Entre los factores de tipo social no puede dejar de mencionarse la
accion de los medios de comunicacion y la publicidad, que no soélo
informan sobre la oferta de lugares, sino que también influyen en su
eleccion (Garcia Alvarez, citado por Mulero Mendigorri, 1995). Asi
muchos autores sostienen que el deseo de contacto con la naturaleza
responde mas que a una necesidad a una moda muy bien explotada por
los medios de comunicacion y la publicidad. Mendoza no escapa a esta
realidad. Es facil advertir la promocion de espacios naturales, la vida al
aire libre y los conjuntos residenciales cerrados, con espacios verdes de
gran tamafio y en contacto con la naturaleza. Este Gltimo aspecto ha
incidido de un modo notable en las caracteristicas que ha adoptado la
urbanizacion del espacio rural en Vistalba, en donde las viviendas para
residencias secundarias se agrupan generalmente en conjuntos
residenciales, al extremo que puede decirse que este es uno de los
aspectos distintivos del distrito.

Un factor que no puede ser dejado de lado en el analisis es el
nivel educativo de la poblacion. "Resulta evidente que una mayor
sensibilizacion respecto de los valores naturales y un deseo de contacto
con un medio ambiente de calidad va aparejado a un mayor y mejor
grado de educacion" (Mulero Mendigorri, 1995: 56). Esta afirmacion
queda demostrada en el caso de Vistalba a través de las encuestas, puesto
que el 90% de los residentes secundarios encuestados son profesionales.

VI-_Transformaciones espaciales producidas por la presencia de
residencias secundarias

De un predominio total de la agricultura en 1970 se ha llegado a
una situacion actual en donde conviven dos usos del suelo: el agricola en
retroceso y el residencial en avance constante.

Las transformaciones que se han producido en Vistalba han dado
lugar a una gran diversidad en cuanto a los tipos de viviendas existentes.
Esta situacion nos condujo a plantearnos un intento de clasificacion, en
donde se incluyen residencias que no son objeto de estudio de nuestro
trabajo pero que no se pueden dejar de considerar, pues forman parte de
las formas no agricolas de uso del suelo. Entre estas encontramos:

- Residencias secundarias:
. Construidas especificamente para ese uso.
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Antiguas residencias rurales acondicionadas como casas de fin de
seémana.
- Residencias secundarias transformadas en permanentes,
- Residencias permanentes,
, Resn@encnas pertenecientes a la poblacion local (aunque no se dedique a
la agricultura) no incluidas en barrios.
- Residencias comprendidas en barrios de caracter permanente.

Segiin los resultados de nuestro trabajo de campo el grupo de
mayor nimero de viviendas corresponde al de residencias secundarias.
Entre estas el mayoritario es el de aquellas que han sido construidas
directamente para ese uso. Ellas Presentan caracteristicas muy variadas,
que pueden ir de muy lujosas -la minoria- hasta casas prefabricadas. Las
viviendas rurales acondicionadas para uso secundario son de todos los
tipos las que aparecen en menor numero.

El segundo grupo, correspondiente a las residencias secundarias
transformadas en permanentes, es el mas dificil de identificar a nivel
espacial, puesto que presentan las mismas caracteristicas constructivas
que las casas de fin de semana.

Finalmente dentro del grupo de las residencias permanentes
aparecen por un lado aquellas construidas por iniciativa individual de la
antigua poblacion del distrito, las que se encuentran dispersas en el
espacio. Por otro lado encontramos viviendas permanentes que presentan
las mismas caracteristicas de los barrios urbanos. Se trata de casas
iguales construidas al mismo tiempo y en lotes de pequefio tamafio que
no respetan las caracteristicas residenciales de la zona,

VII- Principales_involucrados en el proceso de transformacion del
espacio rural

La transformacién del espacio rural en Vistalba por residencias
secundarias ha contado con cuatro actores principales: la poblacién local,
los residentes secundarios, las inmobiliarias y la municipalidad.

