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Las movilidades poblacionales y su
impacto territorial en la estructura
espacial de las ciudades turisticas.

El caso de San Carlos de Bariloche

Victor Medina. Fundacién Bariloche, San Carlos de Bariloche, Argentina.

RESUMEN | Partiendo de las caracteristicas que presenta el crecimiento urbano de una
ciudad turistica de Argentina, San Carlos de Bariloche, el propésito inicial de este
articulo es relacionar su fisonomia espacial con las migraciones de amenidad y los pro-
cesos de naturbanizacién. Ambos fenémenos refieren al impacto de las movilidades
poblacionales en entornos naturales privilegiados y de gran atractivo turistico. En el
caso de la localidad andina, se postula que estas movilidades supusieron una inciden-
cia histdrica en las caracteristicas de su expansién territorial que todavia perduran.
Para dilucidar su manifestacién mds reciente, se analizardn algunas de estas caracterfs-
ticas en expresiones que permitan descubrir la reiteracién de lgicas estructurales en
el crecimiento de la urbe. Esto permitird sembrar algunos interrogantes respecto a la
tipicidad de su suelo —y de otras ciudades de entornos ambientales singulares— y las
rentas que les podrian estar asociadas.
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ABSTRACT | The initial purpose of this study is to relate physiognomy space with amenity
migrations and naturbanizacion processes, based on the characteristics of the urban growth
of San Carlos de Bariloche, a tourist city in Argentina. Both phenomena refer to the impact
of population mobility in privileged natural environments and great tourist attraction. In
the case of the Andean rown, it is claimed that this mobility accounts for a historical impact
in the characteristics of territorial expansion that still prevail. To elucidate its latest man-
ifestation, the study will discuss some of these features in expressions that allow to discover
the reiteration of structural patterns in the growth of the city. This will help raise questions
concerning typical features of this zone —and from other cities of different environments—
and the rents that might be associated.
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Introduccién

San Carlos de Bariloche es una ciudad turistica ubicada al sudoeste de la provincia
de Rio Negro, al norte de la Patagonia argentina. Duefia de un entorno natural
tinico, cuenta con sobrados lagos y cuencas hidricas que le permiten, junto al carac-
teristico despliegue montanoso circundante, erigirse como un lugar de ensuefio
paisajisticamente privilegiado. Estas propiedades, histéricamente celebradas, fueron
también las que sentaron las bases materiales de su formacién y promocién como
destino turistico.

Sin embargo, sus bondades naturales se convirtieron prontamente en objeto de
voraces apetencias que condicionaron la direccién del crecimiento de la urbe desde
dmbitos lejanos a sus limites geograficos y jurisdiccionales. Ello ocurrié sea porque
Bariloche en sus origenes formaba parte de la jurisdiccién de los antiguos territorios
nacionales o porque, una vez encuadrada en los limites provinciales, la autonomia
y potestad local se subsumieron a otros intereses igualmente alejados del arraigo
local y la experiencia cotidiana de vivir en la ciudad. En este marco, cabe pensar que
sus atractivos naturales diferenciales la hicieron presa de un mercado inmobiliario
que trascendid las fronteras de la localidad. El hecho de que el crecimiento de San
Carlos de Bariloche histéricamente haya avanzado hacia el oeste, en una extensién
cercana a los 45 kilémetros sobre la costa del lago Nahuel Huapi, y cuente con una
superficie ejidal de 27.455 hectdreas (mayor, incluso, que la de la capital del pais,
Buenos Aires), consigue instalar como interrogante el rol del medio natural en las
légicas de ocupacién territorial, permitiendo avizorar su incidencia en la determi-
nacién de la estructura espacial.

Esta influencia del medio natural en la configuracién de los patrones de creci-
miento urbano de San Carlos de Bariloche, que hace unos anos se buscé contener a
través de planes y c6digos y reorientar hacia otras 4reas de la ciudad, abre las puertas
para pensar en la localizacién del suelo, su explotacién y las rentas concomitantes.
El atractivo turistico particular de la ciudad como destino de montana pareciera
ser una de las claves para comprender los intereses inmobiliarios puestos en juego.
En estos términos, ;qué fenémenos podrian haberse dado cita en la estructuracién
espacial de su territorio y en las caracteristicas que asumié el proceso de urbaniza-
cién de San Carlos de Bariloche? Y ademds, tomando en cuenta las caracteristicas
de su suelo, j;cémo podrian estar operando en la actualidad, cuando el valor de
su apropiacién pareciera definirse por las cualidades naturales del ambiente y su
entorno paisajistico?

Para abordar estas cuestiones se considerd apropiado utilizar un enfoque meto-
doldgico predominantemente cualitativo, basado en la revisién bibliografica, el
andlisis documental y la realizacién de entrevistas en profundidad a informantes
clave. Complementariamente se emplearon datos cuantitativos provistos por dife-
rentes organismos publicos, destinados a estimar someramente la dindmica inmo-
biliaria reciente.
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El nacimiento de una ciudad turistica

Los contornos espaciales de San Carlos de Bariloche, tal como se la conoce hoy
en las derivaciones que ha supuesto el crecimiento urbano y, asociado a ello, su
entronizacién como centro de atraccién turistica, reconocen un origen externo en
la gestién de Parques Nacionales. En efecto, el hecho de comenzar a ser una ciudad
turistica tuvo que ver con decisiones que no necesariamente involucraron una ding-
mica local, si se entiende por ello la identificacién de necesidades surgidas en el seno
de una comunidad establecida y con intereses comunes. En este sentido, Parques
Nacionales se constituyd, en la década de los treinta del siglo pasado, en el principal
agente que contribuyé a la construccién turistica de una ciudad que se encontraba
en los limites territoriales del parque Nahuel Huapi. Como organismo publico
dependiente del gobierno nacional, lo hizo a partir de la realizacién de obras de
infraestructura en el casco céntrico y sus adyacencias, con la construccién del centro
civico y la catedral, entre otras obras de arquitectura que pretendieron definir la
fisonomfa de la llamada Suiza argentina. Este impulso a la actividad turistica, que
buscé a su vez consolidar una pretendida y temprana identidad urbana, no era ajeno
a motivos relacionados con el fortalecimiento de las fronteras territoriales de un
Estado-Nacidn atin en ciernes. Esta ajenidad marcé la impronta de una ciudad cuya
funcionalidad se basaba en intereses supralocales que remarcaban su importancia
para la dindmica de otros 6rdenes, turisticos y/o fronterizos, en razén de los cuales
se termind definiendo la orientacién de su crecimiento.

