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PRESENTACION

La Universidad Abierta Interamericana ha plan-
teado desde su fundacién en el afio 1995 una filosofia
institucional en la que la ensefianza de nivel superior
se encuentra integrada estrechamente con actividades
de extensién y compromiso con la comunidad, y con
la generacion de conocimientos que contribuyan al
desarrollo de la sociedad, en un marco de apertura y
pluralismo de ideas.

En este escenario, la Universidad ha decidido em-
prender junto a la editorial Teseo una politica de publi-
cacion de libros con el fin de promover la difusion de los
resultados de investigacion de los trabajos realizados por
sus docentes e investigadores y, a través de ellos, contri-
buir al debate académico y al tratamiento de problemas
relevantes y actuales.

La coleccion investigacion TESEO-UAI abarca las
distintas areas del conocimiento, acorde ala diversidad
de carreras de grado y posgrado dictadas por la institu-
cién académica en sus diferentes sedes territoriales y
sus lineas estratégicas de investigacidn, que se extiende
desde las ciencias médicas y de la salud, pasando por
la tecnologia informatica, hasta las ciencias sociales y
humanidades.

El modelo o formato de publicacion y difusion ele-
gido para esta colecciéon merece ser destacado al posi-
bilitar un acceso universal a sus contenidos: ya sea por
la via tradicional impresa en librerias seleccionadas o
por nuevos sistemas globales como la impresién por
demanda en distintos continentes, acceso a eBooks por
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tiendas virtualesy difusion por Internet de sus contenidos
parciales (Google libros, etc.).

Con esta iniciativa la Universidad Abierta
Interamericana ratifica una vez mas su compromiso
con una educacioén superior que busca en forma cons-
tante mejorar su calidad y contribuir con su trabajo al
desarrollo de la comunidad nacional e internacional en
la que se encuentra inserta.

Dr. Mario Lattuada
Secretaria de Investigacion
Universidad Abierta Interamericana
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INTRODUCCION

El contenido de este libro es una version reduciday
revisada de una tesis doctoral' sobre el mercado formal
del suelo y su regulacion, tomando como estudio de
caso la periferia de la ciudad de Rosario, provincia de
Santa Fe, Republica Argentina, en el periodo 2001-2010.

El presente expone los aportes més significativos de
lainvestigacidn, aspirando a contribuir en distintas dreas
que componen el fendmeno urbano, como la economia
urbana, laregulacion local y el planeamiento territorial.
Los actores e instituciones interesadas comprenden tanto
al drea privada (cdmaras inmobiliarias, agentes inmobi-
liarios, colegios profesionales, asesores urbanos y vecinos
en general) como académica (centros de investigacion,
universidades publicas y privadas, concejo municipal,
secretaria de planeamiento y oficinas de ordenamiento
urbano provinciales).

' La tesis doctoral fue realizada en el marco del Doctorado en
Geografia (orientacién urbana) de la Facultad de Filosofia y
Letras, Universidad Nacional de Buenos Aires. La financiacién
para llevar adelante la investigacién fue obtenida con una beca
del Consejo Nacional de Investigaciones Cientificas y Técnicas,
durante los afios 2009 y 2012. El apoyo institucional para su
publicacién ha sido otorgado por la Universidad Abierta Inte-
ramericana, de cuya planta docente la autora forma parte en su
sede de la ciudad de Rosario.
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La problematica a trabajar se enmarca en la ciudad
de Rosario, siendo hoy en dia una de las de mayor de-
sarrollo econémico del pais. Histéricamente, su rique-
za estuvo basada en la transformacién y exportacion
de productos agropecuarios. A partir de 2003, Rosario
experimenté un rapido crecimiento de la actividad eco-
ndémica motivada, principalmente, por la renta generada
en el sector agropecuario. Las causas de este proceso
se encuentran en los elevados precios internaciona-
les de los commodities agricolas, la devaluacion de la
moneda argentina, el establecimiento de industrias de
procesamiento y la ejecucién de obras de infraestruc-
tura. La falta de confianza en el sistema financiero y
las bajas tasas de interés determinaron la inversidon de
estos beneficios extraordinarios en la industria de la
construccion. Esta dltima se comporté como un activo
financiero produciendo, por unlado, grandes ganancias
y, por otro, un incremento mds que significativo en el
precio de los inmuebles.

La reactivacién del mercado inmobiliario generé
grandes cambios edilicios, puesto que el suelo es el
soporte y la materia prima del desarrollo urbano, ab-
sorbiendo las transformaciones més intensas el borde
urbano. Este ha modificado su caracter y su rol, tanto
en la relacion centro-periferia, como en la articulacion
de la ciudad con otros centros del drea metropolitana.

Conjuntamente, el desborde territorial, enfrenta
inconvenientes con respecto a su regulacién, sin que
tengan lugar reformas legales significativas. En los ul-
timos anos, la gestion municipal dirigi6 sus esfuerzos
normativos, principalmente, hacia el desarrollo del
Frente Costero y el ordenamiento de dreas centrales;
no habiendo un plan maestro que coordine los cambios
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urbanos del lugar. Las operaciones que se presentan son
através de sus respectivos planes particulares, proyectos
urbanos o responden a las regulaciones generales de la
ciudad.

Ante esta situacion, es menester estudiar el tipo de
relaciones que se verifican entre procesos urbanos, es-
pecificamente el mercado del suelo y surégimen juridico
en la zona periférica de la ciudad de Rosario durante
el primer decenio del siglo XXI. En este sentido, los
principales interrogantes que sostienen este libro son:

- ;Cémo ha evolucionado el mercado formal del suelo
en la Periferia de la ciudad de Rosario durante el
periodo 2001-2010?

- ;Elproceso de valorizacion de la Periferia ha restrin-
gido el acceso de algunos sectores de la poblacion?

- ;Qué proponen las normativas urbanisticas (gene-
ralesy particulares) para el ordenamiento del borde
territorial?

- ;Cudles son los mecanismos actuales de gestién,
recaudacion y captacién de plusvalias?

- ;Qué tendencias locacionales en la distribucion de
las actividades se verifican en el area de estudio?

Ellibro se encuentra dividido en cinco capitulos. A
continuacidn se indican cada uno de ellos y una breve
sintesis de sus contenidos:

- Capitulo 1: comprende el marco tedrico-conceptual
del mercado de suelo y su regulacién, abordado
desde un enfoque que va de lo general hasta lo local
(Argentina y particularmente Rosario).

- Capitulo 2: pretende realizar un estudio estimado
del mercado formal de la Periferia Rosarina en el
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contexto econdmico local. Alli analiza el sistema de
produccion, las relaciones entre la oferta y la deman-
da que organizan el sector y los tipos de mercados,
siendo los principales el residencial y el industrial.
Capitulo 3: plantea los precios de suelo y de los
inmuebles, analizando los principales factores que
inciden en su formacidn, yla consecuente demanda
de alquiler debido a su gran incremento. También,
las estrategias de comercializacion y perspectivas
del mercado.

Capitulo 4: enmarcado dentro de las politicas ur-
banas de Rosario, analiza la regulacién sobre la
Periferia en los instrumentos de caracter general
(planes urbanos y otras normativas) y particular
(planes especiales y de detalle).

Capitulo 5: muestra los mecanismos de actuacion
publica, para llevar adelante el ordenamiento del
sector, a partir de distintos instrumentos de gestion,
recaudacién y promocion. Reflexiona ademads sobre
el impacto de las regulaciones en la valorizaciéon de
los sectores formales.

Por ultimo, las Reflexiones Finales recogen los resul-

tados més relevantes de la articulacion de los capitulos
expuestos, generando conclusiones que pueden contri-
buir a un desarrollo territorial més equitativo, tanto en
la Periferia como en la ciudad de Rosario.



CAPITULO 1. ASPECTOS CLAVE DE LOS
ESTUDIOS SOBRE EL MERCADO DE
SUELO URBANO Y SU REGULACION

El presente capitulo tiene como fin situar a la pro-
blemdtica a abordar dentro de un conjunto de conoci-
mientos que permitan orientar y ordenar la investigacion.
Para ello se organizan los principales contenidos en tres
bloques tedricos.

En primer lugar, se explican de manera general los
aspectos y conceptos clave de las investigaciones del
mercado de suelo y su regulacién; en segundo término,
se expone la sintesis de los principales aportes realizados
hasta el momento en el pais; y finalmente se enuncian
las contribuciones de los estudios locales.

1.1.Teorias y conceptos generales

El estudio de los mercados de tierras, como parte
delainvestigacion urbana en general, ha partido de una
aproximacion histdrica estructural, que considera la
historia de América latinay su proceso de acumulacién
capitalista dependiente como un factor central en la ex-
plicacién de las condiciones que dificultan su desarrollo.

En el marco de esta apreciacion, los investigado-
res han puesto el énfasis en ciertas caracteristicas que
distinguen a la regién de los procesos de urbanizacion
que tuvieron lugar en Europa y América del Norte: una
rapida urbanizacién sin industrializacién, un pasado
de dominacion colonial, elevados indices de pobreza



18 EL MERCADO DE SUELO'Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES

y marginalidad. Asimismo, en los estudios se advierte
una paradoja entre la ubicacion tedrica asignada a los
asuntos de la tierra urbana y el abordaje empirico. La
matriz tedrica que sustenta la mayoria de ellos considera
a la tierra urbana como el soporte de las relaciones so-
ciales, por ende, el soporte fisico del desarrollo urbano.
Sin embargo, el abordaje empirico es débil, en especial
comparado con otras teméticas como las referidas al
proceso de urbanizacion, las politicas habitacionales,
las relaciones entre municipalidades y comunidades,
entre otros.

Eltema del suelo urbano es considerado emergente
y, salvo excepciones (como México, Brasil, Colombia y
parcialmente Chile), no ha tenido un desarrollo impor-
tante. Incluso se considera que nuestro nivel de conoci-
miento sobre la tenencia de la tierra es basico y general
(Hardoy, 1997).

En términos teodricos, la investigacién sobre tierra
urbana, desarrollada a partir de los afios 70, ha asumido
como referentes los trabajos producidos por la denomi-
nada Escuela Francesa de Sociologia Urbana” (Lipietz,
1974; Lojkine, 1979 y Topalov, 1979), e incluso ha rea-
lizado contribuciones en un plano teérico (Jaramillo,
1994), que sostienen la necesidad de distinguir un marco
analitico para el estudio de la tierra en general del tema
especifico de la tierra urbana.

Las publicaciones comparten el punto de partida del
analisis critico (un abordaje histérico estructural a partir
de la divisién del trabajo social), ubicando el despliegue
del capital como nudo central explicativo en la demanda
de tierra, y el predominio de la generacién de ganancias
y su articulacion con la apropiacion de rentas urbanas.
De acuerdo con el énfasis que se plantea el rol de la
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propiedad, la renta seréd entendida para Lipietz (1974)
como un tributo, es decir, la fraccion de ganancia que el
capital promocional realiza en la produccién capitalista
de la vivienda y que el propietario fundiario estd apto
para apropiarse; o segin Topalov (1979) y Jaramillo
(1994) como un sobrelucro: una ganancia superior a
la normal, apropiado por alguien ajeno al proceso de
produccién y a su control.

Asimismo, Jaramillo (2003) sefiala una diferencia
entre la nocidn de renta urbana y renta rural. El sentido
de la existencia social de la tierra rural es su potencia-
lidad de sostener un ciclo vegetal a partir del cual se
estructura un proceso productivo: la agricultura. En la
ciudad consiste en soportar un “espacio urbano” donde
se despliegan una serie de actividades siendo la tierra
apenas un soporte. Para que estas actividades se puedan
desarrollar es necesario que la tierra sea adaptada, es
decir, debe ser “construida” En suma: lo que se produce
en el suelo urbano y se consume para las actividades
son las edificaciones.

El proceso productivo de la construccién, organi-
zado en términos de la légica capitalista, da lugar a la
formacion de un conjunto de rentas en relacién, cons-
tituyendo la dindmica organizadoray estructurante del
proceso de edificacion de la ciudad. Asi, mientras que en
la tierra rural aparece un solo conjunto de rentas por su
“articulacion simple’; en la urbana, dada su “articulaciéon
compleja” (articulacion primaria, articulacién secunda-
ria) aparecen dos tipos de rentas: las rentas primarias,
ligadas a la construccidén y las secundarias, vinculadas
alas actividades o usos. Las dos influyen y se entrelazan
para modular los precios de los lotes en la ciudad.
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Jaramillo (1994, 2003) reformula algunos de los as-
pectos planteados por otros autores (especificamente
Marx) e incorpora nuevas nociones sobre los tipos de
renta, con la intencién de que los conceptos sean real-
mente utiles en la actualidad. Al respecto, expresa que
las “rentas primarias” poseen tres modalidades: absoluta
urbana, que es la que comparten todos los terrenos
urbanos independientemente de sus circunstancias
particulares; diferencial tipo I, son las particularidades
en el proceso productivo de la construccion referidas a
la edificabilidad ylocalizacidn; y diferencial tipo 1I, des-
prendida de la diversa intensidad aplicada alos terrenos
encarnandose en un fenémeno de gran relevancia: la
produccién en altura. Por otro lado, detalla las “ren-
tas secundarias” divididas en cuatro tipos: diferencial
de comercio, referida a la localizacion; monopolio de
segregacion, vinculada con la disposicién de pagar un
sobreprecio por un sitio con una determinada iden-
tificacion o estrato social; diferencial de vivienda, que
también tiene una modulacién paulatina en el espacio;
y por ultimo, industrial diferencial y de monopolio, que
surge en la medida que haya distintas condiciones para
la produccién industrial en la ciudad, siendo general-
mente indiferente su localizacion, salvo que el Estado
reglamente una zona en particular.

Las diversas modalidades de rentas urbanas se
combinan y superponen sobre los terrenos. Cada lote
soporta simultaneamente distintos tipos de utilidades:
en primer lugar, la absoluta urbana que comparten todos
los terrenos; en segundo término, una o dos primarias;
y finalmente, sostienen una de las secundarias siendo
la mas elevada la que se manifiesta en el mercado. La
combinacion de las rentas sobre cada lote conforma la
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renta total y es esta categoria la base de los precios del
suelo urbano (Jaramillo, 1994). En esta misma direccién,
Eckert (1990) expresa que el precio de la tierra urbana
esta establecido por el principio del “mejor y mayor
uso”. Es decir: el suelo no sélo vale en relacién a lo que
sobre él pueda edificarse sino que también depende del
uso potencial que se proyecta a partir de la edificacién.
Igualmente los precios serdn influenciados por la oferta
y la demanda de este mercado de caracter imperfecto.
Cabe sefialar que sobre los precios de tierras se ha tenido
un relativo desarrollo y su produccién ha sido intermi-
tente y desestructurada (Carrién, 1987; Jiménez, 1997).

Ademaés, en la ciudad existen otros factores que ge-
neran movimientos del precio en los terrenos que tienen
diversas caracteristicas, convergeny se entremezclan. Se
pueden distinguir tres tipos. En primer lugar, los “movi-
mientos estructurales generales” cuyo incremento en el
precio tiende a afectar a la totalidad de las tierras de la
ciudad o a conjuntos extensos de ella. Generalmente es
ascendente y suritmo es pausadoy gradual. En segundo
término, los “movimientos coyunturales generales” que
obedecen a fendmenos transitorios. Por lo general res-
ponden a oscilaciones en mercados con los cuales esté
conectado el valor de la tierray que a través de acelera-
cionesy desaceleraciones en la demanda trasmiten sus
fluctuaciones al precio de los terrenos. Por tltimo, los
“movimientos estructurales particulares’, que consisten
en movimientos bruscos que sufren determinados te-
rrenos por efecto de la transformacion de la estructura
urbana. Existen dos determinantes principales para este
tipo de movimientos: el cambio de usos y el aumento
de las densidades.
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En el presente debate, el mercado del suelo es un
emergente de la teoria de la renta de la tierra. Topalov
(1984:240) lo define como “el lugar social en el que se
intercambian parcelas de terrenos que sufriran un cam-
bio de usos, es decir, por regla general que serdn soporte
de la construccion de edificios destinados a distintos
usos”.

Generalmente, la demanda no compite por el suelo
para su consumo directo sino por el tipo e intensidad de
usos que se espera habilitar para su desarrollo a partir
de cuestiones econdmicas y regulaciones urbanas, es
decir por una “demanda derivada” Asimismo, cuando se
refiere al consumo para el acceso propio a la vivienda,
la “demanda final” estd determinada por los niveles de
empleo e ingreso, el poder adquisitivo, la disponibilidad
de financiamiento, las tasas de interés, los costos de
transaccién y, en consecuencia, los valores de la tierra
urbana (Eckert, 1990).