A- La poblacién local: hemos considerado como poblacion local a los
antiguos residentes del distrito sean agricultores o no. La participacion de
los lugarefios en las transformaciones producidas en el distrito ha sido
muy escasa.
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La opinidn que tiene esta poblacion con respecto a los residentes
secundarios varia segun la actividad que realizan. Los agricultores, quc
pretenden mantenerse como tales, no ven con buenos ojos las
modificaciones que se estan produciendo en Vistalba porque cada vez
tienen menos espacio para cultivar. Por el contrario los pobladores que
brindan servicios como los jardineros, albafiiles y comerciantes (que en
su mayor parte se dedicaban a la agricultura en el pasado) se han visio
favorecidos por el incremento de empleos. Sin embargo algunos
encuestados manifestaron que actualmente no se generan tantos puestos
de trabajo, debido a que muchas personas se estan instalando de un modo
definitivo y realizan ellos mismos las tareas de sus viviendas.

B- Los residentes secundarios: los residentes secundarios en respuesta a
diferentes motivaciones constituyen el motor inicial del proceso de
urbanizacion.

En el caso de Vistalba la totalidad de los encuestados (tanto
residentes secundarios como permanentes que antes utilizaban las
viviendas solo los fines de semana) habitan o habitaban en el Gran
Mendoza. Todos son profesionales y comerciantes de los cuales el 98%
ejerce su trabajo en la ciudad de Mendoza.

A pesar del papel fundamental que tiene su participacion en los
cambios tanto espaciales como sociales del medio rural, algunos
consideran (30%) que su presencia no tiene ninguna influencia sobre el
espacio y la poblacion local. Es posible que esto se deba al
desconocimiento del medio que rodea a su vivienda, puesto que su tnico
contacto (en algunos casos) se limita a las visitas que realizan durante los
fines de semana. El resto de los encuestados (70%) sostiene que su
instalacion resulta muy ventajosa para el lugar. Segin un 20% los
beneficios principales derivan de la creacion de puestos de trabajo. Otro
20% considera que se mejora la calidad de vida de los lugarefios, también
un 20% piensa que constituyen un factor de progreso para la zona, y un
10% cree que contribuye a la integracion de dos tipos de poblacion.

C- Los agentes inmobiliarios: de acuerdo a los datos obtenidos a partir
del trabajo de campo podemos afirmar que en Vistalba se produce una
situacion similar a la que menciona Carvajal (1984) en su trabajo sobre el
Valle Central de Costa Rica. En el sostiene que el espacio de estudio fue
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valorizado en un primer momento por acciones individuales que luego
fueron seguidas por Iz penetracion del capital inmobiliario.

Los primeros loteos realizados por inmobiliarias en Vistalba
corresponden a comienzos de la década del '90. Aunque en los afios '80
dos cooperativas (Agua y Energia y Amoeva), con un modo de trabajo
similar al de aquéllas, ya habian comprado tierras para urbanizar.

En la actualidad han adquirido un papel creciente. La mayor parte
de los loteos iniciados en el ltimo tiempo en Vistalba estan a cargo de
agentes inmobiliarios. Esta afirmacién es muy facil de comprobar a
través de una recorrida por el sector, o consultando la seccion
correspondiente de periddicos locales. Lo reciente de su actuacion en el
distrito se refleja en cierto modo en el siguiente dato: en nuestro sector de
estudio un 90% de los encuestados adquirié en forma directa el terreno,
mientras que s6lo un 10% lo hizo por medio de inmobiliarias.

D- La municipalidad: el uso urbano del suelo carecio practicamente de
restricciones municipales en los primeros afios. Sin embargo, a partir de
la década del '80, la Municipalidad de Lujan ha tratado de ordenar este
proceso mediante una serie de ordenanzas elaboradas por la Direccion de
Planificaciéon Urbana.

