemas fluviales de los rios Parand y Salado). Sobre la
RP N.° 1, San José del Rincén, Arroyo Leyes y Santa Rosa de Calchines, localizadas en el
valle de inundacidn del rio Parand y con alto valor paisajistico, tendieron a expandir su
superficie urbanizada en torno a residencias de fin de semana destinadas al ocio y la
recreacion (balnearios, pesca) de la poblacion capitalina (Rausch, 2012). Algo similar se
observo en Sauce Viejo (en la ribera del rio Coronda y sobre la RN N.° 11), donde ademads
el crecimiento urbano respondio al asentamiento de trabajadores industriales. En Santo
Tomé, en la década de 1980, comenzaron a surgir los primeros barrios cerrados alejados
de la planta urbana, en los margenes de la autopista Rosario-Santa Fe (AP 01, inaugurada
en 1972). Similares ejemplos pueden rastrearse en el resto de las localidades del area:
componentes viales y cercanias a rios orientaron, por lo general, la ubicacion del suelo
que cualificar.
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Desde fines del siglo XX y principios del siglo XXI, estas tendencias se fueron
consolidando. Los elevados precios del mercado inmobiliario santafesino (Tonini, 2011),
las restricciones que encuentra su expansion urbana por los cursos fluviales que la
circundan (rios Parand hacia el este y Salado hacia el oeste, los que convergen hacia el
sur) y las preferencias por residir en espacios mds naturales y/o seguros contribuyeron a
remarcar el caracter de ciudad dormitorio de localidades lindantes, como Recreo, Angel
Gallardo, Santo Tomé, Sauce Viejo, San José del Rincdn y Arroyo Leyes, en las que se
profundizé la urbanizacién de suelo destinado a uso residencial y se agudizaron los
desplazamientos pendulares de poblacién y los desequilibrios ligados al explosivo
crecimiento de sus plantas urbanas (incluso en zonas de riesgo hidrico, expuestas a
inundaciones recurrentes), con el concomitante estrés que ello impuso a la prestacién de
servicios publicos (NarbeLLI & Szupiany, 2017).

Numerosos loteos residenciales abiertos y cerrados, desarrollados por emprendedores
inmobiliarios del sector privado, proliferaron particularmente en proximidades de la RN
N.°11,la AP 01 y las RP N.° 1 y N.° 2. La regulacion de estas operaciones urbanisticas es
competencia de los Estados municipales y comunales. No hay, al igual que en muchos otros
casos del paisylaregion (Pirez, 2014), una instancia de gobierno que asuma la tarea a escala
metropolitana. Aquellos no siempre disponen de normativas acordes con la magnitud de
los procesos expansivos observados enlaultima década (Bracos erar., 2015), siendo habitual
la sancién de ordenanzas ad hoc y el empleo de disposiciones bdsicas de ordenamiento
territorial procedentes del Poder Ejecutivo o del Poder Legislativo provincial.

Lo expuesto sefiala, en conclusion, la configuraciéon de un territorio metropolitano
complejo, en el que la suburbanizacién residencial ha avanzado planteando y/o
acentuando tensiones y desafios en materia ambiental, de conectividad y movilidad, de
gestion de residuos s6lidos y provision de servicios, que, entre otros, resienten la funcién
residencial proyectada y la sostenibilidad misma del territorio.

4. Las caracteristicas de las operaciones de urbanizacién de suelo

Circunscribiendo la investigacion a laslocalidades del AMSF con las que Santa Fe, en tanto
ciudad cabecera, estéd conurbada (Sauce Viejo, Santo Tomé, Recreo, Angel Gallardo, San José
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del Rincon y Arroyo Leyesl0, ver figura N.° 2), entre 2010 y 2020 se realizaron

veintiin emprendimientos de urbanizaciéon de suelo (algunos actualmente 10. Segtin datos del IPEC (2010), Sauce
en ejecucién). Cuatro de ellos se destinan a barrios residenciales cerrados y Viejo contaba con 8.097 habitantes, Santo

L C . . . .. ) Tomé con 65.693, Recreo con 14.205, Angel
diecisiete, a barrios residenciales abiertos, convirtiendo 462 hectareas (ha) de Gallardo (distrito Monte Vera) con 8.108,
tierra rural en urbana. De este total, 286 ha (un 62 %) corresponden al primer San José del Rincon con 10.133y Arroyo
tipo de parcelamiento y 176 ha (el 38 %) al segundo. Leyes con 3.012.