La oferta efectiva suele ser casi tan diversa como
la cantidad misma de lotes que se venden. El mercado
de tierras no posee homogeneidad de bienes, como
sucede en otros mercados que tienden a ser perfecta-
mente competitivos, siendo el cardcter no reproductible
del suelo urbano una de sus caracteristicas principales
(Topalov, 1979). Ademas, la particularidad de irrepro-
ducible hace que la oferta de suelo sea rigida y escaza.
Seguin Morales Schechinger (2005) se presentan tres
tipos de oferta: fisica, que depende principalmente de
factores fisico-geograficos; juridica, que se subordina
a las regulaciones urbanas que establece el Estado; y
econdmica, que combina las dos anteriormente men-
cionadas, refiriéndose a la disponibilidad efectiva de
lotes en el mercado.
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El papel restrictivo del mercado formal de tierras,
sumado al reciente proceso de valorizacién del suelo
urbanizado, producto principalmente del crecimiento
econdmico, ha aumentado la dificultad de acceder a la
tierra yla vivienda propia por parte de grandes sectores
de la poblacién en nuestro pais y en América latina.
Asimismo, existe una tendencia a privilegiar el estudio
de la situacion de los sectores de menores ingresos, y
las modalidades especificas que abordan una diversidad
de agentes como propietarios, promotores inmobiliarios
y el Estado, entre otros (Jiménez, 1997; Smolka, 2005).

Ahora bien, la condicion formal o informal del mer-
cado de tierras agrega un elemento de transaccion eco-
ndémica relacionando la temética con el ordenamiento
juridico. En este punto se recoge una de las novedades
del pensamiento urbano social latinoamericano. Como
ha puntualizado Azuela (1989) los estudios urbanos han
disociado, como si fueran dos entidades separadas e
indiferentes entre si, los procesos sociales urbanos de
las instituciones juridicas que tratan de regularlos. S6lo
a costa de romper tal division es posible mostrar que el
orden juridico impone condicionamientos objetivos a
los procesos sociales y que por ello también forma par-
te de la realidad social. Esta consideracién representa
un avance en la investigacion frente a las limitaciones
ofrecidas por la aproximacion estructuralista acogida por
la comunidad académica en los anos 70. En particular,
aporta en el entendido que en temas como la tenencia
de la tierra, los derechos de propiedad y el propio mer-
cado de tierras las dimensiones econdmicas y juridicas
son intrinsecas e inseparables. Un ejemplo claro de ello
son los “derechos de propiedad”: nadie es dueno de una
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propiedad privada (bien econémico) “porque quiere”
sino porque existe un orden juridico que asi lo sanciona.

Las instituciones juridicas son reguladas por el
Estado, quien tiene una incidencia decisiva en el mer-
cado de suelo. Su andlisis especifico es importante no
solamente para comprender plenamente este dmbito,
sino para abordar un tépico que tiene una gran trascen-
dencia tanto en el desarrollo urbano contemporaneo
como en la vida social toda: la politica estatal sobre el
suelo. Entendiéndose como politica a una compleja y
flexible interconexién de procesos en la que los pro-
blemas y sus soluciones son constantemente redefini-
dos por el Estado a través de propuestas de regulacion.
Asimismo, entrafia un mecanismo de asignacion publica
de recursos y oportunidades entre los diferentes grupos
sociales con intereses y preferencias en conflicto (Brugué
y Goma, 1998).

Las “politicas urbanas” constituyen una de la dimen-
siones espaciales del Estado de bienestar y la regulacion
publica de la divisién econémica y social del espacio.
Estas tienen el reto de disefiar y poner en practica nuevos
y potentes instrumentos de regulacién publica de la ciu-
dad, sino se quiere que ésta sea el resultado estricto de
lalégica del mercado. El &mbito sustantivo de la politica
urbana incluye los siguientes sectores de actuacion: la
localizacién y reestructuracion econdémica del territo-
rio, la regulacién de usos por medio del ordenamiento
urbanistico, la vivienda en todos sus aspectos, el trans-
porte colectivo y los equipamientos e infraestructura
conectados a la oferta de servicios publicos.

Dentro de la politica urbana estatal, las que se ocu-
pan del mercado de suelo poseen diversos caminos a
través de los cuales el Estado impacta y moldea. Jaramillo
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(2010) distingue cuatro lineas fundamentales: la via
fiscal con la cobranza de impuestos y otros mecanismo
como la captacion de plusvalias; la reglamentacion ur-
banavinculada a normas que modifican los indicadores,
principalmente sobre los usos de suelo ylas densidades
constructivas; el suministro de recientes infraestructuras
y por ultimo, el rol del Estado como agente inmobiliario,
tanto como propietario de tierras como productor de
espacio construido.

La reglamentacion urbana adopta una heteroge-
neidad de instrumentos, con distintas escalas y topicos
de actuacién, permitiendo la utilizacién racional de
los recursos, considerando las oportunidades y las ne-
cesidades mas urgentes. Es decir que la ciudad cuenta
con diversas herramientas de ordenamiento general y
de caracter especifico, enmarcados dentro de un Plan
General.

El despliegue del capital en el territorio y las regu-
laciones que intentan dominar el mercado, junto a una
l6gica de mayor alcance, producen transformaciones ur-
banas. Casariego Ramirez (1995) menciona que los pro-
cesos de cambio fisicos estan intimamente relacionados
con los procesos de globalizacién de la economiay, en
particular, con el tratamiento académico que se ha dado
al fenémeno del surgimiento de una red de “ciudades
globales” Las metropolis son inducidas por un intenso
proceso de concentracion del poder econdmico, y desde
las cuales se ejerce el control y la direccién de la econo-
mia mundial. La configuracion de estas ciudades, segiin
Sassen (1998), se basa en siete hip6tesis: complejidad y
dispersion, subcontratacién, economia de aglomeracion,
libertad de movilidad, sistemas urbanos transnacionales
yreducido rol de los gobiernos, profesional y empresas de
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alto nivel de ingresos que aumentan las desigualdadesy
la creciente informatizacion de una serie de actividades.

El instrumental tedrico de los modelos de expan-
sién de las ciudades producidos en el mundo anglosa-
jon (en particular en los Estados Unidos) no ha tenido
aqui mayor incidencia. Mds bien existe una tendencia
areconstruir una teorizacion particular para la urbani-
zacion latinoamericana. Estas ciudades mantienen los
patrones tradicionales. Los ejes radiales y sectoriales
del desarrollo y las expansiones urbanas atin subsisten,
representando el principio de organizacién espacial
fundamental. Sin embargo, aparecen rasgos destaca-
dos de una nueva geografia urbana. Estos derivan del
crecimiento y el consecuente desencadenamiento de
nuevas modalidades de expansion: suburbanizacién,
policentralizacidn, densificacion vertical, resignificacién
de segmentos urbanos, fragmentacion socio-territorial,
entre otros (Barenboim, 2010a).

En consecuencia, la globalizacién, el desarrollo
tecnoldgico y la reforma del Estado tienen ciertas im-
plicancias en el espacio de la ciudad, en la planificaciéon
y en las politicas urbanas. En estos escenarios, los go-
biernoslocales emergen como impulsores del desarrollo
para suplir las inequidades y posicionarse frente a las
nuevas demandas del modelo, y los bloques suprana-
cionales tienden a desdibujar las fronteras nacionales
y contribuyen al fortalecimiento del espacio local (Falt
y Marengo, 2002).
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1.2. Investigaciones realizadas en la Argentina

El desarrollo econémico de Argentina en los afios
post crisis 2001-2002, ha tenido al sector de la cons-
truccion como uno de los motores de la reactivacion. El
crecimiento de la demanda de suelo urbano es en gran
medida, ya sea para produccion, servicio, comercio y
residencia, entre otras actividades, donde generalmente
los operadores inmobiliarios atraen inversiones para
los sectores de mayor ingreso. Esto ha derivado en un
incremento exponencial del precio del suelo urbano,
afectando particularmente a las clases medias y a los
sectores de menores ingresos, quienes en un contexto
de crédito practicamente inexistente ven impedido el
acceso al suelo yviviendas en el mercado formal. Sumado
a lo antedicho, coexisten la insuficiencia de la llamada
vivienda de interés social, la inadecuada inversion en
infraestructuray servicios por parte de sectores publicos
y privados, la inapropiada distribucién de los ingresos
y la pobreza.

La situacidn descripta pone en tension a los gobier-
nos locales, los organismos de vivienda, la poblacién
local ylos inversores privados. La problemaética presenta
cuestiones estructurales que se enfrentan con la nece-
sidad de modificaciones de paradigmas de la actuacién
publica, las politicas regulatorias del desempeno de
los mercados y los instrumentos de regulacion para el
suelo urbano.

En este contexto, los autores que abordan la tema-
tica en Argentina intentan dar a conocer con mayor
profundidad las légicas y formas de comportamiento
del mercado del suelo urbano, para luego compene-
trarse con experiencias en el desarrollo de instrumentos
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especificos y/o de nuevas formas de actuacién publica
en las emergentes dindmicas urbanas. A continuacion
se hara una breve mencion de algunos de ellos y sus
lineas de investigacion.

Nora Clichevsky, principal referente en dicha tem4-
tica, analiza el funcionamiento del mercado de tierras
formal e informal, las vinculaciones con los sub-mer-
cados, los tipos de renta, la distribucion del ingreso y
dindmica social con la produccién del suelo urbano y su
expansion sobre la periferia, amodo de contexto general
en la Argentina (2006) y, en particular, en la ciudad de
Buenos Aires (2001, 2008). Aqui incorpora la cuestion
del desarrollo inmobiliario, la gestién urbana y los ins-
trumentos de intervencion urbanistica locales. Mignaqui
(1998) y Szajnberg (2006), ambas en la misma linea de
investigacion, abordan el tema de la tierra urbana como
una unidad tematica “vivienda-suelo’, entendiendo a la
tierra como una componente de la vivienda. Las autoras
analizan la produccién del espacio residencial desde las
perspectivas de la dindmica inmobiliaria y las politicas
urbanas. Duarte (2006) analiza la dindmica del mercado
de suelo, principalmente la formacion de los precios en
la ciudad de Buenos Aires y lo relaciona con la estructura
urbana ylas politicas publicas del gobierno local. Urriza
(2003) aborda el mercado de suelo en Bahia Blanca con
el fin de analizar los elementos explicativos de la actual
estructura de precios de la tierra. El trabajo incorpora
los efectos de los precios en la configuracién urbanay
socio-espacial de la ciudad, en especial de la periferia.
Cravino (2006) se aboca especificamente al mercado
informal donde caracteriza el origen y desarrollo de la
dindmica inmobiliaria en las villas de Buenos Aires, en-
tendidas como barrios delimitados, unidos y separados
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al mismo tiempo, de la ciudad legal. Ferndndez Wagner
(2009) senala que a pesar del crecimiento econémicoy
la mayor ejecucién de obras publicas, produciendo un
boom de los mercados inmobiliarios y registrandose
valorizaciones extraordinarias, se acrecienta la escasez
de suelo para urbanizar. Analiza los problemas con el
acceso a la ciudad para una parte importante de la po-
blacidén. Lareciente tesis doctoral de Baer (2011) aborda
el mercado formal del suelo urbano y el desarrollo in-
mobiliario, también haciendo énfasis en la dificultad de
acceso ala vivienda por parte de los sectores de menores
ingresos en Buenos Aires y su contexto metropolitano,
durante la década 2000-2010. Con respecto a esto ulti-
mo, Barenboim (2011a) propone nuevas alternativas de
produccién de suelo urbano yla facilitacién de su acceso
en lalocalidad de Campana, a partir de un diagndstico
integral de su situacién actual (indice poblacional y
localizacidén, cobertura de infraestructura y servicios,
disponibilidad de suelo, normativas urbanas, vias fis-
cales, entre otros).

En referencia a las regulaciones, Pugliese (2002)
indaga acerca de los tipos de relaciones que se verifi-
can entre el régimen juridico del suelo y los sistemas
administrativos que le son propios, y los procesos ur-
banos acaecidos en las dltimas dos décadas. Concluye
que la verdadera reforma en materia urbana esté por
venir pero no centrandose en las normas sino en un
verdadero pensamiento de lo urbano, transformado en
politicas consistentes que articulen los intereses publicos
y privados con equidad. Reese (2005) aborda la aplica-
cién de las politicas publicas en la ciudad y el rol del
Estado como conformador de espacio urbano. Expone la
cuestion de los instrumentos de planificacion haciendo
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hincapié en la diferencia entre instrumentos formales
(Plan Estratégico y Plan Urbano) y operativos (Planes
Parciales y Proyectos Urbanos). Smolka (2007) analiza
los distintos instrumentos referidos a la recuperacion
de plusvalias urbanas en la tiltima década. Pirez (1995)
estudia los procesos de gobierno de la ciudad y la ges-
tién urbana haciendo mayor hincapié en los distintos
actores involucrados en dichos asuntos. Cuenya (2004)
analiza las politicas implementadas para la ejecucion
de los grandes proyectos de la ciudad de Buenos Aires.
Los componentes son, por un lado, un fuerte apoyo
estatal al capital privado y, por otro, un régimen politi-
co urbano en el cual los intereses publicos y privados
se amalgaman para definir las decisiones de gobierno,
utilizando como referentes a los proyectos de Puerto
Madero y Retiro. Falt y Marengo (2002) trabajan sobre
los nuevos consensos de politicas urbanas que buscan
dar respuesta ala demanda de propuestas innovadoras
para la gestion del desarrollo en la ciudad de Cérdoba.

Otros estudios han incorporado el anélisis de como
las l6gicas de la economia global y los procesos politicos,
puestos en marcha en las dltimas décadas, impactan
en el desarrollo territorial. Torres (1993) introduce la
temadtica a partir del estudio de los cambios en la es-
tructura socio-territorial del conurbano bonaerense
con la elaboracion, andlisis e interpretacion de fuentes
censales de periodos sucesivos. Identifica los distintos
procesos de estructuracion interna, tanto de la ciudad
formal como de la informal, vinculdndolo con los cam-
bios politicos, demogréficos, econémicos y sociales.
Silveira estudia el territorio, haciendo énfasis en las
relaciones entre Estado y mercado, particularmente
en la dindmica actual del poder publico y las grandes
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empresas. Esta division genera que los bienes de dere-
cho comun se vuelvan escasos y se sometan cada vez
mas a las logicas del mercado (2008). Ciccolella (1998,
2000) aborda las cuestiones de las transformaciones
urbanas, las dindmicas inmobiliarias y la evolucion de
los instrumentos urbanisticos, entre otros variables,
vinculdndolas al impacto de la reestructuracion de la
economia mundial y la reforma de Estado argentino
sobre el area metropolitana de Buenos Aires. El au-
tor hace énfasis en la fragmentacion socio-territorial
en donde algunas areas se embellecen y modernizan
mientras que en otras se profundiza la exclusién. El
equipo dirigido por Herzer (2008) analiza el proceso
de renovacion que ha transformado algunos barrios
del sur de la ciudad de Buenos Aires. Reflexiona sobre
como las transformaciones en el mercado inmobiliario
modifican la morfologia de los barrios, y se relevan las
percepciones de los vecinos en torno a dichos procesos.
En paralelo, analiza las consecuencias que tienen en
la dindmica socio-politica-territorial, las inversiones
privadas (emprendimientos turisticos, comerciales y de
servicios), junto con las inversiones publicas (defensas
costeras, autopistas y redes viales) y otras politicas; asi
como el papel fundamental que juega el patrimonio
como recurso para el desarrollo del turismo. Por ulti-
mo, Barenboim (2010b) realiza un andlisis cartogréfico
y una teledeteccion de sectores periféricos al norte de
la ciudad de Buenos Aireas logrando la elaboracion de
un mapa tematico, el cual identifica la situacién real de
areas como Tigre y San Fernando.
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1.3. Resultados obtenidos en la ciudad de Rosario

En la ciudad de Rosario no existen estudios que
abarquen todos los componentes que comprenden tanto
el mercado del suelo como suregulacidon en la Periferia.
Tal como se ha mencionado anteriormente, hay escasos
estudios sobre el Frente Territorial. Entre los resultados
obtenidos en los tltimos afos se mencionan las investi-
gaciones que suponen una aproximacion al tema.