La necesidad de argentinizar y ocupar un territorio podria explicar por qué la
gestién de Parques Nacionales permitié el fraccionamiento de vastas hectdreas de lo
que posteriormente, con la extensién de su jurisdiccion, pasaria a formar parte del
ejido territorial de San Carlos de Bariloche, condicionando las posibilidades futuras
de planeamiento urbano (anexando, junto a las nuevas tierras, los fraccionamientos
dispersos). Pero también concurrieron otros intereses que a mediados del siglo xx defi-
nieron la localizacién de estos fraccionamientos: no fue casual que los primeros loteos
tuvieran lugar en las dreas boscosas y lacustres de mayor disfrute paisajistico al oeste del
casco céntrico. Esto involucré un modo de dividir la tierra, desorganizado y carente
de previsién, que dicté la pauta ristica y desmesurada de apropiacién de estas dreas.

No habia regulaciones, précticamente eran hechas sin Cédigo en ese momento.'
Por ejemplo, hay loteos en casi todo el oeste, que son del cincuenta y pico, que
es la manzana con los lotes y las calles; sin equipamiento, sin infraestructura de
servicios, sin espacio verde, sin reserva fiscal, sin nada. Por eso te digo, esto se cons-
tituye legalmente en el cuarenta, cincuenta, sesenta y parte del setenta, te dirfa yo.
(Orlandi, 2010, entrevista)

Vos tenfas una tierra grande y hacfas un proyecto de subdivisién, con unas calles y
salfas a vender lotes. Loteaban en peninsula San Pedro 700 metros en pleno bosque;

1 De hecho lo eran, puesto que los primeros cédigos, de planeamiento y de edificacién, se
sancionaron en 1980.

73



74

©EURE | VOL 43 | N° 129 | MAYO 2017 | pp. 71-92

en Villa Llao Llao,?lo mismo. Son cosas sin mucha normativa. Era territorio nacio-
nal, no habia una provincia. (Pena, 2012, entrevista)

La mayor parte de los fraccionamientos se ejecutaron entre las décadas de 1940
y 1950, cuando todavia Parques Nacionales dirigia los destinos de San Carlos de
Bariloche. De hecho, del total de subdivisiones realizadas en la ciudad, poco mds
del 60% tuvo lugar en esos afios (aproximadamente, 2.260 hectdreas); es mds, solo
en la década de 1940, se fraccioné el 38% (1.280 hectdreas). Se subdividié tierra en
distintos puntos geograficos —sur y este, por ejemplo—, pero la mayoria se localizé
en sitios de costa de lago, preferentemente cercanos al centro, y en sitios que, aun
estando mds alejados de este, formaban parte del entorno de los principales atrac-
tivos turisticos, lo cual explica también los distintos tamafos de los lotes creados
(de entre 400 y 3.800 m? aproximadamente). La mayor accesibilidad que supuso
durante esos afos el asfaltado de la principal avenida que corre hacia el oeste —la
avenida Bustillo— consolidé el interés inmobiliario en esa direccién y la suburba-
nidad que posteriormente adquiriria la ciudad (a lo que también contribuy¢ el otro
conector vial que, de forma paralela, atraviesa la parte oeste de la ciudad, la avenida
Pioneros) (Abaleron, 1992). Los afios cuarenta y cincuenta constituyeron también
un periodo en el que se consolidé pricticamente la totalidad de su ¢jido actual: de
una superficie de 7.809 hectdreas fijada por decreto del Poder Ejecutivo nacional en
1929, ascendié a 13.622 en 1944 y 2 22.027 en 1952.

A partir de la década de los sesenta, cuando ya muchas de las decisiones vincu-
ladas al planeamiento de Bariloche estuvieron a cargo del Estado local luego de
la provincializacién de Rio Negro, los fraccionamientos se mantuvieron (fueron
loteadas cerca de 270 hectdreas). Con menos tierras disponibles, se concentraron
en algunas zonas céntricas y en entornos naturales del drea oeste, muchos incluso
cercanos a la costa del lago Gutiérrez, en predios de entre 700 y 2.500 m? (Abaleron,
1992). En conjunto, tampoco eran subdivisiones que guardaran relacién con las
necesidades habitacionales de la ciudad que, aunque sostenia un crecimiento demo-
grafico continuo desde 1947, en 1960 apenas contaba en toda la zona urbana con

15.995 pobladores.

En el drea desde el limite oeste del casco urbano y hasta Playa Bonita® habia en
1960 1.249 personas, en Llao 376, y en la Peninsula de San Pedro 274. Esto es un
total de 17.894 habitantes, cifra que estd atn por debajo del total del ¢jido puesto
que falta sumarle parte de la poblacién rural, que para el total del departamento
ascendfa a 5.179 personas. (Abaleron & Del Popolo, 1994, p. 5)

De esta forma, a comienzos de la década de 1960 buena parte de la poblacién local se
encontraba dispersa en grandes distancias territoriales y rodeada de muchos espacios
vacantes, lo cual denotaba dos situaciones: la intencién de ocupar un entorno climd-
tico privilegiado, residiendo en él; y la espera por la oportunidad propicia para vender
la tierra. Reafirmando estas tendencias, las cifras del censo nacional de 1970 sefialaban
que la densidad poblacional era de 1,3 personas por hectdrea (Abaleron, 1992, p. 26).

2 Areas naturales de gran atractivo turistico y paisajistico ubicadas al oeste del ejido de San Carlos
de Bariloche, a 25 kilémetros del casco céntrico.

3 Aproximadamente a siete kilémetros al oeste del casco céntrico.
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En las siguientes imdgenes aéreas puede observarse el rumbo que comenzd a
tomar el proceso de urbanizacién en el periodo de subdivisiones comprendido entre
los anos 1940 y la década de 1970. Se destacan inicialmente las lineas de subdivi-
sién —caminos, calles y manzanas— en el casco céntrico y posteriormente, ya en los
afios setenta, el avance discontinuo hacia algunos sectores de las 4reas oeste, sur y
sudoeste del ejido.