Ubicacién

]
’

L= : -
I

Loteos en Sauce Viejo
1- Las Mercedes

Loteos en Santo Tomé:
2-Altos del Lujan
3-APL
4- Real
5- Nuevos Aires Country Club
6- La Reserva B° Privado
7- Solares de Paucke
8- Santomés

Loteos en Angel Gallardo:
9- Los Naranjos
10- Las Praderas |
11- Las Praderas I|
12- Las Praderas Il
13- Las Praderas IV

Loteos en Arroyo Leyes: REFERENCIAS
14- El Carmen E Loteo
15- Las Mrias Mancha Urbana
16- Sitios del Leyes Cuerpo de Agua
17- Lagos del Leyes Limite de Distrito
18- Los Zorzales Ruta Nacional
19- Faro del Leyes Ruta provincial
20- Las Casuarinas Via de ferrocarril
21- Rincon de Luna

Figura 2. Loteos en localidades del AMSF conurbadas con Santa Fe (2010-2020). Fuente: elaboracién propia
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11. Solares de Paucke (13 ha, 92 lotes. Informacion disponible en https://
solares.colegioinmaculada.edu.ar. Fecha de consulta: 20/02/2021);

La Reserva (33 ha, 190 lotes. Informacion disponible en https.//
lareservabarrioprivado.com.ar. Fecha de consulta: 01/05/2021); Santomds (150
ha, 320 lotes. Informacién disponible en https.//santomas.com.ar. Fecha de
consulta: 08/03/2021); Nuevos Aires Country Club (90 ha, 463 lotes. Informacion
disponible en https:;//www.youtube.com. Fecha de consulta: 25/04/2021).

12. APL (cuatro hay media, cien lotes. Informacion disponible en https://
www.youtube.com. Fecha de consulta: 10/03/2021), Loteo Real (2 ha,

44 lotes. Informacion disponible en http://aplinmobiliaria.com. Fecha

de consulta: 18/03/2021) y Altos del Lujdn (7 ha, 156 lotes. Informacion
disponible en https://www.remax.com.ar. Fecha de consulta: 14/04/2021).

13. El Faro del Leyes (8 ha, 94 lotes. Informacion disponible en https://www.
nuroa.com.ar. Consulta fecha 05/03/2021); Lagos del Leyes (75 ha, 430 lotes.
Informacion disponible en https://www.youtube.com/watch?v=YAgakLv]rsU.

Consulta fecha 05/03/2021; http://www.cominmobiliaria.com/inmuebles/
venta/terrenos/ref-1746. Consulta fecha 01/05/2021); Sitios del Leyes (6
ha, 52 lotes. Informacion disponible en https://www.pipropiedades.com.

ar/p/297808-Terreno-en-Venta-en-Arroyo-Leyes. Consulta fecha 15/04/2021);

Los Zorzales (7 ha, 87 lotes. Informacion disponible en https://www.
facebook.com/Loteoloszorzales/. Consulta fecha 27/02/2021).

14. Las Casuarinas (8 ha, 40 lotes. Informacion disponible en https://www.
impulsonegocios.comy/las-casuarinas-cobra-forma-un-nuevo-barrio-abierto-
en-arroyo-leyes/. Consulta fecha 20/02/2021. Informacién disponible en
https://www.facebook.com/vestalia.proyectos. Consulta fecha 22/02/2021), El
Carmen (4 ha, 40 lotes. Informacion disponible en https://pilayinmobiliaria.
comyproperty/venta-terreno-en-loteo-el-carmen-arroyo-leyes/. Consulta
fecha 21/04/2021); Las Martas (6 ha, 70 lotes. Informacién provista por la
oficina de Edificaciones Privadas, Comuna de Arroyo Leyes) y Rincon de
Luna (4 ha, 34 lotes. Informacion disponible en https://inmobiliariabernardi.
com/listings/4468. Consulta fecha 27/02/2021).

15. Praderas 1 (7 ha, 138 lotes); Praderas 2 (7 ha, 147 lotes); Praderas 3 (17
ha, 340 lotes); Praderas 4 (4 hay media, 97 lotes). Informacion disponible
en https://www.youtube.com/watch?v=FZmcZmh8LI8 y en https://www.
youtube.com/watch?v=tsTldvqvjuo. Fecha de consulta: 05/04/2021. También
en https://www.loteospraderas.com.ar. Fecha de consulta: 18/04/2021.
Loteo Los Naranjos (3 ha, 57 lotes. Informacion disponible en https://www.
facebook.com/inmomontevera/posts/3752767741464166. Fecha de consulta:
29/03/2021).