Bragos (1991) introduce la tematica del mercado de
suelo a partir del andlisis de las particularidades de su
funcionamiento. Intenta dar cuenta de cémo el capital
inmobiliario interviene en el proceso de construccién
de la ciudad, tomando como unidad de estudio al drea
central, siendo ésta donde practicamente se concentrd
toda la actividad durante el periodo comprendido en-
tre los afios 1965 y 1985. Posteriormente, Castagna en
conjunto con el Lincoln Institute of Land Policy (2006,
2009), realizé dos estudios significativos en Rosario. El
primero analiza el mercado del suelo desde una optica
cuantitativa, aplica métodos estadisticos y define las
variables (localizacidn, accesibilidad, disponibilidad de
infraestructuray servicios, escasezrelativa, caracteristi-
cas constructivas, normativas, entre otras) que impactan
en la formacion del precio de la tierra. El segundo se
refiere al mercado informal de suelos en el cual identifica
los asentamientos irregulares en la ciudad logrando un
acercamiento a su funcionamiento. Clichevsky (2009)
realiza un trabajo ejemplificado en la ciudad de Rosario,
cuyo objetivo general es identificar una metodologia para
la utilizacion de la tierra vacante en las ciudadesy areas
metropolitanas latinoamericanas y asi poder solucionar
el acceso del suelo de la poblaciéon pobre urbana. La
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técnica permite cuantificar y describir el suelo vacante
cercano a los asentamientos informales, clasificandolo
por categorias de posible utilizacién y oferta a la po-
blacién de bajos ingresos. Cuenya (2009) analiza una
experiencia concreta de movilizacién de plusvalias en
torno a un gran proyecto urbano, Puerto Norte, entendi-
da como la generacion, captacion y redistribucion de la
valorizacion del suelo por parte de los agentes publicos
y privados involucrados en el gran proyecto. Finalmente,
Barenboim (2010c) explica, amodo de contexto general,
la evolucién y desarrollo del mercado inmobiliario en
Rosario, el cual ha tenido un comportamiento enor-
memente dindmico, operando generalmente con gran
libertad y sufriendo diversas variaciones en los tltimos
doce anos. A partir de la descripcién del proceso de
densificacion en la construccion, expone los distintos
componentes para su comercializacién (incluyendo
las relaciones entre la oferta y la demanda, los tipos
de mercados, los agentes involucrados y las formas de
financiacion) y los precios generales del suelo.
Enrelacién alas politicas e instrumentos urbanisti-
cos, Bragos analiza los distintos instrumentos de ordena-
miento vigentes en la ciudad con relacién a los procesos
de transformacién urbana mas recientes (1998). También
ha realizado un trabajo junto a la becaria Barenboim
(2011) donde abordan las normativas de ordenamiento
urbano para el Frente Territorial en la ciudad de Rosario.
Identifican y analizan las distintas reglamentaciones par-
ticulares vigentes, dirigidas primordialmente ala locali-
zacién industrial y nuevas urbanizaciones, intentando
componer los lineamientos generales que orientaron la
politica municipal en materia urbanistica en la Periferia.
Asimismo, mencionan una normativa provincial para
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el caso de las grandes superficies comerciales. En esta
misma direccién, Barenboim (2011e) amplia dicho es-
tudio exponiendo los lineamientos que aparecen en los
instrumentos generales de la ciudad, particularmente
en las distintas versiones de los planes urbanos y luego
las normativas particulares, como la sancién de planes
especiales, planes de detalle, entre otras reglas, en es-
tos ultimos diez anos. En relacién a los instrumentos
generales, hay una serie de normas previas mas alla
de los planes urbanos, que pretenden orientar la cons-
truccion del espacio periférico de la ciudad. La elabora-
cién y aplicacion de la ordenanza de urbanizaciones y
subdivisidn del suelo de Rosario ha sido estudiada por
Mateos (2000, 2003). Smolka (2007), representante del
Lincoln Institute junto con el Programa Rosario Habitat,
ha analizado la gama de instrumentos que se aplican en
la ciudad para la captacion de plusvalias, siendo una
experiencia trasladable a otras urbes de América latina.
También Ganem (2007) estudia las plusvalias urbanas
capturadas por la hacienda local a través de los distin-
tos instrumentos y las problematicas que presentan la
aplicacion de algunos de ellos. Por tltimo, el trabajo de
Rondina (2007) analiza la conformacién de un régimen
del uso del suelo que resuelva las tensiones generadas
por el ordenamiento urbanistico al regular el derecho
de propiedad inmobiliaria.

Un antecedente importante sobre las transforma-
ciones urbanas es la investigaciéon “Un observatorio
de la dindmica territorial. Periferia y politicas publicas
en Rosario” (Bragos, 2002). En este trabajo se estudian
las transformaciones urbanas promovidas por la cons-
truccion de grandes infraestructuras territoriales en
localidades seleccionadas del area metropolitana de
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Rosario. Sumado a eso, el autor junto a Gamba, Ochoa
y Vassallo, realiza dos trabajos enfocados en el Frente
Territorial: el primero identifica aquellos proyectos que
se van ejecutando en la Periferia a partir de las acciones
y determinaciones del gobierno local en materia de
ordenamiento territorial (2010); el segundo, describe
las condiciones fisico-funcionales que hoy presenta
dicho sector, como asi también las tendencias recientes
del proceso de urbanizacién (2011). De igual forma,
Herzer (2005) estudia la situacién del habitat en el drea
metropolitana de Rosario pero en materia de suelo y vi-
vienda. El trabajo presenta una caracterizacion de dicho
sector y lanecesidad de la generacién de una instancia
metropolitana para lograr un avance en la generacién
de politicas publicas. En la actualidad, la concepcion
del territorio implicita en las decisiones de politica pu-
blica, esta vinculada al territorio y los compromisos de
gestion municipal o comunal, siendo las administracio-
nes locales tradicionales las que ejercen dentro de los
limites de su distrito. Otro estudio de gran valor es el
dirigido por el equipo de Martinez de San Vicente (2011)
orientado también a las transformaciones metropolita-
nas, realizando un estudio comparativo de los modelos
de urbanizacién Area Metropolitana Rosario y el Area
Metropolitana Santa Fe-Parand. Por tltimo, Barenboim
(2011b) propone una lectura operativa de las multiples
modalidades de estructuracion, crecimiento y transfor-
macion territorial que se produjeron en la ciudad de
Rosario alo largo de su historia. Al mismo tiempo, detalla
los instrumentos previstos en las diferentes etapas para
orientar los procesos urbanos. La intencidn es contrastar
“la ciudad real” y “la ciudad planificada” Por otro lado,
la autora (2010d) en su tesis de maestria analiza y evaltia
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las consecuencias de la politica urbana municipal en el
proceso de transformacion edilicia, enfocadas a un area
central de valor patrimonial: “Barrio Pichincha’, en la
ultima década (1998-2009).

Enresumen, las investigaciones presentadas resca-
tan cuestiones tales como: la determinacién de quienes
se apropian de los beneficios rentisticos, las distintas
modalidades de renta de suelo vinculadas con la es-
tructuracion del espacio urbano, la relacion entre los
usos de sueloylos precios de la tierra, las articulaciones
complejas del mercado de suelo, las diferencias entre el
mercado formal e informal, las posibilidades y dificul-
tades para el acceso a la tierra, los efectos concretos en
la ciudad a partir de la disposicién de las normativas,
los crecimientos y las transformaciones urbanas, los
distintos usos de suelo y tipos de propiedad, entre otros
temas que son considerados para la formulacion del
presente libro.



CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DEL MERCADO
DE SUELO EN LA PERIFERIA ROSARINA

El mercado de suelo de la Periferia es abordado en
el contexto econémico y del sector inmobiliario de la
ciudad de Rosario. Las entrevistas a los agentes distin-
guidos y los articulos de revistas inmobiliarias son de
gran aporte a la investigacion.

En un primer momento, se exponen los efectos que
produce el desarrollo econémico e inmobiliario local en
el borde territorial. Luego, se exponen las peculiaridades
de la oferta efectiva y la demanda real. Posteriormente,
se abordan los distintos tipos de mercado, siendo los
principales el residencial y el industrial.

2.1. Desarrollo econémico y efectos
en el mercado inmobiliario

La conducta de la economia rosarina es “prociclica”:
en momentos de bonanza econ6mica crece por encima
delo quelo hace el producto; y en periodos de recesidn,
exhibe una merma mayor a la media. Ademads, en algu-
nas partes, los efectos se manifiestan de manera mas
acentuada como en el caso del mercado inmobiliario
(Ghilardi, Romero y Yoya, 2005).

A principios del siglo XXI, la crisis econémica que
motivo la caida del gobierno nacional, generé el quie-
bre de bancos, el aumento de desempleo y pobreza y
la suspension de algunos sectores productivos, entre
ellos la construccién. Por entonces Rosario contaba
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con una gran cantidad de tierras urbanas vacantes, que
no fueron alcanzadas por el boom de la edificacién de
los afios 1970, particularmente localizadas en las areas
periféricas.”> Los escasos loteos especulativos ademas
eran posibilitados por una regulaciéon que habilitaba la
urbanizacién simultanea de todo el distrito (con la tinica
condicion de que el drea no se encontrara afectada a
inundaciones). Los terrenos estaban poco valorizados
y en ciertos casos fueron vendidos a un bajo precio,
alcanzando posteriormente altas tasas de rentabilidad,
practicamente cuadriplicandose el valor.

El borde territorial s6lo contenia, en relacion a lo
residencial, operaciones privadas de loteo sin ninguna
calidad urbana, operaciones unitarias de vivienda pu-
blica y asentamientos irregulares. También otros usos
referidos a establecimientos industriales y depdsitos (de
distintos tipos y dimensiones), clubes privados, centros
de comercializacidn y recreacion (realizados a fines de
los noventa). No obstante es en este periodo que comien-
zan a planificarse las nuevas urbanizaciones (barrios
cerradosy abiertos), quizas de un modo més tardio que
en otras ciudades del pais, como el caso de la ciudad de
Buenos Aires (Bragos, Mateos y Pontoni, 2003).

La Periferia Rosarina, en la presente investigacion,
es entendida como el borde urbano con el édrea rural:

?  Latierraurbana es entendida, de acuerdo con el estudio parala
Comisién Econémica para América Latina y el Caribe (CEPAL)
realizado por Clichevsky, como “una porcién de tierra rural que
ha sido convertida en urbana, segtin las regulaciones vigentes en
cadarealidad, que posee infraestructura basica y ambiente na-
tural adecuado, sin riesgos y cuyos ocupantes poseen seguridad
en la tenencia para la ocupacién y el uso del mismo (escritura
publica u otro tipo de instrumento juridico, segtin las distintas
realidades de la regién)” (Clichevsky, 2006: 9).
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porcidn del territorio con menor grado de desarrollo que,
en el ordenamiento urbanistico de la ciudad, adquiere el
nombre de Frente Territorial. Ademas, de acuerdo con
el Cédigo Urbano, la Periferia comprende las siguientes
dreas: Zona II (de borde y potencial expansién de la
planta urbana), Zona III (de integraciéon urbano-rural)
y Zona IV (no urbanizable), establecidas en la vigen-
te Ordenanza de urbanizacién y Divisién de suelo N°
6.492/97 (ver Plano 1).

En este sentido, la clasificacion urbanistica del suelo
se establece en funcién de las calidades de ocupaciény
regulaciones de construccion previstas y de la posibilidad
de aplicar politicas diferenciadas y condicionadas por los
niveles de servicios publicos y subdivision. La totalidad
del municipio ocupa una superficie de 178,69 km?, de la
cual 54% corresponde ala ZonaI (drea interior) y 46% a
la Periferia (Zonall, 32%; ZonaIIl, 12%y Zona IV, 35%).3

3 El Area Interior, denominada Zona I, cuenta con servicios e
infraestructura en gran parte completos, edificacién con usos
diferenciados, sujeta a operaciones de renovacién, completa-
miento, consolidacién y urbanizacién complementaria en suelo
intersticial vacante.
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Plano 1. Clasificacion urbanistica del suelo en la ciudad de Rosario.

MUNICIPIO DE ROSARIO RED VIAL JERARQUICA

ORD. N"6492/97 DE URBANIZACION Y SUBDIVISION DE LA TIERRA . \ 3

Fuente: Ordenanza N° 6.492 de urbanizacién y divisién de la
tierra, 1997.

A partir de 2003, con el mejoramiento de la eco-
nomia (principalmente la del sector agropecuario), la
concreciéon de importantes obras de infraestructura, el
proceso de sustitucion de importaciones y el aumento
del turismo, sumados al gran déficit habitacional, la
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devaluacién de la moneda y la falta de confianza en
otras modalidades de inversién, originaron un fuerte
impulso en la construccion. Los destinos de los fondos
excedentes de las empresas, y también de las familias,
registraron una considerable transformacion. De este
modo, se pasé de la especulacién financiera de los afios
ochenta y noventa a la inmobiliaria. Los bienes inmue-
bles comenzaron a comportarse como un activo finan-
ciero produciendo, por un lado, grandes ganancias y por
otro, un incremento mas que significativo en el precio
de los inmuebles (Barenboim, 2010c).

Elsector inmobiliario amplid las inversiones a distin-
tas dreas de la ciudad. El mercado que anteriormente se
reducia s6lo al drea central (limitada por el Bulevar Orofno
y la Avenida Pellegrini), se extendi6 a la zona inmedia-
ta, la segunda y tercera ronda de bulevares. Del mismo
modo tuvieron gran desarrollo los espacios principales
de algunos barrios, normalmente sobre las avenidas de
mayor jerarquia; la Periferia, principalmente el sector
que comprende el distrito noroeste y, en esa misma
direccién, los municipios de Rolddn y Funes en el Area
Metropolitana. Cabe sefialar que el centro no perdi6 su
importancia. Sin embargo la ciudad continda, hoy dia,
creciendo, completandoy extendiendo su planta urbana.

La variedad de usos y de formas en la Periferia
Rosarina, sumada a los aumentos demogréficos y pro-
ductivos fueron acomparniados de una cierta valorizacion
inmobiliaria. Esto se debié a que se ha encontrado alli
un lugar meritorio por las grandes obras de infraestruc-
tura, la concentracion de equipamientos recreativos y
deportivos, la localizacion de algunos centros comer-
ciales, la posibilidad de contar con espacios verdes, la
disponibilidad de los terrenos (generalmente de mayores
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dimensiones que en otros sectores) y los bajos costos
de los lotes e inmuebles en relacidn a la ciudad central
consolidada, entre otras cuestiones. Contrariamente,
contintan los desequilibrios socioecondmicos, la mar-
ginacion y la exclusién entre amplios sectores sociales.

Elmercado de suelo en las dreas urbanizables, zonas
ITy III (Ordenanza N° 6.492/97) se presenta en forma
variada. La compra-venta de casas es alta, los locales
comerciales tienen otro ritmo (representando casos
aislados) ylos galpones poseen caracteristicas diferentes
y propias. Los agentes que se presentan son los mismos
que en el resto de la ciudad, desarrollandose empren-
dimientos de mayor envergadura. Los promotores, em-
presas constructoras e inmobiliarias son generalmente
locales, habiendo unos pocos provenientes de otras
regiones, de acuerdo al proyecto en cuestion. Los inver-
sores tienen las propiedades para uso personal, renta o
venta.! Los mercados no funcionan aisladamente sino
que se articulan entre si, tanto en relacion a los agentes

¢ Losinversionistas se caracterizan como pequenos ahorristas o
fideicomisos, logrando una especulacién inductiva. Los agentes
productores desarrollan porciones de espacio urbano e inciden
con su accion en ciertos lugares obteniendo sobreganacias. Los
primeros son familias o profesionales independientes que ven
alas propiedades como una opcién convencional y segura para
la colocacién de fondos y de rentabilidad. Los segundos estan
vinculados ala edificacion de viviendas en las nuevas urbaniza-
cionesy en algunos casos en el Parque Empresarial Rosario. Estos
generalmente estan organizados por los desarrolladores. Ademas,
se han presentado inversores que no obtienen ganancia en la
edificacion. Los agentes conocen las tendencias del mercado
y s6lo compran terrenos, inmuebles en construccion (fideico-
misos) antes de los incrementos de precio y posteriormente
los venden, apropiandose de la diferencia de valor producida
(especulacién pasiva).
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que actian en ellos como a los productos, entre otros.
La zona IV, estimulada como no urbanizable, esta cons-
tituida por 4reas retenidas. Los indicadores urbanos no
son favorables para la construccién quedando como
dreas de reserva para la ciudad.

En el ano 2008 se desacelerd levemente la actividad
econOmica, particularmente el sector inmobiliario, debi-
do ala posible aplicaciéon de una normativa para incre-
mentar las retenciones a las exportaciones de granos, la
crisis mundial provenida del quiebre de grandes bancos
en los Estados Unidos y los problemas derivados de la
sequia. En la Periferia Rosarina se registré por entonces
una reduccién en la oferta de lotes (7,5%) siendo la mds
baja del periodo. Los propietarios y los compradores
estaban a la expectativa de la resolucion de dicho con-
texto politico-econdmico, sin realizar practicamente
transaccion alguna.

Entre mediados de 2009 hasta 2010 se impuls6 nue-
vamente la actividad de la construccion y el mercado
inmobiliario. El escaso impacto de la crisis internacional,
la mejora meteoroldgica que permitié una buena cose-
cha, el crecimiento del PBI a 9,2% en Santa Fe (INDEC,
2010), junto a otras decisiones politicas y econémicas
del pais, generaron una cierta seguridad en Rosario.
Conjuntamente, el lanzamiento de créditos hipoteca-
rios (nacionales y provinciales) por parte del gobierno
comenz6 a incrementar una nuevay pequena demanda
de los sectores asalariados. Sin embargo, la inflacion a
finales de ano marcé una preocupacion general, dado
que impactaria especialmente en los sectores medios y
pobres, localizados en la Periferia.

En suma, més alld de la realizacion de importantes
obras puiblicas e implementacién de nuevos instrumentos
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de regulacion, el sector publico no logra estar a la altura
del crecimiento privado. En correspondencia a la vivien-
da, las clases con ingresos medios y altos compiten por el
mismo suelo que los més pobres. La Periferia habia sido
tradicionalmente el suelo con precios mds bajos. Ahora,
este gran consumo de suelo, impactaria directamente en
la suba delos valores, asociado al crecimiento de la pobre-
za, lo cual generaria que las clases de menores ingresos
no puedan acceder. Todo esto termina concibiendo una
fragmentacion socio-funcional inmensamente acentuada
en la Periferia Rosarina. El crecimiento territorial tiene
dos tendencias cada vez mds marcadas: hacia el norte y
noroeste la instalacion de los nuevos emprendimientos
residenciales y grandes establecimientos comerciales y
recreativos; mientras que hacia el oeste y suroeste/sur la
localizacion de las industrias y viviendas para poblacion
de ingresos medios-bajos, operaciones de obra publica,
junto con el incremento de asentamientos irregulares.