FIGURA I | Fotografia aérea de San Carlos de Bariloche, 1940

FUENTE MUNICIPIO DE SAN CARLOS DE BARILOCHE

Sin embargo, antes de que entrara en vigencia el plan director de 1979 —o quizds por
este motivo—, durante esta década continuaron los fraccionamientos, aunque en una
medida que en promedio tendié a ser menor que la registrada en anos anteriores,
lotedndose aproximadamente 203 hectdreas (Abaleron, 1992). Asimismo, si bien
muchos de estos nuevos loteos todavia se localizaban al oeste, las tendencias de
parcelamiento comenzaban a dirigirse al este del ejido. De clima seco y caracteris-
ticas esteparias, esta drea comenzé lentamente a ser loteada durante las siguientes
dos décadas y hasta practicamente fin de siglo.* Cabe agregar, no obstante, que la
superficie parcelada nunca alcanzé la expansién territorial que tuvo en el oeste, ya
que histéricamente (hasta hace unos afos) siempre se la desestimé como sitio de
potenciales asentamientos habitacionales.

4 Desde la década de 1980 hasta los primeros afios 2000, la superficie fraccionada ascendié a 643
hectdreas (19% del total) (Abaleron, 1992 y Municipio de San Carlos de Bariloche, 2010).
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FIGURA 2 | Fotografia aérea de San Carlos de Bariloche, 1970
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FIGURA 3 | Fraccionamientos realizados en San Carlos de Bariloche, 1940-2000
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Principalmente, el interés inmobiliario se concentrd en dreas proximas a las costas
de los lagos, donde se ubican los paisajes mds vistosos y la trama boscosa es mayor y
mds diversa, circunstancia que, eventualmente, sellaria las coordenadas direccionales
de la expansion urbana. El crecimiento poblacional de la ciudad, que comenzé a ser
expresamente manifiesto durante la consolidacién de su perfil turistico a mediados
del siglo xx, con “tasas de crecimiento medio anual muy altas que duplicaron las
de la provincia (entre 1947 y 1980) e inclusive triplicaron las del pais (entre 1947
y 1991)” (Matossian, 2008, p. 3), lejos de desvanecer estas tendencias las afianzé
durante la década de 1990, concentrando poblacién en varios aglomerados ubi-
cados al oeste y en cercanfas a la costa de los lagos.” Incluso ya en la década de 2000,
a pesar de una incipiente expansién del drea este, los espacios suburbanos de mayor
densidad, de ocupacién alta y media, continuaban localizindose en determinadas
dreas suburbanas de aquella drea (amén del casco céntrico y de sus barrios aledafios,
que es la zona mds densamente poblada).

Algunas caracteristicas de su crecimiento

Si se quisiera ensayar alguna clase de semblanza sucinta de lo que puede descri-
birse como crecimiento urbano en San Carlos de Bariloche, habrfa que comenzar
empleando el término sprawl o urbanizacién difusa. Esto es, un tipo de crecimiento
disperso, poco compacto y con tendencia a la suburbanizacién, en el que ademds es
estrecho, y se asume fraternal, el contacto con la naturaleza (Anton Clavé, 1998).
Histéricamente, la ocupacién del territorio en esta ciudad se ha distinguido por la
dispersidn generalizada de asentamientos habitacionales en los que puede recono-
cerse, acaso como rasgo sintomadtico, la dotacién parcial de infraestructuras y equi-
pamiento urbano y la insuficiencia en la calidad de los servicios que debe prestar
el municipio (como la recoleccién de basura y la limpieza general) a lo largo de un
extenso ¢jido de poco mds de 27.000 hectdreas. En este sentido, el cardcter disperso
de sus propiedades urbanas propende a encuadrarse en la definicién de ‘ciudad
difusa’ que formula Francesco Indovina (2007):

La ciudad difusa, férmula que como es obvio constituye una contradiccién en
términos, se da cuando una determinada y amplia porcién de territorio urbanizado
ofrece gran abundancia y variedad de funciones, caracterizdndose por una amplia
dotacién de servicios pese a que estén esparcidos por el territorio, y cuando —este
es el principal requisito— es utilizada por la poblacién alli asentada como si de una
ciudad se tratara. Es la cuestién de los equipamientos y de su uso lo que justifica
dicha denominacién. (p. 18)

En San Carlos de Bariloche es importante tener en cuenta estos aspectos, sobre todo en
relacién con las motivaciones que pudieron haber signado la localizacién residencial
de sus habitantes en entornos naturales distantes entre si y asimétricamente dotados
de servicios urbanos. Ello es especialmente vilido si se considera que la expansién
dispersa de la ciudad no ha sido ajena al consumo de sus espacios naturales, donde

5  Aun considerando la mayor concentracién de habitantes en el casco céntrico en contraste con el
resto de las dreas suburbanas (Acevedo & Del Popolo, 1994).
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conviven el deseo de muchos vecinos de vivir en el bosque y en la costa de los lagos,
y la demanda de infraestructuras y usos urbanos que terminan conspirando contra la
preservacién del ecosistema que originalmente desperté el interés de vivir en él.

FIGURA 4 | Peninsula San Pedro, 2013
< i S .

FUENTE FOTOGRAF{A DE DAIANA BARDIN
FIGURA 5 | Peninsula San Pedro, 2013

FUENTE FOTOGRAF{A DE DAIANA BARDIN
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FIGURA 6 | Villa Llao Llao, 2013
b

g =
FUENTE FOTOGRAFfA DE DAIANA BARDIN

El crecimiento poblacional, desordenado y difuso, ha implicado que en muchas
dreas naturales de la ciudad se generen problemas ambientales por la ocupacién
de terrenos poco aptos para ser urbanizados (Pereyra et al., 2005). Asi, la falta de
prevision y de un orden territorial que tenga en cuenta las caracteristicas del entorno
fisico han llevado a que se ocupen zonas anegables (como mallines y planicies de
inundacién) y se disponga de sitios no adecuados para la colocacién de residuos,
lo que ha generado en muchos casos la contaminacién de las aguas (Pereyra et al.,
2005, p. 79). Buena parte de las medidas regulatorias sostenidas en el Plan Director,
y dispuestas normativamente en los cédigos de planeamiento y edificacién de 1980,
fueron socavadas en su totalidad o poco a poco minadas mediante ordenanzas de
excepcidn y artilugios que lograban eludirlas o reducir su impacto. Esto fue lo que
ocurrid, por ejemplo, con la autorizacién de usos e indicadores urbanisticos en espa-
cios naturales alejados del 4rea urbana, que en funcién de lo normado debian con-
servarse o regenerarse, segun el riesgo que presentaran.® Por el contrario, los loteos

6 A solo tres afios de aprobado el cédigo de planeamiento, se asignaron nuevos usos e indicadores
urbanisticos a gran parte de las subdreas de regeneracion ecoldgica, localizadas predominantemente
en el oeste y en zonas cercanas a lagos. Mediante la sancién de una ordenanza (5-0-83) se estipulé
que los propietarios de lotes que contaran con infraestructura y determinados servicios pablicos
podian hacer uso de estos beneficios. Muchos pudieron acceder a ellos porque ya contaban
con alguno de estos servicios o porque se organizaron colectivamente y demandaron por ellos
al Municipio; a este respecto, ejercieron un rol fundamental muchas de las juntas vecinales
que nacieron y se consolidaron en paralelo al crecimiento de los barrios. Entre ellos pueden
mencionarse como ejemplos a Casa de Piedra y Pdjaro Azul entre los km 12 y 15 de avenida
Bustillo y, ya cerca del cerro Catedral, Villa los Coihues, que bordea los mérgenes del lago



80

©EURE | VOL 43 | N° 129 | MAYO 2017 | pp. 71-92

que comenzaron a autorizarse de manera aislada en la década de 1940 siguieron
marcando en afos mds recientes las tendencias de crecimiento en centros de servi-
cios urbanos diseminados en el territorio (Rodriguez, 2015, p. 212).