16. Las Mercedes (7 ha, 51 lotes. Informacion disponible en https://www.
‘youtube.com/watch?v=axIiT7w34q34. Fecha de consulta: 26/04/2021).

4.1. Localizacién de los loteos
y ubicacién con respecto a la planta urbana

Las veintiuna operaciones mencionadas se
distribuyeron en los siguientes distritos: siete en
Santo Tomé (las cuatro dirigidas a barrios cerrados!!
y tres loteos residenciales abiertos!?), ocho loteos
residenciales abiertos en Arroyo Leyes!314, cinco
similares en Angel Gallardo!S y uno en Sauce Viejo!S.
Durante el periodo en observacién (2010-2020), San
José del Rincon y Recreo no recibieron este tipo de
iniciativas inmobiliarias.

La creacidn de suelo urbano para barrios cerrados
se ha venido realizando en un 4rea del distrito de
Santo Tomé préxima a la autopista provincial AP 01
(elemento vial que ofrece un rapido acceso al centro
de Santa Fe), donde se emplazan, en forma contigua,
siete desarrollos previos de la misma naturaleza.
Esta zona de countries se encuentra a unos seis
kilometros del borde urbano norte de Santo Tomé,
mientras que, por el contrario, los desarrollos
para barrios residenciales abiertos tuvieron lugar
en intersticios de la planta urbana (uno de ellos
sobre la RN N.° 11), lo que facilita la conexién con
la infraestructura de servicios circundante. Por
su parte, en Sauce Viejo, la operacion inmobiliaria
relevada también tiene frente sobre la RN N.°
11. Dista a 1500 metros del borde sur de la planta
urbana consolidada. La produccién de suelo urbano
en Arroyo Leyes se ha debido, al menos en parte,
al agotamiento de tierra urbanizable en San José
del Rincon, localidad que, contigua a Santa Fe, le
precede sobrela RP N.° 1.
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Arroyo Leyes presenta el entorno natural tipico de la regién, con rios, lagunas e islas del
sistema fluvial del Parand que hacen a un paisaje riberefio relevante para orientar la
localizacidn residencial permanente o de fin de semana de numerosos hogares. De los
ocho loteos realizados, cuatro se ubican préximos al centro de la planta urbana y cuatro
hacia el extremo oeste, disgregados a una distancia de entre tres y seis kildmetros,
priorizando la cercania con la ruta antes mencionada. En lo que se refiere a Angel
Gallardo, las urbanizaciones de suelo han tenido lugar en proximidades de la avenida
Aristébulo del Valle (corredor que permite el acceso a la zona nordeste de Santa Fe) y
se han dirigido a satisfacer una demanda propia de situaciones de desborde del casco
urbano tradicional (Soyer & ManTtovani, 2011). Estdn a una distancia de entre cien y
doscientos metros del tejido urbano consolidado. Este hecho, sumado a que la localidad
depende administrativamente de la comuna de Monte Vera (distante a seis kilometros),
dificulta la prestacién de servicios publicos comunales.

Lo expuesto confirma que, en la mayoria de los casos, aun alejados del nucleo de sus res-
pectivas plantas urbanas (ver figura N.° 3), los loteos buscan constituirse sobre corredores
viales que faciliten la circulacién y el acceso a la ciudad cabecera. Se genera, en consecuen-
cia, una fuerte dependencia del transporte automotor publico y privado, con las externali-
dades negativas que se le asocian (contaminacién, congestién vehicular, entre otras).

Figura 3. Localizacién de los loteos. Nota: la figura ilustra el alejamiento de los loteos realizados en Angel
Gallardo (Monte Vera, izquierda), Arroyo Leyes (centro) y Santo Tomé (derecha) de la planta urbana consolidada
ysulocalizacion sobre o en cercanias de corredores viales. Fuente: Google Earth. Fecha de consulta: 14/09/2021
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Ademas, estaurbanizacién dispersa habilita el solapamiento de diferentes usos del suelo,
de modo tal que los loteos residenciales distantes del casco urbano quedan circundados
por explotaciones frutihorticolas (ver figura N.° 4). Se manifiestan, en consecuencia,
reiterados conflictos por los efectos sobre la salud humana del uso de agroquimicos
propio de la actividad.