2.2. Extension de la oferta urbana

La oferta efectiva es tan diversa como la cantidad
misma de lotes que se venden. El mercado de tierras no
posee homogeneidad de bienes siendo el cardcter no
reproductible del suelo urbano una de sus caracteristi-
cas principales. A partir del relevamiento de los avisos
de venta de terrenos publicados por el diario local La
Capital, se pueden visualizar las dreas mads solicitadas
en la Periferia Rosarina.®

®  Los clasificados analizados corresponden a los dias domingos
durante el mes de abril de cada ano del periodo analizado. Esto
se debe a que es un periodo posterior a las vacaciones y de
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A simple vista se observa que la evolucidén de lotes
ofertados no fue constante. Esta ha tenido dos bajas,
una en el afio 2002 y otra en 2008. La mayor cantidad
de lotes se registra en los afios 2005 y 2006, en los que
hay un creciente nivel de actividad de la construccion.
Asimismo, la oferta econdmica se concentra al noroeste
de la Periferia, comprendiendo en la mayoria de los ca-
sos alrededor del 50% de los terrenos en relacion a las
otras tres areas de los distritos norte, oeste y suroeste/
sur (ver Tabla 1y Plano 2).

Tabla 1. Relacion entre los distintos distritos que

componen la Periferia Rosarina y la cantidad
de lotes ofertados por aiio, 2001-2010.

Cantidad de lotes ofertados por aio

Distritos
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Norte 3 3 6 5 5 5 1 5 3 3
Noroeste 27 25 20 19 24 25 17 13 25 22
Oeste 9 10 10 5 5 4
Suroeste/sur 5 9 6 13 6 7 5
Total Periferia | 39 34 40 42 45 53 39 30 34 34

Fuente: elaboracién propia sobre avisos del diario La Capital,
abril 2001 a 2010.

comienzo de afio, coincidente con un gran movimiento en la
dindmica inmobiliaria. Se realizan planillas de calculo mediante
el software Excel conteniendo los siguientes datos: afio de pu-
blicacién, ubicacién de lote (distrito y direccién), caracteristicas
delote (ancho, largo, superficie y ubicacion en la cuadra), precio

del lote (unidad y m?) y oferente (inmobiliaria o duefio).
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Plano 2. Distribucion de lotes ofertados en la
Periferia Rosarina. Periodo 2001-2010.

Fuente: elaboracién propia sobre avisos del diario La Capital,
abril 2001 a 2010.

Los terrenos ofrecidos en los avisos clasificados
poseen superficies variadas. Contrariamente a las 4reas
centrales de la ciudad, en la Periferia inclusive los lotes
mas pequenos son de mayores dimensiones. Las super-
ficies més propuestas son las menores a 500 m? (28%).
Cabe aclarar que dicha cifra comprende hasta lotes de
120 m?, no registrandose dreas menores. Sin embargo,
la mayor parte del sector representa lotes de grandes
dimensiones, superiores a 500 m* hasta mas de 5.000
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m2 (72%), concentrando el triple de los lotes del borde
territorial de Rosario.

Durante el periodo analizado, la oferta de inmuebles
se centra en gran medida en el mercado residencial y en
menor grado en el sector industrial. La venta de locales
comerciales es habitualmente nula en la Periferia.

El mercado residencial no presenta practicamente
edificios, salvo en algunos casos aislados de vivienda
social como el Barrio Rucci. La tipologia més ofrecida
es lavivienda familiar de dos, tres y cuatros dormitorios,
habiendo muy pocos casos de un dormitorio. Por lo
que se podria decir que las residencias son de grandes
dimensiones o por lo menos mayores a las de otros ba-
rrios mas centrales en la ciudad. Ademas, dentro de las
viviendas ofertadas se evidencian dos grandes grupos de
acuerdo a la poblacion destinataria y a la localizacion.

El primero se refiere a las viviendas de dos dormito-
rios y representa el 41% de las viviendas en la Periferia.
Estas se localizan en los barrios de menor valor adqui-
sitivo como Nuevo Alberdi (norte), 7 de Septiembre
(noroeste), Godoy (Oeste) y La Plata (suroeste/sur). Sin
embargo, su distribucidon no es homogénea, siendo el
distrito noroeste y sur/suroeste los de mayor concen-
tracién (ver Gréfico 1).

El segundo grupo de viviendas, concentra las de
tres (35%), cuatro o méas dormitorios (24%), orientadas a
sectores de ingresos altos y medios. Las viviendas se con-
centran principalmente en las nuevas urbanizaciones,
barrios cerrados y abiertos, al noroeste de la Periferia. En
las otras zonas del borde territorial se observan menos
cantidades (ver Grafico 1). Estas generalmente constan
de dos plantas, cocina, living-comedor, tres o cuatro
dormitorios, un dormitorio de servicio, cuatro o cinco
banos, piscina, etc.
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Grafico 1. Relacion entre los distintos distritos que
componen la Periferia Rosarina y la cantidad de
viviendas ofertadas. Periodo 2001-2010.
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Fuente: elaboracién propia sobre avisos del diario La Capital,
abril 2001 a 2010.

El mercado industrial se visualiza con la oferta de
locales y galpones de mediana y grande dimensiones.
Las superficies de los mismos varian entre 200 m*y 8.000
m?. Estos se agrupan en el distrito Industrial Sector Eva
Perén generalmente sobre avenida Godoy hacia el Oeste
(29%) y en la Plataforma Productiva corredor Industrial
Ovidio Lagos al Suroeste/sur (46%). Atin no aparecen
inmuebles en el reciente Parque Empresarial Rosario
(ver Gréfico 2). Cabe senalar que la ubicacion de ser-
vicios e industrias en estos lugares ha sido favorecida
por la aplicacién del Cédigo Urbano y el Programa de
Desarrollo de Suelo Industrial, Rosario 2008-2018. La
oferta juridica que aqui se produce varia entonces me-
diante la restriccion de un determinado tipo de actividad
a partir de una regulacion establecida por el Estado.

m Viviendas 4 dormitorios o +
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Grafico 2. Relacion entre los distintos distritos que
componen la Periferia Rosarina y la cantidad locales y
galpones industriales ofertados. Periodo 2001-2010.
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Fuente: elaboracién propia sobre avisos del diario La Capital,
abril 2001 a 2010.

Elmercado comercial es muy escaso: sélo se ofrecen
algunos inmuebles de pequeiias y medianas dimensio-
nes, entre 50 m* y 900 m?® de superficie (ver Gréfico 3).
Estos se localizan en los distintos barrios de la Periferia.
La mayor concentracion se da en el norte (32,5%) y
noroeste (32,5%), seguido del suroeste/sur (20%). En
el drea oeste practicamente no hay comercios (15%).
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Grafico 3. Relacion entre los distintos distritos que

componen la Periferia Rosarina y la cantidad de
locales comerciales. Periodo 2001-2010.
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Fuente: elaboracién propia sobre avisos del diario La Capital,

abril 2001 a 2010.

En definitiva: la disponibilidad efectiva de lotes se
concentra al noroeste de la Periferia. La gran mayoria de
terrenos son de medianas y grandes superficies, entre 500
m?ymaés de 5.000 m?. Los inmuebles més ofertados son
las viviendas familiares (330 unidades) y dentro de ellas
las de dos dormitorios. Luego, los otros dos mercados
se localizan inversamente; las propiedades industriales
se sittian principalmente al sur y al oeste (56 unidades)
ylos locales comerciales, son muy pocos (40 unidades),
ubicados generalmente al norte y noroeste.

2.3. Demanda real de la poblacién

Las transformaciones econdmicas y sociales de la
época modificaron la dindmica del mercado inmobiliario
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y la demanda de nuevos espacios en la Periferia de la
ciudad. Sibien por unlado continian las problematicas
de la pobreza, la dificultad de acceso a la tierra y a la
vivienda para sectores bajos y medios; por otro lado,
conjuntamente con la proliferacién de nuevas formas
de organizacion del espacio residencial (de gran oferta
en el sector), se demandan otras actividades como pe-
queinos comercios o dreas industriales.

La principal demanda histérica se refiere a la dis-
ponibilidad de tierra para sectores de bajo y medios
ingresos, habiendo una cierta preferencia de los agentes
inmobiliarios por construir viviendas para la poblacién
con mayor poder adquisitivo. El incremento del precio
del suelo obedece al aumento de la competencia de la
demanda derivada sobre la oferta fisica, juridicay eco-
ndémica del suelo; y en relacidn a ello, a la distribucién
territorial y el tipo de producto inmobiliario. Esto pro-
duce un gran déficit habitacional en otros sectores, que
segun declaraciones del propio intendente de la ciudad
de Rosario “afecta a 50.000 familias” (La Capital, 2010).

La totalidad de la poblacién pobre no logra ser ab-
sorbida en los conjuntos de vivienda publica producidos
por el Estado en los tltimos anos. Asimismo, contintian
incrementédndose viviendas sin servicios y con escasa
calidad constructiva. Hay una leve disminucion de la
poblacién viviendo en asentamientos informales pero
las cifras siguen siendo impresionantes. Al respecto,
Clichevsky expone en su estudio sobre suelo vacante en
la ciudad de Rosario los siguientes datos proporcionados
por el Servicio Publico de la Vivienda:

Los asentamientos irregulares de Rosario que se registra-
ron en 1996 [...] corresponden a 22.006 familias y 110.212
personas. Es decir que la poblacién que estaba viviendo en
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asentamientos informales significaba aproximadamente el
11% de la poblacion total de la ciudad. En 2008 [...] existen
en Rosario 91 asentamientos precarios con 19.246 familias
que totalizan 96.196 habitantes (Clichevsky, 2009:14).

Una caracteristica particular de Rosario, referida a
dicha temadtica, es que los asentamientos se encuentran
distribuidos practicamente en toda la ciudad. Estos se
establecen a partir del primer anillo perimetral hasta el
limite del municipio, tanto en la trama urbana consoli-
dada, con la ocupacién de intersticios en dreas vacan-
tes (terrenos de ferrocarriles, municipales, inundables,
etc.), como en la Periferia. En esta ultima localizacion
se estima que hay un cuarto del total de la poblacién
indigente, llegando a una cifra de 24.049 habitantes
aproximadamente en el afio 2008.

Los asentamientos irregulares forman parte del mer-
cado informal y son consecuencia, en gran medida,
del precio excesivamente alto de la tierra urbanizada.
Ademds, contrariamente a las creencias populares, expo-
ne Smolka que “lainformalidad es costosay por lo tanto
no es lo mejor y ni siquiera es una alternativa ventajosa
para combatir la pobreza, pero por lo general es la tinica
salida para las familias urbanas pobres.” (Smolka, 2003:1)

Por otro lado los sectores medios (especialmente los
medios-bajos) no pueden acceder a su primera vivienda.
El aumento del precio de los terrenosy de las viviendas,
tanto sean éstas nuevas o usadas, no se relaciona con los
ingresos. Se expone un crecimiento cada vez mas asimé-
trico entre los sueldos y los inmuebles (ver Grafico 4). A
pesar de que los valores del mercado son menores en
la Periferia que en la ciudad Central (aun considerando
dentro de ella a los barrios menos atractivos), la evolu-
cion de los precios de las viviendas no se corresponde
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con la evolucion de los ingresos. Asimismo, en 2009 se
lanzaron dos lineas de créditos nacionales y provinciales,
destinados a familias con cierta capacidad de ahorroy
de pago, que abarcan s6lo un porcentaje del valor del
inmueble, en el orden del 30% al 40%, resultando en
algunos casos insuficiente el préstamo.

Grafico 4. Evolucion de los precios de la tierra y de los ingresos,
valores promedios en la ciudad de Rosario (Periodo 2001-2010).
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Fuente: Reporte Inmobiliario, 2001-2010.

El proceso de reactivaciéon econdmica permitio tam-
bién el renacimiento de muchas industrias que habian
cesado su actividad. La demanda de suelo industrial
vuelve a tomar vigencia a partir del 2003. En respuesta
a eso, el Municipio plantea, a través del Programa de
Desarrollo de suelo industrial Rosario 2008-2018, nue-
vos espacios funcionales para la radicacion exclusiva de
actividades econémico-productivas y de servicios. Estos
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se localizan principalmente hacia el oeste y el suroeste/
sur de la Periferia. Al respecto, Martinucci® expone que:

[...] no es favorable que todo un sector sea industrial. Por
ejemplo el barrio Acindar, ubicado sobre Av. Ovidio Lagos al
4000 en la ciudad de Rosario, fue construido con todos los
servicios. Hay lindos chalets, de calidad, similar a los barrios
europeos orientado a una clase media. No es un FONAVIsino
un barrio jardin. En Madrid las personas de dinero viven en
la Periferia. El Municipio, primero realiza la infraestructura
y los servicios, después instala las industrias o las grandes
empresasy por ultimo, se establece la gente quienes poseen
todo lo necesario para vivir y también trabajar alli.”

Cabe sefalar que en algunas zonas designadas para
establecer industrias no hay espacio suficiente para
incorporar otros usos (residencial, comercial, etc.) o
equipamientos. En los ultimos afos, dicha actividad se
fue concentrando practicamente en la Periferia, teniendo
las dreas un cierto grado de consolidacidn edilicio como
por ejemplo Distrito industrial sector Ovidio Lagos y
Plataforma productiva corredor industrial Ovidio Lagos,
Plataforma productiva Sector Luduefia, Tramo produc-
tivo y de servicios Sector Uriburu, Distrito Industrial
sector Av. Perén. El PRODESI bédsicamente acentiia y
regula esta tendencia. Solamente en el caso del Parque
Empresarial Rosario, proyectado en un area rural, se
podria implementar como una zona de usos mixtos.

Otras actividades, ademas de la residencial e indus-
trial, comienzan a tomar protagonismo con el crecimiento

& El contador publico Daniel Martinucci es titular de GAMA In-
mobiliaria y miembro de las Comisiones Directivas de la Cdmara
de Empresas Inmobiliarias de Rosario (CADEIROS) y de la
Federacion Inmobiliaria de la Reptiblica Argentina (FIRA).

7 Entrevistarealizada a CPN Daniel Martinucci. Rosario, 28/11/11.
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yla transformacion de la Periferia Rosarina. El mercado
comercial expone una fuerte demanda localizada en el
area noroeste de la Periferia. Alli se ubican la mayoria
de las nuevos emprendimientos residenciales (barrios
cerradosy abiertos) en forma contigua sin la intervencién
de areas con loteos tradicionales, en donde se alternan
los usos de forma espontdnea. Sélo se ofrecen algunos
pocos inmuebles comerciales en los barrios aledafios
de menor poder adquisitivo como Siete de Septiembre.
Al respecto Lamas® expresa que:

[...] el drea es un gran nicleo cerrado donde no se puede
ubicar un comercio. Por ejemplo en el Rosario Golf querés
tomar un helado o ir ala peluqueria y tenés que salir afuera
del country. Dentro del club house s6lo hay un bar y no hay
almacén. En el barrio Fisherton si hay comercios pero es mas
alejadoy el barrio Estela Maris puede brindar servicios pero
no comercios. Alli no entra nadie dado que es inseguro. °

Los nuevos emprendimientos han multiplicado la
densidad poblacional y, en consecuencia, acelerado el
movimiento comercial para su abastecimiento. Dicha
demanda no ha sido resuelta atin, requiriendo la ubi-
cacion de locales de pequenas superficies en el area.
Lamas comenta el caso de un barrio abierto, que se
encuentra en el limite externo de la Periferia Rosarina
(enfrente de Aldea) pero es de gran interés:

La comercializacidon del barrio Osho 12 estaba destinada toda
para hacer viviendas pero un comprador hizo un pequeno
centro comercial con bar y otros pocos locales en un lote en

8 Laarquitecta Marcela Lamas es agente inmobiliaria especializada
en la comercializacién de grandes emprendimientos residencias
de laInmobiliaria y Desarrolladora Niza en la ciudad de Rosario.

9 Entrevista realizada a la Arq. Marcela Lamas. Rosario, 1/12/11.
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esquina. Este ha tenido un gran éxito en la zona. Considero
deberia incrementarse ese tipo de emprendimientos.'

Lanormativa urbanistica de extension de radicacién
de “usos complementarios” a la vivienda (Ordenanza
N° 7.285/02) establece en estos barrios jardin, clasifi-
cados segtn el Cédigo Urbano como distrito G3, que
los comercios minoristas, de abastecimiento diario y
periddico, s6lo se permiten si estdn agrupados bajo la
forma de “centro comercial”.

Asimismo, se estd promoviendo el proyecto de un
nuevo centro comercial, Fisherton Plaza Open Mall,
enfrente del aeropuerto al noroeste de la Periferia. Este
prevé la construccion de un hotel, 45 locales comerciales
y gastronémicos, un mercado, un drea con consultorios
médicos y odontoldgicos, un sector para entidades fi-
nancieras y espacios publicos.