Teniendo en cuenta que el suelo urbano no solo compromete una faceta produc-
tiva indispensable para el desarrollo de las actividades econdémicas en una ciudad,
sino que también es un elemento de emplazamiento bdsico condensador de bienes
y servicios utiles para la calidad de vida en sociedad, cabria preguntarse, teniendo
en cuenta las cualidades naturales de Bariloche, qué fenémenos podrian guardar
estrecha relacién con la fisonomia espacial descrita y su dindmica inmobiliaria.

Las migraciones de amenidad y los procesos de naturbanizacién

Como ya han afirmado otros autores (Gonzdlez, Otero, Nakayama & Marioni,
2009; Prados, 2006 y 2011), las dreas naturales se transformaron en un valor inmo-
biliario muy preciado y objeto de interés que decide el traslado y el asentamiento
residencial permanente de muchas personas. Las llamadas migraciones de amenidad
o amenity migration (Moss, 2006) refieren a esa tendencia, es decir, al crecimiento
poblacional motorizado por personas que ven en las ciudades de notoria presencia
ambiental-paisajistica un sitio ideal para vivir. Esto se vincula a las caracteristicas de
un mercado inmobiliario complejo en el que, ademds de la demanda local, toman
parte no solo los que ocasionalmente visitan la ciudad y cuentan con el privilegio
de acceder a segundas residencias —el llamado turismo residenciado (Grippo &
Visciarelli, 2007)—, sino también aquellos que, habiendo sido turistas, deciden
asentarse definitivamente en el lugar por la calidad natural del ambiente y la tran-
quilidad que les puede ofrecer.

Alternativamente, Marfa José Prados Velasco introduce el término ‘naturbaniza-
cién’ para caracterizar el efecto y la interaccién que produce el crecimiento urbano
en espacios naturales circundantes a Parques Nacionales (Prados Velasco, 20006,
2011; Prados Velasco & Cunningham, 2002; y Prados Velasco & Del Valle Ramos,
2010). Describe al respecto c6mo en algunos sitios de Espafia la desconcentracién y
movilizacién poblacional se dirigen hacia dreas de mayor atractivo natural y paisajs-
tico (generalmente, aquellas que se encuentran cercanas o pertenecientes a la 6rbita
de algtin Parque Nacional). Senala como elementos definitorios del fenémeno un
elevado crecimiento demogréfico, consecuencia de un aumento significativo de la
poblacién migrante, y un entorno medioambiental y paisajistico reconocido social-
mente en el territorio (Prados Velasco & Del Valle Ramos, 2010). La contraurbaniza-
cién, en tanto fenémeno que describe la desconcentracién poblacional en las grandes
ciudades por una pérdida en la calidad de vida, comportaria el trasfondo de estos
procesos migratorios y el asentamiento de nuevos pobladores en estos espacios natu-
rales (Prados Velasco & Cunningham, 2002). En estos términos, la naturbanizacién
describirfa una dindmica relativamente actual de crecimiento poblacional basada

Gutiérrez. Luego sobrevinieron otras ordenanzas sobre aspectos mds puntuales, y acaso mds
complementarios a esta tltima, como ser la habilitacién de usos comerciales y de servicios sobre
la avenida Bustillo, que también confluyeron en la consolidacién urbanistica de un drea que el
c6digo originalmente pretendia preservar.
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en preferencias residenciales vinculadas a entornos naturales de reconocida calidad
paisajistica: “Si la contraurbanizacién cuestiona el protagonismo detentado por los
grandes centros urbanos como focos de atraccién demogréfica, la naturbanizacién
viene a explicar el atractivo de las dreas rurales de caracteristicas especiales como
lugares de ocio, trabajo y residencia” (Prados Velasco & Cunningham, 2002, p. 428).

A diferencia del wildland-urban interface o wul, término utilizado por muchos
ambientalistas para referir la incidencia antrépica de un drea urbana en el medio
fisico (Brillinger, Autrey & Cattaneo, 2009; De Torres Curth, Biscayart, Gher-
mandi & Pfister, 2012; Theobald & Romme, 2007), la naturbanizacién no puntua-
liza las consecuencias dafinas e imprevistas que puede tener la accién del hombre
en la naturaleza, como, por ejemplo, la ignicién forestal. Fundamentalmente, no
parte de un problema ambiental para sindicar las causas urbanas, o relativas a la
vida urbana, que afectan a un entorno natural que se pretende proteger. Mds bien,
es un concepto reciente (Lépez Reyes, Rodriguez Lagos & Cabrera, 2008) que se
apoya en fendmenos migratorios especificos relacionados a un tipo de expansién
habitacional compleja al interior de las ciudades, y de manifestaciones diversas
que trascienden sus consecuencias ambientales. En tal sentido, por las movilidades
poblacionales que involucran, la naturbanizacién y las migraciones de amenidad
son conceptos muy sugerentes para entender la dindmica espacial de San Carlos
de Bariloche. Si bien ambos aluden a procesos demograficos recientes, ayudan a
comprender concomitantemente algunas caracteristicas morfoldgicas del entra-
mado espacial y su devenir histérico. Permiten entender no solo su crecimiento
disperso y la ocupacién de diversas dreas paisajisticamente estratégicas, sino también
las tendencias especulativas que involucraron la apropiacidn de dreas cuya valoriza-
cién se esperaba mds temprano o mds tarde y, por tanto, la demanda concurrente
de no pocos interesados.