Segin la ordenanza 63/83 Vistalba era considerada como una
zona de extension residencial, en donde el lote minimo permitido no
debia ser inferior a 500 m5. Pero el acelerado proceso de urbanizacién
hizo necesario su perfeccionamiento y actualizacion, a partir de 1985. De
acuerdo con esta nueva zonificacién Ia mayor parte del territorio de
Vistalba queda comprendido dentro de una zona de "reserva ambiental”,
que es definida como un sector agricola donde se prevé una expansion
residencial. Se establece aqui un lote minimo de 1000 m5 con 22 m de
frente, 85% de ocupacién maxima y cercos perimetrales a fin de
conservar el pulmén verde que constituye Vistalba. La parte suroeste
queda incluida dentro de un 4rea de "control ambiental". Se trata de una
zona de caracteristicas agricolas con pequefios asentamientos urbanos,
proximos al area industrial, al sur del Rio Mendoza. Aqui la superficie de
los terrenos no debe ser inferior a 1500 m5 y no se permite la radicacion
de nuevos loteos. Para el resto del distrito se fija al noroeste una "zona
residencial 2", con lotes que no deben tener un area inferior a los 500 mS5,
donde el unico uso permitido es el residencial; y una "residencial mixta"
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al centro-este, en la que se permite un uso residencial y comercial de
ventas diversificadas del tipo mayorista y/o minorista.

Finalmente mediante la ordenanza 432/90 se crea una zona de
"recreacion” (sobre la Ruta Panamericana) con a2sentamientos dedicados
a la recreacion, actividades afines al turismo y otra area de "recreacion”
hacia el sur sobre las margenes del Rio Mendoza.

A través de lo expresado vemos que la municipalidad actu6 sobre
un hecho consumado, que es la expansion residencial. Ademas
observamos que mas que proteger el suelo agricola (excepto en el sector
sureste) pretende conservar las caracteristicas de pulmon verde que
presenta Vistalba, mediante la construccion de urbanizaciones de baja
densidad.

VIII- Repercusiones de la expansién residencial

Las residencias secundarias transforman tanto morfolégica como
funcionalmente el espacio donde se instalan, afectando multiples
aspectos que para este analisis han sido agrupados en ambientales,
sociales y econémicos.

A- Consecuencias ambientales: muchos autores coinciden en sefialar que
la pérdida de suelo agricola es la principal consecuencia ambiental del
proceso de urbanizacion del espacio rural. La situacion es grave en
Mendoza por la aridez de su clima, que determina que la agricultura se
concentre en pequefios espacios irrigados.

Con respecto al agua se plantean dos situaciones. En primer, lugar
el arribo de los residentes secundarios si bien acelerod la extension del
servicio de agua potable, ha conducido por otro lado a un mayor
despilfarro del recurso. Ella es requerida para el llenado de piletas,
lavado de autos y riego de jardines. Usos que no le da la poblacion local.
En segundo lugar, la agricultura ha sido posible gracias a la organizacion
de un sistema de riego que necesit de una infraestructura especial para
su desarrollo, constituida por diques, canales, hijuelas y acequias.
Lamentablemente el crecimiento urbano tiende a eliminar estos sectores
sistematizados (Cappé, 1994).
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Otro problema que se presenta es la destruccion de las
caracteristicas del paisaje. Si bien atn hoy es posible reconocer
visualmente los componentes que distinguen un espacio agricola, existen
sectores de urbanizaciones densas donde estos van desapareciendo. Es
probable que de continuar a este ritmo la urbanizacion, las caracteristicas
rurales de este espacio pasen a un segundo plano. De ser asi se perderian
los atractivos por los cuales fue requerido el sector.

Los residuos generados por los residentes secundarios constituyen
por ahora un inconveniente. En efecto producen una mayor cantidad de
desperdicios que la poblacién local y sobre todo de caracter inorgénico.
El sistema de recoleccion aiin no adecuado al tipo de demanda presenta
deficiencias, que se traducen en algunos casos en la presencia de
desechos en la calle.

B- Consecuencias econdmicas: es evidente que la economia de Vistalba
basada en la actividad agricola ha sufrido grandes transformaciones, pues
como sostiene Palatin (1969) la urbanizacién va en contra del principal
recurso y ocupacion de los habitantes: 1a agricultura. El espacio cultivado
va dejando poco a poco de tener un interés productivo y se le confiere un
valor decorativo, estético y simbdlico, para transformarse con el tiempo
en un producto urbano (Coulet, 1983).