En sintesis: si bien la demanda de vivienda social es
histdrica, la continuidad de los asentamientos irregula-
res necesita una respuesta urgente por parte del Estado.
De la misma manera, el gobierno debe hacerse cargo
de la problematica de los sectores medios que, en otros
momentos, podian acceder a su vivienda y hoy les resul-
ta practicamente una utopia. La carencia de lotes para
comercios tradicionales en el drea noroeste evidencia la
falta de planificacion urbana local, siendo 1til el estudio
de una posible modificacion a la norma vigente. Por lti-
mo, lademanda de suelo industrial resulta compensada a
partir de la designacion del PRODESI de nuevas dreas en
la ciudad. Sin embargo, con el correr del tiempo habré que
evaluar el completamiento de dichos sectoresy analizar si
resulta eficiente la exclusividad de usos, en algunos casos.

10 Idem 9.
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2.4. Mercado residencial y sus sub-mercados

En la ultima década el mercado residencial estuvo
orientado a sectores de distintos ingresos de la poblacion
en la Periferia Rosarina. La polarizacion social conti-
nu6 agudizandose, marcando una notable diferencia
en los sub-mercados en cuanto a la ubicacidn, precios
y tipologia. Por un lado, la valorizacién del cuadrante
norte y noroeste, consecuencia de una serie de procesos
publicos y privados, continué con la radicacién de desa-
rrollos residenciales orientado a los sectores de ingresos
medios y altos. Esto provocé el traslado de las familias
residentes hacia sectores de menor renta, generalmente
ubicados en dreas degradadas de la ciudad o en la exten-
siéon metropolitana. Por otro lado, los cuadrantes oeste,
suroestey sur han quedado practicamente paralizados.
No tuvieron grandes inversiones sino urbanizaciones
tradicionales que fueron ocupandose lentamente lote a
lote y construyendo viviendas unifamiliares, conjuntos
de vivienda publica y el crecimiento de asentamientos
irregulares. Cabe sefialar que esta ultima modalidad no
se analizaré en el presente libro dado que corresponde
al mercado informal.

Existen diferentes tipologias constructivas que han
tenido una cierta prevalencia en el periodo comprendido
entre los anos 2001y 2010, seguin la oferta efectiva de los
lotes e inmuebles, la demanda de acuerdo a los intereses
y poder adquisitivo del destinatario, las posibilidades de
construccion del Codigo Urbano, los distintos planes
especiales y de detalles sancionados recientemente.
Cabe senalar que la ocupacién es de baja densidad,
no habiéndose desarrollado practicamente edificios o
torres. Sélo se registran algunos casos para el destino
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de vivienda social y Parques Habitacionales (Luduena,
Wilde y Newbery). La vivienda individual es usualmente
el tipo de residencia que se promueve, como en el caso de
Buenos Aires u otras localidades del pais. En suma: en el
mercado inmobiliario formal de la Periferia Rosarina se
pueden distinguir diversas modalidades, categorizadas
en los siguientes tipos:

a) Viviendas dispuestas en el loteo tradicional:

Las viviendas (unifamiliares o colectivas) dispuestas
en el loteo tradicional, se ajustan a lo que establece el
Cédigo Urbano de la ciudad u otra normativa que lo ac-
tualice, de acuerdo al distrito urbano donde se establezca.

En el periodo de estudio la compra-venta de los
inmuebles se ha incrementado, al igual que en el caso
de las nuevas urbanizaciones. Este se ha desarrollado
de forma continua con diversas intensidades, general-
mente mayores, sobre las arterias principales, centrali-
dades barriales y sitios con disponibilidad de servicios
e infraestructura. La construccién tiene operaciones de
obra nueva y también de ampliacidn, y practicamente
no hay casos de demoliciéon en la Periferia Rosarina.

Los prototipos mas buscados son los de dos dor-
mitorios, localizados hacia el noroeste y sur/suroeste
de la Periferia, habitualmente para sectores de bajo y
medio poder adquisitivo. Luego, en menor cantidad, los
de tres, cuatro o mas dormitorios, concentrados al sur/
suroeste. Cabe senalar que en el relevamiento realizado
durante el periodo 2001-2010, en los avisos clasificados,
sobre la cantidad inmuebles ofertados segiin destino y
los distintos distritos, el sector noroeste presenta altas
cuantias en todos los ambientes. Sin embargo, no todas
representan viviendas ubicadas en el loteo tradicional
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sino en las nuevas urbanizaciones (barrios cerrados y
abiertos).

Por ultimo, con respecto al precio promedio del
suelo, entre los aflos 2001 y 2010, los valores registrados
son: al noroeste 68 U$s/m2, al norte 62 U$s/m2, al oeste
55 U$s/m2y al sur y suroeste 50 U$s/m2.

b) Barrios abiertos

Los desarrollos son de caracter abierto, con conti-
nuidad del trazado oficial y poseen seguridad privada.
El proyecto contempla béasicamente el parcelamiento,
quedando en algunos casos a criterio de los propietarios
la construccién de los distintos prototipos de vivienda
y en otros, impuesta por el urbanizador. Al respecto,
Campodonico expresa que “la preferencia es de un lu-
gar para vivir en el medio de la naturaleza y con las
caracteristicas de ‘barrio, calles con poco transito [...]
lo que permite disfrutar de una zona calma y segura”
(Campodonico, 2009:1).

Los barrios abiertos en la Periferia Rosarina son siete:
Portal de Aldea y Aldea Abierto (Aldea S.A.), Greenes
de Fisherton (Greenville Desarrollos Inmobiliarios de
la Ciudad de Buenos Aires), San Eduardo (ASS, empre-
sa rosarina), Barrio Tango, Hostal del Sol y Sol Oeste
(Vanzini S.A.).

La comercializacion es creciente durante los afios
2001 a 2010. Los emprendimientos son generalmente
requeridos por personas de clase media, familias jévenes
que pueden acceder a terrenos mas baratos que los de
la ciudad central, y contar con un nivel de servicios de
infraestructurales y condiciones paisajisticas favorables.
La oferta es constante en todo el periodo y la demanda
es cada vez mayor en los ultimos anos.
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El tamario de los lotes es desigual, alterando entre
300 m2y2.080 m2. Los precios de la tierra de los barrios
abiertos son entre un 10 6 15% més bajos que los de los
barrios cerrados, pero mas elevados (alrededor de un
10%) que los que se encuentran en el loteo tradicional
en la misma zona. Si se los ordenara segin el promedio
de los precios del suelo por m2, durante los diez afos
que comprende el periodo de estudio (2001 a 2010), de
mayor a menor se encuentran: Portal de Aldea, Aldea
Abierto, San Eduardo, Greenes de Fisherton, Hostal del
Soly Sol Oeste y por tltimo, Barrio Tango (ver Tabla 2).

Tabla 2. Precio promedio de los terrenos (U$s/
m2) de los barrios abiertos de la Periferia Rosarina,
en los diez aiios del periodo (2001-2010).

Barrios Sup. Barrio | Sup.Lote |Precio promedio | Situacion
abiertos ha m2 US$s/ m2(01-10) actual

Portal de Aldea 45 600y 1.200 70 consolidado
Aldea Abierto 42 450y 900 70 consolidado
San Eduardo 65 1.032 68 consolidado
Greenes de Fisherton 12 800y 1.346 68 consolidado
Hostal del Sol 120 1.040y 2.080 65 consolidado
Hostal del Sol Oeste 65 1.040y 2.080 65 consolidado
Barrio Tango 40 300y 600 60 consolidado

Fuente: elaboracidn propia sobre entrevistas a agentes inmobi-
liarios y avisos del diario La Capital, abril 2001 a 2010.

¢) Pequenos condominios:

En los dltimos anos, dentro de los barrios abiertos
o en el loteo tradicional, comenzaron a difundirse los
condominios. Estos son intervenciones unitarias pri-
vadas, ya sea por parte de un operador que construye
el emprendimiento y posteriormente lo comercializa o
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por el sistema de configuracion previa de un consorcio
de propietarios. La figura legal en la mayoria de los ca-
sos es la de “propiedad horizontal” El emprendimiento
posee un ingreso reconocible, prototipos de vivienda
predeterminados, seguridad y expensas en comun, en
una superficie que no supera la hectarea. Los espacios
de recreacién son practicamente escasos o nulos.

Cabe senalar que el fraccionamiento de un terreno
para la ejecucion de distintas viviendas fue prohibido
a partir del decreto N° 1.379/11. Al respecto, el articulo
1° expresa que:

Déjase establecido que el concepto de vivienda individual
admitida en los distritos G3 de acuerdo al cuadro ‘Clasifi-
cacién General de los Edificios’ de la Seccién 6° del Cédigo
Urbano, refiere a la posibilidad de construccién de sélo
una unidad de vivienda por lote, no admitiéndose vivienda
colectiva (Decreto N° 1.379, 2011:1).

En la Periferia se han desarrollado gran cantidad
de estos emprendimientos, generalmente de entre tres
y diez unidades. La superficie de los lotes oscila entre
200 y 600 m2 aproximadamente. Un ejemplo de este
tipo se encuentra en el barrio abierto Hostal del Sol,
en la interseccidon de la Av. Jorge Newbery y la calle
Alvarez Condarco, donde una parcela de 4.160 m2 fue
subdividida en ocho unidades, quedando cada una de
ellas con una superficie de 520 m2. Entre los afios 2001
y 2010, el precio promedio del suelo es de 65 U$s/m2.

d) Barrios cerrados:

Este tipo de urbanizacién comprende el proyecto
de trazado y parcelamiento, incluyendo a veces la cons-
truccidn de un edificio comunitario. Al respecto Bragos,
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Mateos y Pontoni (2003:115) agregan que “estd delimitada
por cercos de distinto cardcter (desde verdesy transparen-
tes hasta la muralla de ladrillo) y cuenta con un estricto
sistema de vigilancia y control de ingreso. Si bien existen
disposiciones a observar en la construccion de las vivien-
das, no se ofrecen prototipos especificos” A pesar de que
no estén obligados a contar con equipamiento deportivo,
en la ciudad de Rosario, algunos de ellos estdn afiliados
a un club incluyendo canchas de tenis, golf, piscina, etc.

Al momento del presente estudio, hay ocho barrios
cerrados en la Periferia. Los cuatro primeros, corres-
pondientes a los Pasos del Jockey (Golf, Arroyo, Puente
y Country) a cargo de Proyectos Urbanisticos S.A. y con-
trolados por los directivos del Jockey club y el Fideicomiso
del Jockey, se encuentran en lenta ejecucion. Los otros
emprendimientos, tres destinados a Aldea S.A. (Tenis,
Lagoy Golf) y el reciente Palos Verdes donde se encuentra
la empresa de servicios EIDICO, estan terminados pero
aun poseen lotes vacantes en su interior. Todos estan
localizados en el extremo norte y noroeste de la ciudad.

Con respecto a la comercializacidn, a comienzos del
periodo de estudio (entre los anos 2001 y 2004) habia una
gran oferta, pero a finales de éste, la demanda superé ala
oferta. Lamas dice que “cuando aparece la gran oferta de
los countries, baja el valor de los terrenos e inmuebles en
el barrio residencial de Fisherton, superando los precios a
partir del 2007. Por ejemplo, sobre el Bv. Argentino estan
muy bajos los precios de las residencias”!! La sancién de una
normativa que prohibe la realizacién de barrios cerrados
en la ciudad de Rosario, en el afio 2010, también provoco
una valorizacién de este tipo de urbanizacion (Ordenanza

1 fdem 9.
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N° 8.725/10). Las figuras legales bajo las cuales se llevan
adelante los emprendimientos son: fideicomiso, sociedad
y cooperativa, como en el caso del country Palos Verdes.
Cabe sefalar que el mismo surge primero como un cluby
luego como un barrio exclusivo para socios y amigos de los
socios. Ademas se constituye como el tiltimo establecimien-
to cerrado que se aprueba, ya que no hay chances legitimas
para que se instale uno con las mismas caracteristicas.'

Dentro de estos emprendimientos hay preferencias
delos compradores por laslocalizaciones. Lamas explica
que no todos los casos son iguales:

Por ejemplo Aldea Golf es un barrio cerrado donde viven
personas jovenes, con un alto poder adquisitivo y a las que
le gusta practicar golf. Este tuvo mé4s demanda que los otros
barrios cerrados y dentro del mismo hay una divisién. Los
lotes que dan al golf (hacia el este) son los mas caros y to-
davia no se ha construido demasiado; la parte central esta
absolutamente densificada y los terrenos que estdn sobre
el ingreso del Nuevo al Aeropuerto Internacional Rosario
(hacia el oeste) son los més baratos y de menor demanda.
En Aldea Tenis es distinto, esta densificado en el centroy en
el extremo este que linda con Aldea del Lago, sin embargo
la parte oeste estd menos consolidada. En otros countries,
estd estabilizada la oferta y la demanda.*

2= El Plan de Detalle “Palos Verdes Country Club” fue ingresado
para su estudio, en el Concejo Deliberante, previamente a la
sancién de la Ordenanza N° 8.725/10 de Prohibicién de Barrios
Cerrados en la ciudad de Rosario. Por tal motivo, cuando dicha
norma se aprobé en diciembre de 2011, fue considerandose
que el proyecto tenia derechos adquiridos. Esto habilité el ya
edificado country encuadrado en los terrenos del futuro Plan
Habitacional Bouchard en Nuevo Alberdi. Asi, el barrio privado
deja de ser ilegal para definirse y ocupar la unidad de gestion
ndmero uno del total de cinco planeadas.

13 Jdem9.
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El tamano de los lotes varia entre 450 y 1.300 m2. Los
valores de los barrios cerrados son mds elevados que los
barrios abiertos, entre un 10 6 15% aproximadamente,
dependiendo de los casos. Si se los ordenara segun el
promedio de los precios del suelo por m2, durante los
diez anos que comprende el periodo de estudio (2001
a 2010), de mayor a menor se encuentran: Aldea Golf,
Aldea Tenis, Aldea del Lago, Palos Verdes, Paso del Golf,
Paso del Country, Paso del Arroyo y Paso del Puente
(ver Tabla 3).

Tabla 3. Precio promedio de los terrenos (U$s/
m2) de los barrios cerrados de la Periferia Rosarina,
en los diez aiios del periodo (2001-2010).

Barrios Sup. Barrio | Sup.Lote | Precio promedio Situacion
cerrados ha m? US$s/ m?2(01-10) actual

Aldea Golf 21 1.200 80 consolidado

Aldea Tenis 43 900y 1.200 78 consolidado

Aldea del Lago 29 1.200 78 consolidado
Palos Verdes 31 800y 1.000 75 en construccion
Paso del Golf 38 800y 1.300 75 en construccion
Paso del Country 13 450y 600 70 en construcciéon
Paso del Arroyo 50 1.200 68 en construccion
Paso del Puente 46 800y 1.017 68 en construccion

Fuente: elaboracidn propia sobre entrevistas a agentes inmobi-
liarios y avisos del diario La Capital, abril 2001 a 2010.

e) Urbanizacién mixta (basica e integral)

El desarrollo es de caracter abierto y con conti-
nuidad del trazado oficial, constituido por un tnico
proyecto de vivienda, infraestructura y equipamiento.
El emprendimiento estd generalmente compuesto por
distintos programas y se lleva a cabo a través de un
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convenio urbanistico entre la Municipalidad de Rosario
y el Urbanizador, en el marco de lo establecido por la
Ordenanza de Urbanizaciones N° 6.492/97.

Hay un solo caso en ejecucién en la periferia de la
ciudad de Rosario reglamentado por el Plan de Detalle
Wilde y Newbery (Ordenanza N°8.431/09). La urbaniza-
cion abierta posee tres programas de viviendas diferen-
tes: uno de viviendas unifamiliares organizado mediante
un loteo de distintas dimensiones, otro bajo el régimen
de viviendas colectivas o emprendimientos especiales
y un tercero de viviendas de interés social. Ademads, la
cesion por parte del Municipio de cien lotes afectados al
desarrollo de este tiltimo. Por tltimo, un drea comercial
y un edificio institucional.

Las superficies de los lotes de las viviendas unifa-
miliares son entre 225 y 400 m2. Las unidades no estan
construidas, en consecuencia no se ha iniciado atin su
comercializacién en el mercado.

Cabe senalar que no se ha considerado en esta ca-
tegoria al Parque Habitacional Luduefia (Ordenanza N°
7.932/05) debido a que el drea fideicomisada, origen del
Plan Especial, ya fue tratada cuando se mencionaron los
barrios cerrados (Pasos del Jockey: Golf, Arroyo, Puente
y Country). El resto de la norma se basa en un area
complementaria, con loteo tradicional, que mantiene
practicamente los indicadores urbanisticos anterioresy
determina sé6lo zonas de reserva para futuro desarrollo
residencial y productivo.

f) Viviendas de caracter social

La intencion es dar un breve panorama de las dis-
tintas situaciones de vivienda social en la Periferia de la
ciudad, sin ser objetivo de investigacién del libro. Dicha
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temaética es ampliay compleja, no estando en las 16gicas
tradicionales del mercado inmobiliario privado.

En la década del noventa, la reestructuracién del
Banco Hipotecario Nacional, transformado en sociedad
andnimay privatizado, implicé la descentralizacién de la
administracién de los recursos del Fondo Nacional de la
Vivienda (FONAVI), estableciendo un sistema federal ha-
ciala provincia. En este contexto, hoy acttian en Rosario
dos organismos en materia de vivienda: uno de caracter
provincial, constituido por la Direccién Provincial de
Vivienda y Urbanismo (DPVyU) y otro municipal, el
Servicio Publico de la Vivienda (SPV).