No es menor la cantidad de libros y articulos locales que refieren la importancia
histérica del componente migratorio en el crecimiento demogrifico de la ciudad,
destacando algunos de ellos a los migrantes provenientes de Chile, de la linea sur de
Rio Negro o de Buenos Aires que llegan en bisqueda de nuevas oportunidades labo-
rales (Abaleron, 1992; Kropff, 2002; Matossian, 2008; Méndez, 2010). Acevedo y
Del Popolo (1994) informan que, de acuerdo con el Censo 1980, la mitad de la
poblacién de San Carlos de Bariloche habia nacido en otra provincia o en algin pais
extranjero. Si se considera que dicho censo no contabilizaba a los rionegrinos nacidos
fuera del ejido de la ciudad, puede estimarse que la participacién de los migrantes
internos en el total era ain mayor. Tan solo en lo que respecta a los migrantes externos
(paises limitrofes u otros), Bariloche superaba la media nacional: casi el 18% de
su poblacidn era extranjera, contra el 7% en todo el pais (Acevedo & Del Popolo,
1994, p. 14). Aunque estas proporciones cambiarian en mayor o menor medida en
los siguientes censos, no dejaron de reflejar las tendencias migratorias caracteristicas
de la ciudad. Asi, si bien el Censo 1991 indicaba que habia aumentado a poco
més de la mitad (54%) la proporcién de habitantes nacidos en Bariloche o en la
provincia de Rio Negro, todavia existia, ademds de los migrantes internos, un alto
nimero de migrantes externos: el 16% de los habitantes habia nacido en otro pais,
mientras que, a nivel nacional, esta proporcién alcanzaba el 5% (Instituto Nacional
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de Estadisticas y Censos [Indec], 1991). Ya en 2001, los nacidos en Bariloche y en
la provincia ascendian al 66% de la poblacién, siendo en conjunto cada vez menos
los habitantes que habfan nacido en otras provincias o en el extranjero; sin embargo,
se mantenian todavia algunas distancias con los guarismos nacionales: mientras que
solo el 4% de la poblacidn residente en el pais era extranjera, en Bariloche alcanzaba
el 11% (Indec, 2001).7

Lo anterior revela un hecho histérico: Bariloche ha tenido —como otros destinos
turisticos de renombre mds reciente (Zingoni, Martinez & Quartucci, 2007;
Gonzidlez et al., 2009)- la particularidad de conformar un mercado inmobiliario
atravesado por intereses que trascendieron largamente la oferta y demanda local. Su
progresiva ascendencia como centro turistico de renombre nacional e internacional
explica la proliferacién de estos intereses en torno a la demanda inmobiliaria de
muchos migrantes que, a la par de una motivacién laboral, también fueron atraidos
por su entorno natural.

Zingoni, Martinez y Quartucci (2007), refiriéndose a San Martin de los Andes,
pero haciendo extensivo el concepto a otras ciudades turisticas de montana, intro-
ducen el concepto de ‘valor puablico’, acufiado por Saavedra y Mokate, al destacar
las cualidades propias de la ciudad:

El Valor Publico se distingue de otros tipos de valor por ser percibido por la ciudada-
nia colectiva, o el conjunto de la sociedad. Es necesariamente consumido o disfruta-
do de manera colectiva. Las preferencias ptiblicas necesariamente estdn en el corazén
del valor publico. No obstante, el “ptiblico” no se trata de una mera agregacién de
preferencias individuales, sino de una decisién colectiva con respecto a lo que es
valioso y prioritario (y lo que debe ser producido) para el conjunto social. (Saavedra
& Mokate, 2004, citado en Zingoni, Martinez & Quartucci, 2007, pp. 3-4)

Aunque Zingoni, Martinez y Quartucci (2007) sefalan que es un valor intangible
sostenido por las personas que habitan el lugar, por la ciudadania colectiva, enu-
meran una serie de caracteristicas locales que le otorgarian ese valor: asi, figuran
aspectos tales como la vista al lago Lacar, la primacia montafa / vegetacién y la
tranquilidad, entre los factores que podrian enumerarse. Otros autores, destacando
las caracteristicas Gnicas que presentan los destinos turisticos, también mencionan
este valor:

Muchos de los destinos turisticos de montafia y playa de nuestro pafs retinen las con-
diciones para generar en el imaginario colectivo la visién de un espacio de aldeas que
comparten ciertos valores publicos comunes que ofrecen mejores oportunidades para
el desarrollo humano. El valor se relaciona con la capacidad de generar gozo, deleite o
bienestar, brota del calce entre necesidades y deseos y las oportunidades que se abren
de los servicios que se ofrecen. El valor publico se distingue de otros tipos de valor por
ser percibido por la ciudadanfa de manera colectiva. Las preferencias publicas necesa-
riamente estdn en el corazén del valor de lo publico. (Gonzélez & Otero, 2013, p. 3)

7 Cabe reiterar que, si bien se observaba una tendencia general a la baja del componente migratorio
en el crecimiento demografico de la ciudad, los datos censales seguian sin reportar las movilidades
que podian haberse producido al interior de la provincia.
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Pues bien, en el caso de Bariloche deben también ser considerados los valores
publicos que intervienen sobre las preferencias de las personas que residen en la
ciudad. Puede especularse que los valores publicos ambientales formaron parte
importante de las motivaciones que acompanaron los procesos migratorios, contri-
buyendo histéricamente en la estructuracién de sus condiciones urbanas actuales.
Asi, por ejemplo, el crecimiento hacia el oeste, con el serio riesgo que supuso (y
supone) para la preservacién de la vegetacién autéctona y las dreas boscosas, no
puede ser comprendido sin considerar el anhelo de confraternizar con la naturaleza
y, particularmente, de apropiarse de la vista al lago Nahuel Huapi.

Siguiendo a Jaramillo (2009), entre el conjunto de rentas que tipifica, deben
mencionarse las rentas secundarias, pues a partir de ellas puede interpretarse la orien-
tacién que ha tomado el crecimiento urbano de la ciudad. En mayor grado que
las rentas primarias tipo 1y tipo II, que se originan en las cualidades diferenciales
del suelo para construir (que pueden ser geolégicas / naturales o intensivas por la
potencialidad de edificar en altura), las rentas secundarias en las ciudades adquieren
suprema centralidad por la importancia que tiene el consumo del espacio construido,
es decir, su circulacidn y, por ende, su localizacién en los diferentes puntos de la
ciudad. Aunque la formacién de este tipo de rentas se origina en todas las ciudades,
en destinos turisticos de montafia como San Carlos de Bariloche pueden tener una
influencia paradigmdtica en las 4reas suburbanas, donde el valor publico de la natu-
raleza impera como principal factor incidente de la ocupacién del territorio y las
rentas diferenciales que se pueden exigir. Esto es lo que distingue a esta ciudad de
otras en donde el proceso de crecimiento tiende a ser mds compacto y condicionado
mayormente por la cercania a las redes de infraestructura y los servicios publicos.