Figura 4. Yuxtaposicion de usos del suelo en Arroyo Leyes
Fuente: Google Earth. Fecha de consulta: 09/05/2021
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4.2. Superficie de parcelas y dotacién de
infraestructura de servicios y equipamiento colectivo

Un aspecto criticado por la bibliografia especializada en la materia (Rocca Er aL., 2013)
refiere al excesivo consumo de suelo que generalmente se da en el marco de estas
operaciones. En efecto, lotes de extensa superficie son comercializados y publicitados
en asociacién con condiciones residenciales de privacidad, mayores alternativas
constructivas y mejor calidad de vida. Sin embargo, la subdivision del suelo en parcelas
de amplias dimensiones implica el uso ineficiente de un bien escaso, la subutilizacién de
la infraestructura que lo sirve y precios mas elevados (derivados de que los costos que
aquella conlleva deben afrontarse entre un menor numero de propietarios).

La evidencia recogida para los casos estudiados indica que, mds alld de que cada
loteo ofrece parcelas de distinto tamafio en funcion de lo permitido por la normativa
comunal y/o municipal y las preferencias de la demanda, aquellas de menor superficie
(doscientos o trescientos metros cuadrados, de un ancho de diez metros) se encuentran
en las operaciones destinadas a urbanizaciones abiertas y para uso residencial
permanente que complementan o contintuan tejido urbano. En cambio, en los desarrollos
de urbanizaciones cerradas (Santo Tomé) y en los localizados en Arroyo Leyes y Sauce
Viejo, las superficies de las parcelas oscilan entre 450 y 1.000 metros cuadrados (con
anchos que van desde diez a veinte metros), promoviendo —particularmente en estas
dos comunas— una edificacién inserta en amplios espacios verdes que reproduce el
paisaje que las posiciona favorablemente como destinos residenciales.

En lo que se refiere a dotacién de infraestructura y servicios (ver figura N.° 5), los
desarrollos dirigidos a urbanizaciones cerradas cuentan (o contardn, en aquellos
casos que se estdn ejecutando en la actualidad) con redes de energia eléctrica y agua
potable, desagiies cloacales, gas natural, alumbrado publico, forestacién y calzadas
de estabilizado granular. Los loteos realizados en Santo Tomé suman a estos servicios
pavimento de concreto y/o asfalto. Sin embargo, en los restantes loteos para barrios
residenciales abiertos, la oferta es mas acotadal’. El agua es de pozo (con excepcién de
aquellos ubicados en Angel Gallardo), no cuentan con cloacas ni estabilizado de calles.
En un extremo, el desarrollo situado en Sauce Viejo solo dispone de energia eléctrica
y alumbrado publicol8. La relativamente baja inversién inicial en infraestructura y
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17. Numerosas localidades
del AMSF no cuentan con
servicio de gas de red.
Actualmente se ejecuta el
denominado Gasoducto
Metropolitano, iniciativa de
Santa Fe Gas y Energias
Renovables (sociedad
andénima con participacion
del Estado provincial) para
abastecer a Monte Vera,
Arroyo Aguiar, San José
del Rincon y Arroyo Leyes,
asi como a las zonas de

las ciudades de Santa Fe,
Esperanzay Recreo, que
carecen de esta energia (EI
Litoral, 2021).

18. Informacion provista
en fecha 10/03/2021 por una
empresa inmobiliaria de la
ciudad de Santa Fe.
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Martin Carné

19. Sirva como referencia
indicar que el precio de un
lote de 250 metros cuadrados
en Santo Tomé, en abril de
2021, es de aproximadamente
20.000 ddlares (informacion
brindada en fecha

20/04/2021 por la empresa
inmobiliaria encargada de la
comercializacion).
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servicios, unida a elevados precios de vental® por la conversién de suelo rural en urbano,
confiere una alta rentabilidad a los desarrolladores inmobiliarios, incluso “mayor que
la inversidén en construccidén, que exige altos niveles de inversion, precios competitivos
de venta y modestos niveles de ganancia” (MoRALES SCHECHINGER, 2007, p. 11). Este rasgo sin
dudas contribuye a comprender el elevado numero de loteos realizados durante el periodo,
aun cuando, como se vera en el préoximo apartado, la ocupacién de parcelas es baja.

Figura 5. Dotacion de infraestructuray servicios. Nota: la figura muestra la variada cualificacion del
suelo en las distintas urbanizaciones analizadas: red de gas y planta de desagties cloacales (barrio cerrado
Solares de Paucke, en Santo Tomé, primera y segunda imagen desde la izquierda), pavimento en loteo
abierto en Santo Tomé (tercera imagen) y alumbrado ptblico y energia eléctrica en loteo de Sauce Viejo
(cuarta imagen). Fuente: imdgenes propias y gentileza de https://solares.colegioinmaculada.edu.ar/galeria/
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