El DPVyU estd orientado a grupos familiares no
propietarios de vivienda, mayoritariamente de clase
media y media-baja, con posibilidad de justificar sus
ingresos (trabajadores en blanco: docentes, comercian-
tes, obreros, etc.). El financiamiento de la vivienda es
con largos periodos de amortizacion y bajas tasas de
interés, utilizando los fondos de FONAVI y de progra-
mas especiales de la Nacion. Las operatorias que se han
implementado son:

[...] programas de vivienda e infraestructura para entidades
intermedias con financiamiento parcial, para proyectos rea-
lizados tanto por empresas como por entidades privadas sin
fines de lucro. Las mismas ejecutan o contratan la ejecucién
y cofinancian parte del monto de la inversién. Las viviendas
responden a diferentes tipos y tienen mayores superficies
y mejores niveles de terminacién que la de los programas
donde el Estado financia el proyecto en forma completa.

Programas delegados por convenio con municipios u otras
entidades intermedias. El organismo ejecutor tiene el rol de
ente financiero y auditor: el municipio o entidad interme-
dia es quien ejecuta las obras y en la mayoria de los casos
financia el terreno y las obras de infraestructura. El tipo de
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vivienda producida es variada y cubre una amplia gama de
necesidades (Chajchir, Salgado, Vidal y otros, 2001:16-17).

Durante los afios 2001 a 2004, se ha realizado un solo
Programa de Vivienda e Infraestructura, financiado par-
cialmente para el Sindicato de Empleados Municipales,
(250 viviendas de una superficie por unidad de 65 m2
aproximadamente)", al noroeste de la Periferia y tres
Programas Delegados por Convenio con el Municipio,
dos de ellos médulos habitacionales (158 unidades, Plan
N°5.010y 5.012 y 240 unidades, Plan N° 5.014 y 5.019,
de una superficie de 40 m2), destinadas al realojamiento
de asentamientos irregulares, y un conjunto de vivien-
das para personas inscriptas en el DPVyU, adjudicadas
por sorteo (96 viviendas de una superficie por unidad
de 60 m2), todas localizadas al oeste de la Periferia'®.
De la misma forma, durante los afios 2005 y 2006, dos
conjuntos habitacionales mds se terminan de construir,
con la misma modalidad de este dltimo Programa (118
viviendas, Plan N° 5.050 y 5.051 y 60 viviendas, Plan N°
6.079, de una superficie por unidad de 60 m2), al oeste
y suroeste del borde territorial de la ciudad.'

4 Lasviviendas construidas para el Sindicato de Empleados Mu-
nicipales se localizan en la seccion catastral 14°, entre las calles
Provincias Unidas y Estrada.

5 Los mddulos habitacionales se localizan en la seccidn catastral
17° entre las calles Colombres y Amenabar (Plan N°5.010y 5.012)
y Limite del Municipio y 27 de Febrero (Plan N° 5.014 y 5.019)
y el conjunto de viviendas, en la seccién catastral 18° sobre Av.
Rouillon y Av. 1815.

16 Los conjuntos habitacionales se ubican en la seccién catastral
18° sobre las calles Biedma y Espirillo (Plan N° 5.050 y 5.051) y
en la seccidn catastral 12° sobre Av. Francia y Acevedo (Plan N°
6.079).
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A partir de 2004, se ponen en marcha los Programas
Federales o Programas Extracupo, para intervenciones
de gran escala, constituyendo un cambio importante
respecto ala politica de vivienda de la década anterior."”
La Nacidn financia y audita los trabajos que ejecuta el
gobierno de Santa Fe. Al respecto Basualdo expone que:

[...] estos programas tienen financiacién aparte de los recur-
sos coparticipables habituales de los institutos provinciales
de vivienda, con la particularidad de tener una asignacién
especifica por cada obra y un fuerte controlador de la Na-
cién en lo referente a la ejecucion de las mismas (Basualdo,
2007:1).

En la zona norte del borde territorial, se ha eviden-
ciado dos de estos programas: el Plan Federal Iy el Plan
Federal II.

El primero se ejecut6 durante los afios 2004 y 2006 y
consta de 118 viviendas, de una superficie de 60 m2 por
unidad aproximadamente.'® La urbanizacidn se realizé
de lamanera tradicional: la empresa propone el terreno
y el precio de las viviendas. Dicha operatoria fue un
fracaso, debido al incremento de los costos previstos,
el desinterés de las empresas contratadas y la falta de
coordinacion entre la provincia y la Municipalidad, entre
otras cuestiones.

17 Por medio de la firma de un convenio marco entre la Naciéon
y las provincias, los Programas Federales apuntan a reducir
fuertemente el déficit habitacional que afecta a una importante
franja de la poblacién, fortalecer la reactivacion econémica y
contribuir a bajar los elevados indices de desempleo.

'8 El conjunto de viviendas del Plan Federal I se encuentra en la
seccion catastral 13°, en la interseccion de las calles Mocoreta
y Blomberg, al norte del Barrio Rucci.
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El segundo, denominado “Centro del Parque
Habitacional Ibarlucea” o también “Zona Cero’, prevé
la construccion de 4.500 viviendas (con equipamientos,
infraestructura y espacios verdes), agrupadas en cua-
tro barrios contiguos: Centro, Nudo, Campo y Canal."
Durante los anos 2007y 2011, se realizé el Barrio Centro
involucrando una operacion de 1.500 viviendas, divididas
en siete poligonos diferentes (Ord. N° 8.064/06)*. Aqui,
hay un cambio de estrategia de la provincia respecto de
los modos de disponer las tierras necesarias, no a través
dela propuesta de las empresas sino de la expropiaciéon
en una localizacién particular de la ciudad.

La urbanizacidén establece cinco prototipos de vi-
vienda, con una superficie por unidad de entre 55y 66
m2. Los conjuntos son de planta baja, dos y tres pisos;
los dos primeros son unifamiliares, y el tiltimo contiene
unidades habitacionales o locales comerciales en planta
baja y viviendas en los pisos superiores. Tanto la super-
ficie de las unidades habitacionales como sus costos no
varian segun el lugar donde se ubiquen.

Los mecanismos para la adjudicacién, en ambos
casos, se basan en un registro tinico para toda la provincia

1 Laprovincia de Santa Fe es una de las mas beneficiadas respecto
de la asignacion de viviendas, ya que se asignan 10.000 unida-
des. A su vez, el gobierno provincial decide construir 4.500 en
la ciudad de Rosario (Pontoni, 2007:7).

20 El barrio Centro del Plan Federal II, se ubica en la seccion ca-
tastral 13°. Est4 delimitado por las calles Cullen y Ugarte, 1333
y su prolongacién, Conway, N. Laguna, Salvat, Villa del Parque,
Calder6n, Cullen y Ugarte, lote Al, vias del ex FFCC Gral. Bel-
grano y Grafico 34, S/D 2.
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y sorteos esporadicos de acuerdo a la disponibilidad de
viviendas. Al respecto, Pontoni*! expresa que:

[...] esto garantiza la transparencia, dado que antes algu-
nas personas se anotaban en dos o mas localidades de la
provincia pero, por otro lado, no considera la antigiiedad
de la demanda, pudiendo estar las familias muchos afos
esperando su vivienda. **

El ultimo caso del DPVyU fue la relocalizacion del
barrio “La Granada’, al oeste de la Periferia, en el afio
2008%. Aqui la intencién fue trasladar a las familias que se
encontraban en terrenos donde se estaba construyendo
el Casino Rosario City Center. El financiamiento de la
vivienda fue total, sin pedirles el pago de cuotas a los
futuros propietarios. El proyecto fue convenido entre
la Municipalidad de Rosario, los gobiernos provincial
y nacional, la empresa Casino de Rosario S.A. (quien
dona el terreno) y los vecinos del asentamiento. Las vi-
viendas otorgadas fueron 128 y se edificaron siguiendo
el modelo tradicional de construccién del Plan Federal.
La tipologia utilizada es el duplex, con una superficie
de 65 m2 por unidad.

La comercializacion de todas estas modalidades de
vivienda social no se realiza a través de inmobiliaria,
dado que estan hipotecadas y los adquirentes no son
propietarios de ellas hasta finalizar el pago de las cuotas

#  La Magister Arquitecta Silvina Pontoni es la coordinadora de la
Unidad Ejecutora para la Zona 0, en la Direccién Provincial de
Vivienda y Urbanismo. Ademads, se desempefa como investi-
gadora y docente de la Universidad Nacional de Rosario.

2  Entrevista realizada a la Mg. Arq. Silvina Pontoni. Rosario,
30/03/12.

% La relocalizacion del barrio La Granada se encuentra en las
calles Rivarola y Av. 27 de Febrero.
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(aproximadamente entre 20 y 25 afos). Asimismo, la
venta puede efectuarse una vez que hayan pasado mas
de cinco afios que el adquirente habite en ellas. Este
propone a un posible comprador (generalmente familiar
o conocido del mismo) ala DPVyUy el organismo evalia
la viabilidad de la transaccién. Pontoni expresa que:

[...] hay un circuito informal que todo el mundo conoce,
que quiere comprar. Lleva tantos anos la adquisicién de la
vivienda que durante ese periodo la familia va cambiando:
se casan, nacen hijos, etc. y se requieren nuevas u otras
unidades habitacionales.?*

Conrespecto al mercado formal Pontoni explica que
“el valor es menor que el mismo producto en el &mbito
privado [...] El valor de venta o de mercado (siempre
hablando del mismo producto) de una vivienda pu-
blica y una privada es muy diferente; siempre menor,
por supuesto.”?® Cabe seflalar ademads, que los precios
de las unidades estén sujetos a intermediarios y a los
largos plazos de financiacién, dependiendo gran parte
del dinero para su ejecucién, de lo recaudado por las
cuotas que abonen los inscriptos. Cuanto més personas
cumplan con dicho pago, més dinero hay para vivienda.
Sin embargo, un alto porcentaje de adquirentes priorizan
otras cuestiones y no pagan. En estos casos, el Estado
podria desalojarlos pero no lo hace. Esta cuestion tam-
bién incrementa el valor de la vivienda. Estima Pontoni
que el precio de una vivienda tipo de 60 m2 (2 dormi-
torios, sin terreno y sin infraestructura) es actualmente
de “aproximadamente $120.000 pero de todas formas
se estdn manejando prototipos de diverso tipo, por lo

2 [dem 21.
% [dem 21.
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que los costos varian bastante. Ademas, el costo de la
infraestructura no supera el 20% de la vivienda”?® En
suma, el valor de la vivienday el terrenos esta en 600 U$s/
m2 en el 2012. Cabe seflalar que como los terrenos son
generalmente propiedad del Estado no se pudo consta-
tar el valor promedio del suelo, durante los afios 2001 y
2010, como en otros mercados expuestos anteriormente.

EI SPV estd orientado a mejorar las condiciones de
habitat de la poblacién de bajos recursos, en el menor
tiempo posible. La orientacion del trabajo es hacia las
villas concretas, priorizando las posibilidades de ac-
ceso a la tierra y considerando la conveniencia de la
consolidacién o el traslado a otra localizacién.?” Los
recursos son propios, provenientes de un porcentaje
de impuestos locales (mas la asignacién de todos los
terrenos comunales sin destino), municipales (obras de
infraestructura), Fondo Nacional de Vivienda (créditos
canalizados a través de convenios) y externos, a través de
donaciones de instituciones o fundaciones privadas (el
mads importante en Rosario es el Banco Interamericano
de Desarrollo). La financiacién de la vivienda es en largos
periodos y con cuotas muy bajas, de un caracter simbé-
lico. La operatoria que se implementa en los proyectos
es de la siguiente manera:

- Compra de la tierra.

% [dem 21.

% Laproduccién de vivienda en los programas del SPV ha variado a
través del tiempo: viviendas de alta calidad (barrios de viviendas
individuales) en sus comienzos, pequenos conjuntos de vivienda
(individuales o agrupadas) en el periodo comprendido entre los
anos 1948y 1954 y politicas de erradicacién de villas o conjuntos
de viviendas colectivas a fines de los aios 80 (Chajchir, Salgado,
Vidal y otros, 2001:19).
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- Ordenamiento territorial.

- Entrega de titulos de propiedad a las familias involucradas.
- Apertura de calles (...).

- Infraestructura bésica (...).

- Obras de mejoramiento urbano (...).

- Equipamiento social y deportivo.

- Programa de traslado y corrimientos de familias por un
proyecto de regularizacion.

- Mejoramiento yrecuperacion de soluciones habitacionales.
- Construccion de soluciones habitacionales nuevas (Cha-
jchir, Salgado, Vidal y otros, 2001:19).

Desde el afio 2002, el SPV ha trabajado principal-
mente con el Programa Rosario Habitat, financiado
por el BID (Banco Interamericano de Desarrollo). El
objetivo de éste es:

[...] encauzar los procesos de ocupacién informal y mejorar la
calidad de vida de la poblacién de asentamientos irregulares
enlaciudad de Rosario, promoviendo la integracion fisicay
social de dichas dreas informales a la ciudad formal. Esto se
logra mediante mejoras en la infraestructura urbana, la oferta
de servicios sociales y la regularizacién de las propiedades
de las poblaciones beneficiarias (SPV, 2005:7).

El Programa ejecuta seis barrios en la ciudad, de los
cuales dos se encuentran en la Periferia. El denominado
“Las Flores” fue el primero de Rosario Habitat realizado
durante fines de 2002 y 2007 (sector 1 Ord. N° 8.331/08,
sector 3 Ord. N° 7.599/03 y sector 4 Ord. N° 7.415/02).
Este tiene una complejidad muy grande fundamen-
talmente en cuestiones dominiales y es por ello que
se realizo en etapas, seccionado en cuatro sectores, al
sur de la Periferia. El proyecto comprende un total de
357 familias, de las cuales 234 se benefician con obras
de mejoramiento y 123 se relocalizaron en un barrio
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construido a tal fin, en la zona I, al oeste de la ciudad.
Larelocalizacion de estas familias fue necesaria al cons-
tatarse que vivian en terrenos inundables, sobre trazas
de calles y en terrenos privados. El segundo es el barrio
“La Lagunita” (Ord. N° 7.663/04) donde se localizan 280
familias, con viviendas precarias, alrededor de la laguna
que alli existia. Debido a sus origenes, esta zona ha sido
siempre inundable, teniendo, ano tras afio, familias
evacuadas. La intervencién se aboca particularmente
alograr mejoras en la infraestructura urbana y mejora-
miento habitacional, para posteriormente solicitar la
regularizacion de las propiedades de las poblaciones
beneficiarias. Asimismo, a ambos se le entregan las es-
crituras. Al respecto aclara Alvarez?® que “el Programa
Rosario Habitat tiene un protocolo de intervencion en
todos los barrios en donde la relocalizacidon no debe ser
mas del 30% del total” #

La comercializacion se realiza de la misma manera
que el DPVyU: los adquirentes no son propietarios de las
viviendas hasta finalizar el pago de las cuotas y realizar la
escrituracion. Asimismo, la venta puede efectuarse una
vez que hayan pasado mas de cinco anos que se habite
en ellas. En cuanto al pago de la solucién habitacional, el
criterio es que se recupere el aporte del municipio, que
corresponde a un 30% de la inversion total del Programa.
El plazo méximo es de 20 afos, con cuotas mensuales
en pesos, acordadas segtin lo que puedo aportar cada
familia. Al respecto Alvarez agrega que:

8 El agrimensor e ingeniero civil Raul Alvarez es el Director Ge-
neral del Servicio Publico de la Vivienda, ex - subsecretario de
la Secretaria de Planeamiento de la Municipalidad de Rosario.

2 Entrevistarealizada a al Ag. Ing. Raul Alvarez. Rosario, 10/04/12.



EL MERCADO DE SUELO Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES 75

[...] los plazos muy largos de 20 afios a tasa fija es una cifra
irrisoria que atenta con la continuidad y le quita financia-
miento futuro al Programa. No hay posibilidad de recuperar
la cuota, con la inflacién que hay hoy en dia les resulta més
caro venir al centro a pagar que el valor de la cuota. Habria
que buscar una variable o coeficiente que actualice la cifra.®

El valor de venta de una vivienda es menor al del
mercado formal. Por ejemplo las viviendas que se relo-
calizan son duplex de 40 m2 de superficie que cuentan
con un ambiente tinico, cocina, bafio y entrepiso. Alvarez
menciona que: “el precio de la unidad esté en el orden
de $170.000, con terreno, infraestructuray trabajo social
comprendiendo esto alrededor de un 40 % del valor de
lavivienda.” *! Si se considera la vivienda con su terreno
estan en 625 U$s/m2. En este caso tampoco se pudo
constatar el valor promedio del suelo, durante los afios
2001 y 2010, dado que los terrenos son generalmente
propiedad del Estado.

En suma, se podria decir que la vivienda social posee
precios inferiores al del mercado formal. Dentro de los
dos organismos que trabajan en la Periferia, el DPVyU
trabaja con poblacién de ingresos mayores a los del
SPV, y por lo tanto, los productos suelen ser mejores (en
dimensién de las viviendas y los lotes, las instalaciones,
etc.). Sin embargo, los precios de las unidades termina-
das son similares.