Debe destacarse, entonces, la importancia que adquiere la localizacién del suelo
y, particularmente, el componente medioambiental en la formacién de las rentas
del suelo en las ciudades turisticas: en el caso de Bariloche, supone un atributo
diferencial y distintivo que atraviesa el conjunto de los suelos situados en ella. Este
componente acentda el privilegio de la localizacién y el precio que se paga por el
usufructo del suelo, haciendo de la ciudad un bien privado objeto de negocios que,
anclado en la belleza del paisaje y las actividades lucrativas asociadas, contribuye a
explicar los fraccionamientos autorizados en el pasado, pero también los precios de
los inmuebles y las caracteristicas de su crecimiento en el presente.

Estos aspectos también aclaran por qué el proceso de subdivisién de tierras y
la extensién de su ¢jido ha sido tan desordenado y poco regulado, favoreciendo la
dotacién parcial y desigual de infraestructura y equipamiento urbano. Son muy
pocos los barrios —generalmente, los cercanos al casco céntrico— que pueden jactarse
de contar con suelo urbano debidamente acondicionado.

Ahora bien, tomando en cuenta lo dicho, ;de qué modo podrian impactar en la
actualidad los migrantes por amenidad? Considerando el crecimiento econémico
registrado luego de la devaluacién de la moneda nacional en los tempranos anos
2000 y su incidencia esperable en una economia local basada decididamente en la
afluencia externa, ;cémo pudieron hacerse presentes en la disposicion espacial de
San Carlos de Bariloche? Y con ello, ;de qué manera las tendencias (dispersas) que
histéricamente caracterizaron el crecimiento de la urbe pudieron haberse reeditado?
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Los afios 2000 y la explosién inmobiliaria

Con el fin de la convertibilidad y la paridad cambiaria 1 peso-1 délar en el afio 2002
comienza, luego de un periodo recesivo generalizado, a revitalizarse la economia argen-
tina y, en el caso particular de San Carlos de Bariloche, haciéndolo a partir de la reac-
tivacién de la actividad turistica. Esto catapultd el turismo a un mayor protagonismo
escénico, que se tradujo en nuevos privilegios para el sector. Su influencia concreta
en las politicas locales dejé su impronta en la sancién de la ordenanza 1344 del afio
2003 (1344-cm-2003), que eximié del cumplimiento de pardmetros urbanisticos a las
obras de remodelacién y/o refaccién de edificaciones destinadas a uso hotelero. Entre
los considerandos de la legislacién se senalaba que la dindmica de las inversiones turis-
ticas ameritaba eximir del tratamiento por rango tres a las edificaciones con destino
hotelero.® Esto significaba que las obras edilicias que no se ajustaran cabalmente a lo
establecido en el cédigo podian evitarse los tiempos de este proceso y aceptarse de igual
forma. Esta concesién también comportaba en s{ misma una sugerente seal acerca de
cémo habfa crecido en general la actividad de la construccién luego de la devaluacién
de la moneda. A este respecto, un indicador mds certero del repunte de esta actividad
lo ofrecen los permisos de edificacién, los mismos crecieron exponencialmente a prin-
cipios de la década de 2000, durante los primeros afos de la posconvertibilidad.

FIGURA 7 | Permisos de edificacién otorgados por afo y localidad, en la provincia
de Rio Negro, 2000-2010
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8  El rango tres estd destinado a aquellos emprendimientos privados que por sus excepcionales
dimensiones, requerimientos constructivos, o usos no considerados en la zonificacién original
dispuesta en los c6digos, se alejan groseramente de los mismos y necesitan una aprobacion especial.
Luego de ser analizada la viabilidad de la propuesta por el Ejecutivo, la Unidad Coordinadora,
érgano conformado por los asesores técnicos del Concejo municipal, analiza el dictamen del
poder Ejecutivo y aprueba o rechaza el emprendimiento urbanistico; en el interin de este proceso
se supone que también participan en jornadas de audiencia publica las juntas vecinales, los
colegios de profesionales y el resto de la poblacién que se interese por las consecuencias de la obra.
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Ademids de ser San Carlos de Bariloche la principal solicitante entre el conjunto
de las localidades rionegrinas, puede observarse cémo comenzé a experimentar
desde 2003 un repunte extraordinario que, siendo mucho mis significativo al afo
siguiente, se mantuvo en alza hasta 2007. Luego de haber alcanzado su mayor pico,
la demanda igualmente se sostuvo en niveles que superaban los Gltimos afos de la
convertibilidad y los primeros que subsiguieron a la devaluacién de 2002.

La superficie solicitada para edificar, que también se incrementé a pasos agigan-
tados luego de ese afo, integra complementariamente otro indicador de la dindmica
del sector de la construccidn.

Vale aclarar que tanto los permisos como la superficie requerida para la construc-
cién no implican su concrecidn, es decir, la realizacién efectiva de las obras. Suponen,
mds bien, la expectativa de que pueden llegar a producirse. De todos modos, son
muy utiles para reconocer la tendencia que sigue la actividad y el consabido efecto
multiplicador que tiene sobre otros sectores de la economia. No obstante, aparte de
ser indicadores del estado general de la actividad econémica y dar cuenta del incre-
mento de la demanda inmobiliaria local, los permisos de edificacién y la superficie de
edificacién también sugieren la dindmica demogréfica que pudo haber estado involu-
crada en su crecimiento. A nivel pais, el crecimiento demogréfico entre los afios 2001
y 2010 fue de aproximadamente el 10,6%, mientras que a nivel provincial supuso un
ascenso del 15,5%. En el caso de San Carlos de Bariloche, el crecimiento poblacional
fue atin mayor que en los distritos mencionados, contabilizando un total de 112.887
habitantes, es decir, un porcentaje cercano al 21,2% (Indec, 2010).’