El aumento de la demanda del espacio rural para usos no agricolas
trae aparejado un incremento en el precio del suelo, que ya ha sido
sefialado. A partir de esta situacion se derivan dos hechos. Por un lado la
especulacion (que no hemos podido constatar), debido a que a medida
que se urbaniza el espacio, este adquiere mas valor. Por otro lado se
plantea la dificultad para los agricultores que se quieren mantener en la
actividad. Ellos no pueden incrementar el tamafio de sus propiedades a
causa del aumento en el precio del suelo Yy por carecer de espacio ante el
avance de la urbanizacién.

Pero a pesar de los inconvenientes que ha generado la instalacion
de residencias secundarias, su llegada representé un gran alivio para
algunos habitantes del lugar. En especial por la creacién de nuevos
puestos de trabajo, aspecto que fue considerado por un 37,5% de la
poblacién local como beneficioso.
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Todas estas transformaciones quedan perfectamente resumidas en
las siguientes palabras: ..."es esta la doble cara del turismo rurai, que s1
por una parte crea empleo y oportunidades de desarrollo al margen de la
agricultura por otra parte degrada el recurso" (Molinero, 1990: 338).

C- Consecuencias sociales: el ingreso de una poblacion urbana, aunque
sea solo los fines de semana tiene consecuencias inevitables sobre la
gente del lugar.

Este encuentro entre dos modos de vida puede resultar
enriquecedor como sostiene Molinero (1990), sobre todo cuando se
establece una relacion amistosa. En el caso de Vistalba algunos
encuestados sostuvieron que se da una buena integracion entre los nuevos
residentes y la antigua poblacion del distrito, especialmente en las
cercanias de la calle Guardia Vieja. En este lugar existen ejemplos de lo
que Jung (1972) denomina servicios mutuos entre los agricultores y los
nuevos habitantes, es decir, intercambios de conocimientos y servicios
por parte de ambos grupos. A diferencia de lo que puede leerse en
algunos trabajos sobre la penetracion de una poblacion urbana en el
medio rural, las encuestas revelan un escaso numero de conflictos.

Conclusiones

El analisis de algunas de las caracteristicas mas relevantes del
proceso de transformacion del espacio rural en Vistalba por la presencia
de casas de fin de semana desde la década del '70, nos permitio
comprobar que el fenomeno se manifestd en un primer momento como
un hecho aislado iniciado por acciones individuales, pero que
actualmente se ha generalizado, con una actuacion cada vez mas
importante de las inmobiliarias. De este modo ha quedado parcialmente
demostrada nuestra hipotesis de trabajo, pues no cabe duda que las
residencias secundarias constituyen un factor esencial en la mutacion del
espacio rural en Vistalba. Sin embargo no podemos afirmar que el papel
de los agentes inmobiliarios haya sido decisivo en este proceso, debido a
que comienzan a trabajar en el distrito recién a partir de la década del '90.
No obstante, se aprecia una creciente intervencion en la urbanizacion del
sector.

Las casas de fin de semana ya no son el Unico factor de
modificacion del espacio agricola, sino que las viviendas permanentes

161



han adquirido una gran relevancia en los wltimos anos. Esta tendencia
confirma lo que sostiene la bibliografia sobre la transformacion de las
residencias secundarias periurbanas en permanentes.

El estudio nos ha permitido comprobar Ia necesidad de considerar
en la planificacion del espacio la capacidad transformadora de las
residencias secundarias. Tanto para guiar su expansion, como para evitar
su proliferacién en sectores que dado sus caracteristicas sea conveniente
mantenerlos como agricolas o naturales.

Finalmente consideramos que Mendoza no puede seguir
transfiriendo ricas tierras agricolas, en este caso, hacia una actividad
marcadamente individualista y que esta restringida a una parte de la
sociedad, como son las residencias secundarias. Con esta afirmacion no
pretendemos oponernos al uso estas viviendas, que son sentidas como
una necesidad por algunos grupos, sino llamar la atencién sobre la
importancia de preservar el recurso suelo, que es tan valioso para nuestro
0asis.
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