% [dem 29.
3 [dem 29.
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2.5. Mercado industrial

La ciudad se caracteriza por una fuerte tradicion
industrial expresada en diferentes sectores de la actividad
econdmica, compuesta principalmente por pequenasy
medianas empresas (PyMEs). Sin embargo, la falta de
interés por parte del Estado de desarrollar este rubro en
la década del noventayla posterior recesién econémica
a principios del nuevo milenio, hizo que no se constru-
yan inmuebles para el uso industrial y de servicios en
los ultimos afios. Asimismo, los predios existentes se
encontraban obsoletos y en algunos casos abandonados
u ocupados por familias indigentes.

A partir de 2003, el escenario productivo ha ido
cambiando y la organizacidon del territorio en la ciudad
se modificd en base a los avances tecnolédgicos y a las
nuevas construcciones de grandes infraestructuras viales.
Lareactivacion monetaria permitié el resurgimiento de
muchos establecimientos industriales que habian cesado
en los periodos de crisis. El rubro posee una gran varie-
dad, encontrandose inmuebles desde 80 m2 a 400.000
m?. Los prototipos son de dos clases: los galpones y
las plantas industriales, y con distintas caracteristicas
edilicias. Al respecto Badaloni* explica que:

[...] los galpones y las plantas industriales no son iguales. El
primero, se refiere a cualquier superficie cubierta o semi-
cubierta por algin tipo de material, con o sin paredes, que
sirve para guardar o producir algo. Esta puede tener distintas

3 El Corredor Inmobiliario Enrique Badaloni es el presidente de
la Corporacién de Empresas Inmobiliarias de Rosario (CEIR)
y titular de Badaloni Negocios Inmobiliarios, especializada en
propiedades industriales y de servicios, en la Regién Metropo-
litana de Rosario desde 1974 a la actualidad.
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cubiertas, paredes, alturas, ingresos, etc. El segundo es un
conjunto de construcciones preparadas para una activi-
dad productiva, compuesta por una importante nave con
dependencias (personal, administrativas, depdsito, etc.)
desarrollada en un importante terreno, en zonas indus-
triales reglamentarias. Esta tiene garantizada el suministro
de energia, la accesibilidad, el uso admitido para producir
(esto no quita que haya galpones en donde se desarrollen
actividades productivas que estén permitidos también),
entre otras cuestiones.*

En un primer momento, la oferta de terrenos e in-
muebles podia abastecer la demanda, pero luego entre
los aflos 2005y 2006 comienza a ser escasa. Las superfi-
cies mds requeridas, segin Badaloni, son “los galpones
entre 1.000 y 1.500 m2 (20 m x50 m 0 30 m x 50 m) y
los que mas hay son de las dimensiones de 8,66 m x 30
m”3 Agrega que:

[...] los galpones viejos, mds de cuarenta afos de antigiiedad,
no se alquilan dado que no son funcionales. Las instalaciones
son irregulares, poseen paredes bajas, pequefos accesos
y demas irregularidades. Lo que hace falta son galpones
nuevos con caracteristicas constructivas actuales: paredes
laterales altas, ingresos generosos, accesos a los servicios,
pisos con alta resistencia, etc. Pero todo lo mencionado
es caro y esta sujeto al vaivén de la actividad econémica.
La renta no da siempre, son muy caros los materiales y es
mucho el tiempo de recuperacién de la inversién.*

Los establecimientos se ubican en areas residen-
ciales, tanto en la ciudad central como en la Periferia

% Entrevistarealizada ala C.I. Enrique Badaloni. Rosario, 05/04/12.
3 [dem 33.
% [dem 33.
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Rosarina, teniendo esta tltima los precios mas bajos.*
Esto produjo que no se puedan desarrollar en forma
adecuada sus actividades, ni la posibilidad de enca-
rar procesos de readecuacion y/o ampliacién de sus
instalaciones.

En consecuencia, en el ano 2008 el Municipio
plantea, a través del Programa de Desarrollo de Suelo
Industrial, Rosario 2008-2018, politicas de transforma-
cion. Estas estan orientadas en dos direcciones: la con-
solidacion de los sectores de interés, en la permanen-
cia de su actividad, a través del completamiento de la
dotacion de infraestructura y con la apertura de vias de
circulacidn; y el traslado de aquellos establecimientos
que no desarrollan una accién conveniente en el sector,
proponiendo nuevos espacios funcionales para la radi-
cacion exclusiva de actividades econémico-productivas
y de servicios (dreas menos consolidadas de la Periferia
Rosarina). Al respecto Badaloni expresa que “los proyec-
tos que plantea la Municipalidad son bien intencionados
y con posicionamiento estratégico, pero no tienen una
respuesta masiva para todos los usuarios de galpones, si
en cambio de los de las plantas industriales”*”. Ademas
agrega que esto es debido a cuatro motivos:

Primero, cualquier propuesta de este tipo lleva mucho tiem-
po llevarse a cabo; segundo, en general lo aprovechan im-
portantes o empresas muy consolidadas con claras perspec-
tivas a futuro; tercero, hay cierta resistencia por numerosos
usuarios de agruparse en parques industriales (sin negar
los beneficios) dado que quieren ser duenos de su parcela

% Estasituacion se debe ala existencia del “Distrito F” (establecido
por el Cédigo Urbano) que promueve la mezcla generalizada
de usos del suelo en la ciudad de Rosario.

3 Idem 33.
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y no estar sujetos a si aumentan las expensas (como en el
caso de los fideicomisos en los edificios); y por tltimo, hay
obstinacion por parte del personal a los extensos traslados
desde su hogar a la industria, sumado a que el transporte
publico no siempre accede a todos los sitios de la ciudad.
Todo esto implica para una Pyme un gasto muy importante,
siendo la escala industrial entre pequefia y mediana empresa
la que se desarrolla principalmente en la ciudad. El tinico
parque industrial que estd funcionando bien es el Alvear,
en el d&rea Metropolitana de Rosario.*®

Conjuntamente, se halla una politica de actuacion
a futuro en la cual se asocian por rubros predominantes
los distintos sectores productivos (los nuevos propues-
tos por el PRODESI y los que estaban contemplados
en el Codigo Urbano). En la Periferia se localizan los
siguientes sectores:

a) Plataforma productiva Sector Luduena

La Plataforma productiva es un Area de Reservaloca-
lizada en forma adyacente al Mercado de Concentracion,
hacia el noroeste de la Periferia, creada actualmente para
lainstalacion de industrias alimenticias y farmacoldgicas.
La actividad que se desarrolla no es contaminante y a
la vez es compatible con otros usos. Por tal motivo, se
considera acertada la radicacion industrial en un sec-
tor de la ciudad donde la tendencia es la ubicacion de
grandes clubes y vivienda. Esto evita la concentracion
del uso industrial s6lo al oeste y sur de la Periferia. El
sector posee 125 has. de las cuales 58 (es decir, el 46%)
estan vacantes. El tamano de las parcelas es muy variado,
entre 500 m? a mas de 400.000 m?. Todas pertenecen a
propietarios privados. Hasta el momento no se registran

% [dem 33.
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lotes ofertados. Sin embargo, el valor promedio de la
tierra es el mayor dentro de las zonas industriales del
borde territorial, llegando a 55 U$s/m2 durante los afios
2001 a 2010.

b) Distrito Industrial sector Av. Peron

Este es uno de los distritos industriales mas antiguo
y consolidado al oeste de la Periferia. Hay empresas
siderurgicas, de la construccion y zonas logisticas de
transporte. Cuenta con una superficie de 240 has. de
las cuales 81 (34%) estdn vacantes. El tamano de las
parcelas es muy variado entre 500 m* a mas de 400.000
m?®. Los terrenos son de propiedad privada y publica.
La gran mayoria de los lotes en venta se registran aqui,
teniendo un precio promedio de suelo de 50 U$s/m2
(2001 a 2010).

¢) Tramo productivo y de servicios Sector Uriburu

El tramo conformado por lotes frentistas, ubicados
sobre el borde oeste de la Av. de Circunvalacién, cuenta
con un nivel bajo de ocupacion, de industrias de mediano
y gran porte y areas logisticas. De las 74 has. que ocupa
el sector, 57 (78%) se encuentran vacantes. El tamano
de las parcelas es muy diverso entre 500 m> a mas de
400.000 m?. Dos terrenos son de propiedad del Estado
(adquiridos para localizar el Predio Ferial Rosario) y el
resto pertenecen a propietarios privados. Los precios
promedios de suelo son las mas bajos del sector indus-
trial: estdn en 42 U$s/m2, durante el periodo de estudio.
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d) Plataforma Parque Empresarial Rosario

El Parque Empresarial Rosario es un complejo nue-
vo, situado sobre el Corredor Uriburu, al oeste de la Av.
de Circunvalacién. La posicion estratégica brinda la
posibilidad a futuro de extender el emprendimiento y
unirse con los desarrollos efectuados en el municipio
vecino de Pérez, para convertirse en un parque de ca-
racter metropolitano. Alli se instalaran industrias de
mediano y gran porte, puerto seco y areas logisticas.
Posee 280 has., las cuales se iran transformando en suelo
industrial, a través de la conformaciéon de “Poligonos
Industriales y/o de Servicio de Planificacién Concertada”
Ya se ha convenido la realizacién de tres poligonos, te-
niendo atuin vacantes 205 has. (79%). Los terrenos son de
propiedad publica y privada (el presidente de la Bolsa
de Comercio de Rosario Jorge Weskamp; el industrial
Rubén Capuano, vinculado a Caplasty el ex presidente
de Terminal Puerto Rosario, Guillermo Salazar Boero,
entre otros propietarios). Si bien se ha incrementado el
valor de la zona rural IV3, no se han registrado atn lotes
enventa en los clasificados, por lo cual no se puede saber
cudl es el precio de suelo del Parque Empresarial. En la
comercializacion, surge la misma dindmica que en un
barrio cerrado. Badaloni al respecto dice que:

[...] las ventas son por previsién para asegurar el lugar o
porque es un buen negocio a futuro. Gran parte de los lotes
estan vendidos pero no se ocupan, son utilizados para espe-
culacién inmobiliaria. Es decir que surge la misma dindmica
que un barrio cerrado: primero se compra el lote, luego se
vende y se empieza a construir de a poco.*

% [dem 33.
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e) Distrito industrial sector Ovidio Lagos y Plataforma
productiva corredor industrial Ovidio Lagos

El Distrito Industrial es uno de los mds antiguos y
consolidados, registrando un capital invertido en desa-
rrollo industrial de gran importancia para la ciudad. En
los tltimos anos se haincorporado la tercera plataforma
productiva corredor industrial Ovidio Lagos. El sector
cuenta con una excelente accesibilidad, favorecida por
la proximidad a la Av. de Circunvalacidn y la Autopista
Rosario-Buenos Aires, ubicado al sur de la Periferia. Aqui
se localizaron industrias de frio, metalmecanica, caucho
y plastico. De las 275 has. que ocupa la plataforma, con
totalidad de propietarios privados, 114 has. estan va-
cantes (41%). El tamano de las parcelas es muy variado
entre 500 m? a mds de 400.000 m?. La gran mayoria de
los lotes en venta se registran aqui, teniendo unos valores
de 52 U$s/m2 durante los afios 2001-2010.

Dentro de las distintas zonas senaladas, se podria
decir que la més costosa corresponde a la Plataforma
Productiva Sector Luduenia; los distritos industriales
sector Av. Per6n y Ovidio Lagos (sumado a su plata-
forma productiva) poseen un cierto equilibrio en sus
valores y son los mas solicitados; el tramo Productivo
y de servicios sector Uriburu es el mas econémico. El
Parque Empresarial Rosario atin no ha ofertado lotes
como dicho emprendimiento, en el cual pasa de ser un
terreno rural a urbano. Si se lo considerara en relaciéon
alos terrenos urbanos, contempla los precios mas bara-
tos. Otra cuestion, es que dentro de cada sector varian
los precios en relacién a su localizacidn, si se ubican
sobre una avenida es més caro y en su interior mas
econdmico (ver Tabla 4). Las operaciones de compra
y venta se realizan habitualmente sin financiacién. En
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correspondencia, la falta de créditos dificulta, en muchos
casos, las operaciones en el mercado industrial.

Tabla 4. Precio promedio de los terrenos (U$s/m2) de
los sectores industriales de la periferia de la ciudad de

Rosario, en los diez aiios del periodo (2001-2010).

Sectores Sup. areas | Sup.Lote | Preciopromedio Situacion
Industriales has m2 US$s/ m2 (01-10) actual
Plataforma productiva L
Sector Luduena 125 500 a 400.000 55 en construccion
Distrito Industrial .
sector Av. Peron 240 500 a 400.000 50 consolidado
Tramo productivo y de .
servicios Sector Uriburu 74 500 a 400.000 42 consolidado
Parque Empresarial | 555 [ canai00000 | o s
Rosario 280 500 a 100.000 en construccion
Distrito industrial
sector Ovidio Lagos y .
Plataforma productiva 275 500 a 400.000 52 consolidado
corredor Ovidio Lagos

Fuente: elaboracidn propia sobre entrevistas a agentes inmobi-
liarios y avisos del diario La Capital, abril 2001 a 2010.

En sintesis, a lo largo del periodo de estudio el

mercado industrial ha ido incrementdndose hacia el
oeste y el suroeste/sur de la Periferia. Esto es debido a
la disposicion de terrenos e inmuebles, los bajos pre-
cios propuestos y la sancién de una normativa, como el
PRODES]I, que induce a la localizacion de la industria
y servicios en la Periferia. Sumado a la posibilidad de
participar, en algunos casos, con una gestién en conjunto
entre los propietarios del suelo y los empresarios. Por
ultimo, los precios de los establecimientos industriales
han sido relativamente bajos, pero con margenes de
rentabilidad importantes entre los anos 2001 y 2010.
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2.6. Mercados secundarios

La comercializacion en la Periferia se presenta en
forma variada siendo las areas residencial e industrial las
mas elevadas. Sin embargo, en menor escala se desarro-
llan otros mercados (ver Plano 3) de caracter secundario,
que a continuacion se enuncian:

a) Comercio

El borde territorial cuenta con comercios tradicio-
nales y grandes superficies comerciales, planteando una
fuerte competencia entre ellos.

La actividad minorista se localiza en inmuebles de
pequenas superficies (entre 50 y 250 m2) en los distintos
barrios. Cabe sefalar, que en los tltimos anos con el
crecimiento de la construccion y de la densidad pobla-
cional, hay una fuerte demanda, principalmente en el
sector noroeste. Al respecto Lamas menciona que “el
comercio responde a la demanda de personas yva a la
par del crecimiento urbano. Las nuevas urbanizaciones
se han realizado sin contemplar esta cuestion, sola-
mente con usos residenciales”*” Con respecto al precio
promedio del suelo destinado a este tipo de comercio,
entre los anos 2001 y 2010, resulta usualmente un 30%
mas caro que la vivienda: al noroeste es de 100 U$s/
m2, al norte 92 U$s/m2, al oeste 75 U$s/m2 y al sur y
suroeste 65 U$s/m2.

Las grandes bocas de expendio, generalmente pro-
piedad de capitales internacionales (supermercado
Carrefour, Jumbo, Easy, etc.) y otros rubros de gran-
des magnitudes (colchonerias, indumentaria, etc.) de

0 Idem 9.
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capitales locales, se ubican en las arterias principales.
Al respecto Badaloni dice que:

[...] en general son puntos de venta de los propios que estdn
radicados aqui. Las grandes avenidas les dan cartel, es decir
publicidad y rapida accesibilidad. Por ejemplo en la Av. de
Circunvalacién y Juan José Paso administramos dos locales
(Sélido y Borracha Dipal). Los comercios venden y a la vez
distribuyen los productos propios.*!

Ademas, el experto agrega que “la Av. de
Circunvalacion es la mds cara de la ciudad, no teniendo
un valor homogéneo. Hacia el norte los precios son més
altos y hacia el sur van descendiendo”** Entre los anos
2001 y 2010, el precio promedio del suelo en la Av. de
Circunvalacion representa més del doble que en otras
dreas aledanas: al norte, es de 220 U$s/m2 y al sur, es
de 150 U$s/m2 aproximadamente.

Los emprendimientos poseen medianas y grandes
superficies de venta, generalmente entre 250 y 1.000
m2. Como ya se ha mencionado, el incremento de las
dimensiones no basta para explicar la selecciéon de estos
sitios sino que la misma se debe a una multiplicidad de
factores adicionales, a saber: los precios mads bajos, la
diversidad de productos, la posibilidad de contar con
estacionamiento, los nuevos habitos de compra y otras
cuestiones que siguen afectando al comercio tradicional.

b) Oficinas y actividades de servicios

El mercado de oficinas es practicamente nulo en la
Periferia. S6lo se ubican algunos pequefios ambientes,

4 [dem 33.
2 [dem 33.
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con una superficie aproximada entre 10 y 50 m2, de
cardcter familiar y de un alcance barrial. Tal es el caso
de estudios de arquitectura, juridicos o contables, in-
mobiliarios, agencia de turismo, etc.