FIGURA 8 | Superficie de construccién solicitada (m?).
San Carlos de Bariloche, 2000-2010
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9  Vale aclarar que la densidad poblacional no varié demasiado en el periodo: de 3,9 habitante por
hectdrea en 2001 ascendié a 4,1 en 2010. Debe mencionarse también que en 2005 se terminé de
constituir el ejido actual, con la anexién de 2.885 hectdreas.
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Algunos agentes inmobiliarios atribufan este crecimiento a un aumento de migrantes
provenientes de los grandes centros urbanos del pais, que se sentian inseguros y
hufan en busca de una mejor calidad de vida:

Exploté mucho acd por toda la gente que se vino a partir de 2001, 2002, que fue
la época de secuestros de Buenos Aires, de desesperacion en las grandes ciudades,
Rosario, Cérdoba, Buenos Aires; toda esa parte empezd a emigrar de esos lugares.
Empezé a venir mucha gente para acd. Nosotros tenfamos una demanda de alqui-
leres masivo. Habia gente que por ahi dormia en los autos, me tocé a mi, por no
encontrar lugar donde quedarse. (Rahal, 2012, entrevista)

La inseguridad en otros lugares hizo que la gente eligiera otros lugares para vivir. Y
eso hizo que hubiera mucha inmigracién. Me parece que esa fue una de las razones.
(Ferndndez, 2011, entrevista).

Habia mucha gente, hasta 2003, que venia buscando seguridad, tranquilidad; venia

buscando eso. (Pena, 2012, entrevista)

Esta basqueda, que también tuvo como protagonistas otros destinos turisticos, se
canaliz6 de manera manifiesta en el incremento de la demanda inmobiliaria y las
transacciones comerciales, que correlativamente implicaron un notorio aumento
del precio de los bienes raices durante esos afios:

Mir4, después de la devaluacién y después del corralito, las cosas empezaron a andar
mucho mejor; es decir, en la época de la convertibilidad, en esa época estdbamos con un
‘pérate’ bastante importante, porque el délar no tenia valor. (Cavalieri, 2012, entrevista)

Nosotros tuvimos siete afios espectaculares, que fue hasta el 2007, mds o menos, en
lo que era negocio inmobiliario; después se tranquilizé y volvimos a la normalidad.
(Rahal, 2012, entrevista)

Yo te dirfa que los valores vinieron subiendo desde el 2007, 2005, fueron incre-
mentdndose los valores del metro cuadrado. Y ahora, desde hace un tiempo, yo te
dirfa no mucho, antes de las cenizas, los precios empezaron a enfriarse un poquito.
Desde el 2005 hasta el 2006 empezaron a subir hasta el ano pasado, que llegd a un
tope del metro cuadrado de los inmuebles. (Ferndndez, 2011, entrevista)

En la siguiente figura puede estimarse la evolucion del precio promedio del suelo
durante los primeros afios de la década de 2000 y comienzos de la siguiente, cuando
la devaluacién de la moneda ya era un hecho consumado. La linea de tendencia se ha
calculado considerando la oferta inmobiliaria de tierras libres de mejoras recogidas
por la Oficina de Catastro Provincial en algunos barrios y 4reas de la zona oeste.'
Como consecuencia de esta nueva explosién inmobiliaria que protagonizé la
ciudad, emergieron las denominadas Reservas Naturales Urbanas que, en tanto
iniciativas promovidas por vecinos, comenzaron a sellar su protagonismo a mediados
de la década de 2000. Un mayor reconocimiento de la presién antrépica sobre el
entorno natural y un mayor conocimiento de las causas y consecuencias de los

10 Los barrios y dreas registrados son: Villa Llao Llao, Villa Suyai, Parque Lago Moreno, Peninsula
San Pedro, Villa Campanario, Laguna El Trébol, Valle Escondido, Las Cartas y Colonia Suiza.
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peligros naturales confluyeron para que adquiriera mayor visibilidad esta problemd-
tica (Pereyra et al., 2005).

FIGURA 9 | Precio promedio del suelo ofertado (ugs/m?)
en San Carlos de Bariloche, 2003-2012
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La reserva natural urbana Laguna El Trébol —ubicada al oeste del ejido y cercana a
los recorridos turisticos— se convirtié en 2005, a instancias de los vecinos de dicho
barrio, en la primera drea de este tipo que fue aprobada por el Concejo Municipal
(ordenanza 1570-cm-2005). Bédsicamente, la propuesta consistia en mantener una
zona del barrio alejada de los efectos nocivos que podian traer aparejadas las nuevas
construcciones y la urbanizacién de su entorno mds inmediato. La conservacién de
la naturaleza proponia ser un objetivo que en defensa del medio, y ante la valori-
zacién de la tierra, procuraba evitar el desembarco de proyectos urbanisticos que
pudieran atentar contra los atractivos naturales que inicialmente habian despertado
el interés de sus habitantes por vivir alli.

Fue la primera, pero no la tnica, reaccién paradéjica de algunos vecinos de Bari-
loche ante el probable avance de comerciantes y nuevos residentes que, como ellos,
también deseaban gozar de los beneficios del bosque, el lago (la laguna, en este
caso) y la vista privilegiada que podia propiciar el hdbitat natural de la ciudad.
Asi, surgieron otros proyectos similares, como las reservas naturales y urbanas Alto
Jardin Botdnico (ordenanza 1802-cm-2008) —mds cercana al casco céntrico—, Lago
Morenito y Laguna Ezquerra (ordenanza 2030-cm-2010) y Bosque de la Ermita
(ordenanza 2082-cm-2010). Estas iniciativas terminaban convirtiéndose en una
expresién mds de la conflictiva y traumdtica relacién de convivencia entre viejos y
nuevos vecinos en una ciudad que, aunque crecia bajo el estimulo de sus atractivos
naturales, simultdneamente también parecia correr el riesgo de perderlos. De esta
forma, las Reservas Naturales Urbanas constituian una reaccién contra los empren-
dimientos urbanos —con sus potenciales derivaciones en materia de equipamiento
e infraestructura— en lugares que basaban su valor en la propiedad ambivalente de
ser y no ser, en el valor de la naturaleza cuasi virgen y antropizada que es urbanay,
a la vez, no lo es.



88

©EURE | VOL 43 | N° 129 | MAYO 2017 | pp. 71-92

Ahora bien, ;en qué medida estas reservas podrian comportar casos aislados?, ;no
son acaso, mds alld de las formalizaciones normativas que las particularizan, represen-
tativas de cierta tipicidad del suelo barilochense presente en muchos sectores habi-
tacionales de su ejido?, sno terminan siendo una expresién elocuente de los limites a
la urbanizacién (si se entiende por tal el proceso de provisién de determinadas redes
de infraestructuras, servicios y equipamientos que se opone, fundamentalmente, a la
fuerza de la naturaleza y la doblega) que singularizan y realizan al suelo de la ciudad
—en su generalidad, mds alld de los casos puntuales—y le otorgan su valor?

Topalov (1979) sefnala que el suelo urbano se diferencia del suelo rural por poseer
un valor de uso especifico y complejo, diferenciado del valor de uso de cada una de
sus partes, que tiene un efecto concreto y util de aglomeracién. Estos valores que lo
integran se corresponden en gran medida a bienes y servicios, suministrados mayor-
mente por el Estado, que bajo la forma de infraestructura de servicios, vias de circu-
lacién, asfalto, etcétera, contribuyen a dotar al suelo de sus caracteristicas urbanas.
Jaramillo (2009) también define un conjunto de propiedades que pueden asociarse
al valor de uso complejo que Topalov observa en las ciudades y que dotan a la tierra
urbana de rasgos que la identifican y diferencian de la tierra rural. Ambos sefalan
que estos efectos utiles de aglomeracién son apropiados por los duefios de la tierra en
forma de rentas urbanas, aunque, en el caso de Jaramillo, bajo una forma especifica
que define su base: la renta urbana absoluta. Sin embargo, estas caracteristicas tipicas
del suelo urbano en las ciudades capitalistas no se corresponden del todo con el
tipo de suelo que presenta la localidad andina. Es parcial su formacién urbana: los
valores de uso que lo articulan no han terminado de consolidarse y conviven con la
naturaleza en gran parte de su territorio. Asi, por ejemplo, algunos servicios publicos,
como la red de gas, no llegan a los sitios mds alejados; y otros, como la red cloacal,
ni siquiera comprenden a los barrios mds cercanos al centro de la ciudad, donde la
provisién de este servicio deberia encontrarse mayormente consolidada.

Reflexiones finales

Si bien la formacién plena de los valores de uso complejo no forma parte de las carac-
teristicas del suelo en San Carlos de Bariloche —o, al menos, no forma parte de sus
caracteristicas generales—, este no ha dejado de ser objeto de apropiacién. Durante los
afos 2000 se constaté el marcado dinamismo que tuvo la actividad de la construccién
y la valorizacién creciente de los inmuebles. Contemplando cudles han sido las prin-
cipales dreas de ocupacion en las que se han formado diversos aglomerados, dispersos
y distantes entre si, y la carencia o insuficiencia de infraestructura y de prestacion de
servicios urbanos en ellos, puede colegirse que el interés descansa en otros atributos
del suelo, y que los efectos de aglomeracién corresponden a otros determinantes. El
entorno y el paisaje natural caracteristicos de la ciudad han formado parte integral de
las motivaciones de no pocos migrantes que, como senalaban los agentes inmobilia-
rios entrevistados, decidieron su traslado en busca de una mejor calidad de vida.
Son, en definitiva, los atractivos naturales inigualables de la regién andina los
que permitieron catapultar Bariloche como centro turistico y los que constituyen
el valor publico y natural de la ciudad. Son, ademds, atributos que derivan casi



Medina | Las movilidades poblacionales y su impacto territorial en la estructura espacial... | ©EURE

exclusivamente de la localizacién privilegiada del suelo en un entorno de por si
privilegiado y sumamente valorado —en algunas dreas mds que en otras—, que no
podria convivir o, mejor dicho, se verfa negado en tanto tal por procesos de conver-
sién urbana que pretendieran paliar los déficits en equipamiento e infraestructura.
En este orden es que la opacidad transitiva entre el espacio urbano de la ciudad y su
espacio natural, en tanto objeto de valor, constituye en si misma una caracteristica
distintiva. Las dreas de reserva natural urbana representan una expresién reciente y
notable de este aserto, que han adquirido relevancia por su formalizacién norma-
tiva, pero que no dejan de pertenecer a una légica socioterritorial de ocupacién
histérica del paisaje y de reconocimiento de las bondades naturales locales.

En todo caso, la creacién de estas dreas representa, por la propia contradiccién
que expresa el término natural-urbano, la acabada sintesis de ciertas caracteristicas
del suelo que permiten la apertura a nuevos interrogantes. Si en gran parte del ejido
es expresa la urbanizacién parcial, o suburbanizacién, de algunas dreas donde el
suelo, sin conservar plenamente sus propiedades naturales, tampoco logra despren-
derse del todo de ellas, ;como puede ser evaluado el tipo de valor de uso especifico
y complejo que tiene el suelo urbano y, sobre todo, sus efectos de aglomeracién en
una ciudad en la que, a pesar de su crecimiento demogréfico, sigue siendo notoria
la baja densidad poblacional y la dispersién de sus habitantes?

También cabe preguntar, teniendo en cuenta la singularidad del suelo en esta
localidad andina, si la formacién de una renta absoluta urbana puede encuadrar en
estos términos, es decir, si exclusivamente se la debe considerar en tanto expresién
de los “atributos urbanos” que senalan Topalov y Jaramillo. En consecuencia, es
pertinente preguntarse por las intervenciones de la naturaleza y en qué medida esta
compromete —valga la redundancia— la naturaleza del suelo urbano (y sus compo-
nentes) en San Carlos de Bariloche y en otras ciudades turisticas. En tal sentido,
scémo podrian pensarse las rentas del suelo teniendo en cuenta la interrelacién
entre la naturaleza y lo urbano?, ;cudles serfan sus determinantes y como podria
ser entendida analiticamente la explotacién del suelo en estas ciudades donde el
componente de amenidad ambiental es altamente valorado?

Retomando a Prados, acaso pueda cobrar sustento como fenémeno generalizable
y, por tanto, de estudio, la naturbanizacién y, en particular, el suelo naturbanizado y
las rentas del suelo a ¢l asociadas. Si los efectos de aglomeracién estin dados por sus
condiciones ambientales, cabe entonces la introduccién de nuevas categorias analiticas
que den cuenta de estos rasgos y respondan a la morfologfa y crecimiento urbano de
ciudades turisticas como Bariloche. Acaso pueda pensarse en un marco analitico que
integre las migraciones de amenidad, el impacto territorial que acusan las ciudades
orientadas a la actividad turistica o que cuentan con un gran atractivo ambiental, y la
teorfa de la renta del suelo, para indagar en las caracteristicas especificas que presentan
ciudades de este tipo y la relacién que mantienen con la naturaleza como fuentes
de explotacién de su suelo. Una nueva tipologia de la renta del suelo deberia poder
responder a estas condiciones diferenciales de explotacién que, referenciada en una
renta absoluta urbana diferencial o renta del suelo naturbanizado, trascienda la condi-
cién urbana y se articule a las caracteristicas naturales y ambientales propias de estas
ciudades, estructurando la totalidad de las rentas del suelo (primarias y secundarias).
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