Losvalores son diversos y dependen del estado, ca-
racteristicas y ubicacion de cada local pero también del
grado de necesidad del locador y locatario. Los precios
generalmente no se registran en los clasificados, dado
que son ambientes dentro de las propias residencias. La
comercializacion radica principalmente en el alquiler
ofrecido por los mismos duefios o, en algunos pocos
casos, por inmobiliarias de la zona.

¢) Hotelero

La reciente construccion del City Center Rosario,
en el limite sur, ha sido un hecho significativo en la
ciudad, que carecia de emprendimientos de este tipo;
éste posee un casino, salones de espectaculosy eventos,
dreas gastronOmicas y comerciales, todas integradas a
un hotel cinco estrellas.

Sin embargo, el mercado hotelero se caracteriza por
ser de cardcter transitorio, generalmente en la Periferia
(Ava Miriva, Ciervo Blanco, Stop, entre otros), estando
en funcionamiento desde hace mas de treinta anos. En
el periodo de estudio no se registraron precios de suelo
e inmuebles, teniendo mayor desarrollo este mercado
en el centro de la ciudad.

d) Otros usos

Hay otras actividades en la Periferia que no llegan
a comportarse como un sub-mercado, pero son parte
de la ocupacion del sector. Generalmente, éstas se han
localizado previamente a la transformacion residencial
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encontrandose, en algunos casos, dentro de terrenos mu-
nicipales. Tal es el caso de los grandes clubesy colegios,
entre otros. No hay operaciones de comercializacion
y no se registran valores de suelo e inmuebles en los
clasificados.

El desarrollo deportivo y recreativo es de gran
importancia. Aqui, se encuentran los clubes de rug-
by (Caranchos y Duendes), clubes atléticos (Penarol,
Nahuel, Residencial Fisherton, Ftitbol 7 de Septiembre,
Municipal Barrio Cristaleria, campo de Newell‘s Old
Boys, Amistad y Progreso), canchas de golf (Aldea,
Los Pasos y Palos Verdes), campings (Luz y Fuerza
Rosario, Caja de Provisidn Social de los Profesionales
de Ingenieria, Sindicatos de Obreros de Estaciones de
Servicios, Television, Pasteleros y Confiteros de Rosario),
campos de deportes de escuelas (Colegio Americano,
Cristo Rey y La Salle), el Autédromo Municipal Juan
Manuel Fangio y por ultimo, el Estadio Mundialista de
Hockey.

Otros equipamientos completan el borde territo-
rial como es el caso de los colegios prestigiosos (Los
Arroyos, Fray Luis Beltrdn, Tte. General Juan D. Perény
Escuela 660), el Aeropuerto Internacional Rosario Islas
Malvinas, el Parque Bosque de los Constituyentes y las
areas rurales de reserva.

Enresumen: los mercados secundarios de la Periferia
se centralizan en mayor medida en la actividad comer-
cial, generalmente el local minorista y en menor medi-
da, en el de hoteleria y oficinas. Otras actividades sin
comercializacion, completan el borde territorial. El tipo
de relacion que se establece entre las modalidades de
uso y el precio de la tierra cuando estan ubicados en el
interior de la trama urbana es menor a si se desarrollaran
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en la ciudad central. Sin embargo, en los casos que se
establecen sobre la Av. de Circunvalacion, los precios
establecidos son los mds altos. Cabe sefialar ademés que
en algunos casos se localizan en lugares estratégicos a

nivel local y regional.

Plano 3. Localizacion de los sub-mercados en la Periferia Rosarina.

RESIDENCIAL INDUSTRIAL

=== VIVIENDAS EN LOTEO TRADICIONAL W PLATAFORMAS

=== BARRIOS ABIERTOS === DISTRITOS

=== BARRIOS CERRADOS = POLIGONO INDUSTRIAL
URBANIZACION MIXTA
PARQUES HABITACIONALES COMERCIAL
VIVIENDA SOCIAL (2001/2010) == GRANDES SUPERFICIES

mmm VIVIENDA SOCIAL (ANTERIOR 2001)

ASENTAMIENTOS IRREGULARES W REQUENAS:3UPERFICES

OTROS USOS

= PARQUES

m== AREAS RURALES

mmm AEROPUERTO

mmm INSTALACIONES DEPORTIVAS
== COLEGIOS

== HOTELES

Fuente: elaboracién propia sobre fotografia drea Google Earth,

2010.



CAPITULO 3. EVOLUCION DE PRECIOS Y EL
IMPACTO DE LA VALORIZACION EN BIENES

Las diversas modalidades de rentas urbanas se com-
binan y se superponen sobre los terrenos, soportando
cadalote diversos tipos de utilidades simultdneamente.
Dicha combinacién de rentas conforma la renta total
siendo esta categoria la base de los precios del suelo
urbano.

En este capitulo, en un primer momento, se analizan
los principales factores que inciden en los precios del
suelo. Luego, los valores de todos los terrenos (de acuerdo
con las distintas sub-zonas identificadas en la Periferia
Rosarina) y los diferentes tipos de inmuebles: viviendas
unifamiliares y galpones industriales. En algunos sec-
tores, como el Parque Empresarial Rosario, donde se
modificé el uso, se percibe sélo la venta de terrenos y no
de inmuebles. Asimismo, se expone la contraccion del
salario o ganancias netas anuales con respecto al valor de
los inmueblesy el resultante incremento de la demanda
de alquiler. Por ultimo, se presentan las estrategias de
comercializacion y las perspectivas a corto y mediano
plazo del mercado.

3.1. Principales factores de
influencia en los precios

La diferenciacién espacial de precios de suelo expre-
sa de algiin modo la valoraciéon monetaria atribuida a los
distintos componentes de la ciudad (econémica, social,
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legal y fisica) que dan forma y movimiento al sistema
urbano, visto como un todo indisociable. El precio de
suelo es una indicacién de todos los atributos urbanisti-
cos y socio-econdémicos considerados relevantes en este
libro, en la medida en que reflejan la mayor disposicién
de pago de los usuarios urbanos que quieren acceder a
ellos. En este sentido, el mercado de suelo urbano es un
mercado de preferencias y capacidades de localizacién
dando como resultado una Periferia fragmentada.
Hay variables que afectan el estado de la economia
en general y el mercado inmobiliario, como por ejemplo:
los niveles de ingreso, la disponibilidad de financiamien-
to, la relacidn entre la oferta y la demanda, los tipos de
transacciones, entre otras. Aqui se expondran los prin-
cipales factores que inciden directamente en los precios
de suelo de la Periferia, a saber: disponibilidad de suelo
(conysininfraestructura), centralidades y accesibilidad,
entorno socio-econdmico y reglamentacién urbana.
Toda esta informacién permite realizar un reco-
nocimiento de la Periferia brindando la posibilidad de
explicar situaciones que valorizan determinadas areas
y que pueden no ser relevados a través de los avisos cla-
sificados de venta o encuestas a agentes inmobiliarios.

a) Cantidad de tierra disponible y con infraestructura

La cantidad de tierra disponible se vincula con la
oferta de suelo e influye sustancialmente en los precios.
Como se ha senialado anteriormente, el suelo urbano es
estructuralmente escasoy esto depende principalmente
de factores territoriales, como ser la topografia o la hidro-
grafia, y de la presencia insuficiente de terrenos urbani-
zados, con localizacién adecuada. Al expresar “terrenos
urbanizados” se refiere a la dotacion de infraestructura
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dado que el costo de un desarrollo varia sustancialmente
al contar o no con ella. Es decir que la disponibilidad de
sueloyla cobertura de infraestructura son dos variables
inherentes que acttian sobre el precio urbano.

A partir delalectura de fotografia aérea de la ciudad
de Rosario (Google Earth, 2010), se identifico la tierra
disponible efectiva y con los planos de infraestructura:
cobertura de cloacas, desagiie pluviales y tendidos eléc-
tricos del Programa de Desarrollo de Suelo Industrial
2008-2018 (2008), se verificd si variaba el costo del desa-
rrollo de urbanizacién, incluyendo o no este adicional.
En consecuencia, se determinaron cuatro areas urbanas
segun la disponibilidad de suelo:

- Arearural y parque protegidos

- Area vacante sin infraestructura
- Areavacante con infraestructura
- Area urbanizada.

La clasificaciéon demuestra que las areas vacantes
con infraestructura se localizan contiguamente a los
sectores urbanizados, més proximos al interior de la
ciudad, mientras que las vacantes sin infraestructura
generalmente se radican de la Av. de Circunvalacién
hacia el limite de la ciudad. Por tltimo, las areas rurales,
identificadas como Zona 1V, y los parques protegidos,
se emplazan en los extremos (ver Plano 4).
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Plano 4. Disponibilidad de suelo en la Periferia Rosarina.

e AREA RURAL Y PARQUES PROTEGIDOS
. AREA VACANTE SIN INFRAESTRUCTURA
mm— AREA VACANTE CON INFRAESTRUCTURA
= AREA URBANIZADA

Fuente: elaboracién propia sobre fotografia area Google Earth
(2010) y planos de infraestructura del Programa de Desarrollo
de Suelo Industrial 2008-2018 (2008), 2010.

b) Centralidades y accesibilidad

Los atributos de localizacion afectan el valor de la
tierra dadala cercania o accesibilidad de la misma a otros
recursos. Estos se focalizan en la ubicacién de la parcela
con respecto a sectores que concentran actividades de
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soporte, complementarias a las de la vivienda, tales
como el comercio y los equipamientos, genéricamente
denominados centralidades. También el acceso a ellos,
a través de las distintas vias de comunicacién princi-
pales y servicio de transporte publico, incrementando
el valor del suelo. Al respecto, Claval (1985) dice que la
accesibilidad es un concepto elemental en planificacién
urbana, muy relacionado con el de centralidad.

El desarrollo de la estructura urbana de Rosario
pone en cuestionamiento la centralidad tradicional,
entendida como el lugar histdrico de concentracién de
actividades vinculadas con el comercio, los servicios
especializados, la administracion, las finanzas y la re-
sidencia. La ciudad comienza a ser comprendida cada
vez mas como una estructura policéntrica, con nuevas
centralidades de distintas magnitudes. En este sentido
se identificaron en la ciudad distintas centralidades y el
acceso a ellas, que influyen en el precio de suelo de la
Periferia Rosarina. Entre ellas:

- Centros urbanos: tradicional area central, la pro-
longacion de ésta a través del Centro de Renovacién
Urbana Scalabrini Ortiz (Puerto Norte) y los seis
centros de distritos.

- Areas comerciales: grandes superficies comerciales
y corredores comerciales.

- Equipamientos: aeropuerto internacional, grandes
instalaciones deportivas, prestigiosos colegios, par-
ques y extension centro-norte de la costanera.

- Accesosytransporte: vias ferroviarias, vias terrestres
y servicio de transporte publico.
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En el Plano 5, ademés del centro tradicional y su
nueva extension Puerto Norte, se identifican los edifi-
cios de los Centros de Distritos. Cinco de seis de ellos,
se distribuyen sobre la Av. de Circunvalacién, hacia el
interior de la ciudad. La intencion de la Municipalidad
es conformar un equilibrio entre la ciudad central y mds
consolidada (el litoral costero) y la ciudad menos con-
solidada (el cordén perimetral al centro). Sin embargo,
en relacion a la localizaciéon de las areas comerciales,
equipamientos, accesibilidad y cobertura de transporte
en la Periferia, se evidencia claramente un gran contraste
entre el noroeste (con mayor servicio) y los otros sec-
tores del borde territorial (norte, oeste y suroeste/ sur).
En este sentido Pirez (2006:44) aclara que “los servicios
dejaron de ser publicos en el sentido de un derecho,
para ser considerados actividades econdmicas reguladas
para lograr condiciones andlogas a la competencia. Se
convirtieron en una relaciéon comercial privada”.
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Plano 5. Centralidades y accesibilidad en la Periferia Rosarina.

=== LIMITE PERIFERIA

CENTROS URBANOS EQUIPAMIENTOS
m—AREA CENTRAL = AEROPUERTO INTERNACIONAL
= CENTRO RENOVACION URBANA: = COLEGIOS PRESTIGIOSOS

SCALABRINI ORTIZ (PUERTO NORTE) = GRANDES INST. DEPORTIVAS

@ CENTRO DE DISTRITOS 1 PARQUES Y COSTANERA

AREAS COMERCIALES ACCESOS Y TRANSPORTES
s GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES —— VIAS TERRESTRES
= CORREDORES COMERCIALES VIAS FERROVIARIAS

== COBERTURA DE TRANSPORTE

Fuente: elaboracién propia sobre fotografia drea Google Earth,
2010.
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¢) Entorno socioeconémico

El entorno socioeconémico constituye un fuerte
factor explicativo de los patrones de uso, demanda y par-
ticularmente del precio del suelo urbano. A fin de poder
analizar la incidencia de dicha variable en el mercado fue
necesario recopilar informacién adecuada recurriendo
a una fuente secundaria, el Observatorio Social de la
Municipalidad de Rosario (2010) que dispone de datos
sobre: nivel de educacidn, tasa de empleo y hogares resi-
dentes en casas propias. A partir de alli, se identificaron
siete dreas urbanas segun la distribucion de los estratos
socioecondémicos en la periferia de Rosario:

- Predominio de clase alta y media-alta: 42% de po-
blacién con secundario completo y terciario o uni-
versitario incompleto, 25% de patrones y 57% de
obreros o empleados y 95% hogares residentes en
casas propias.

- Predominio de clase media-alta: 30% de poblacion
con secundario completoy terciario o universitario
incompleto, 20% de patrones y 67% de obreros o em-
pleadosy 85% hogares residentes en casas propias.

- Predominio de clase media: 20% poblacién con
secundario completo y terciario o universitario in-
completo, 15% de patronesy 72% de obreros o em-
pleadosy 70% hogares residentes en casas propias.

- Predominio de clase media y media-baja: 10%
poblacion con secundario completo y terciario o
universitario incompleto, 5% de patronesy 75% de
obreros o empleados y 50% hogares residentes en
casas propias.

- Predominio de clase baja: 5% de poblacién con
secundario completo y terciario o universitario
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incompleto, 0% de patronesy 80% de obreros o em-
pleadosy 22% hogares residentes en casas propias.
- Predominio de indigentes: no hay clasificacion.
- Sin poblacién o rural: no hay clasificacién.

La clasificacién de las éreas segun nivel socioeco-
ndémico evidencia una clase altay media-altalocalizada
en las nuevas urbanizaciones, al noroeste y en el tejido
tradicional al norte de la Periferia Rosarina; la clase me-
dia se distribuye practicamente en todo el sector: en el
drea contigua de la clase alta, al norte, debajo del arroyo
Luduenay en el barrio Tango, al noroeste y en el barrio
Acindar, al sur; la clase media y media-baja prevalece
al norte, oeste y suroeste/sur; y por ultimo, la clase baja
se encuentra donde esté la vivienda social. Las areas
rurales no poseen usualmente poblacién permanente
(ver Plano 6).
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Plano 6. Estructura social de la Periferia Rosarina

W= PREDOMINIO DE CLASE ALTA Y MEDIA ALTA

= PREDOMINIO DE CLASE MEDIA ALTA

= PREDOMINIO DE CLASE MEDIA

#wss PREDOMINIO DE CLASE MEDIA'Y MEDIA BAJA
PREDOMINIO DE CLASE BAJA INDIGENTE (ASENTAMIENTOS)
SIN POBLACION URBANA

Fuente: elaboracién propia sobre el Observatorio Social de la
Municipalidad de Rosario, 2010.

d) Reglamentacion urbana

Uno de los factores que més incide en los precios
de suelo esta vinculado con la reglamentacién urbana,
principalmente con el uso y desarrollo de suelo. Para
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ello serecurre al Codigo Urbano de la ciudad de Rosario
que regula la construccion de los edificios segin super-
ficie edificable, altura y tipo de ocupacion, dividiendo
el municipio en distritos urbanos. Cada uno de ellos se
distingue con una letra mayuscula, seguida de un nua-
mero de orden que corresponde al distrito genérico y
otro numero que determina su ubicacién en el plano del
municipio. En la Periferia se encuentran los siguientes:

e) Distritos sin algunos servicios
publicos y mayores areas libres

El Semiperiferia de rodeo a los distritos de extensidn.
F1- Periferia en continuidad a la semiperiferia.

F2- Complementario a la periferia y algunas arterias
de acceso.

F3- Futuro complementario a la periferia Norte.

G1- Distritos residenciales o de barrios jardin.

G2- Distritos que comprenden arterias parquizadas.
G3- Distritos para solares de fin de semana.

G4- Distritos jardin con caracteristicas especiales.

c) Distritos urbanos especiales:

H2- Futuros parques y/o plazas.

H3- Instalaciones para recreacion privada.

I1- Distritos semi-rurales o rurales.

J1- Distritos para industrias o dep6sitos menos res-
tringidos.

J2- Distritos para industrias o depdsitos restringidos.
]3- Distritos para industrias o depdsitos mas restringi-
dos en menores éreas.

J4- Distritos para industrias o dep6sitos mas restringi-
dos en mayores 4reas.

]J5- Distritos para industrias o depdsitos existentes a
preservar y/o desarrollar.

M1- Distrito destinado a aeropuerto.
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f) Distritos transitorios y destinados a
la futura reconstruccién urbana.

R2- Reserva para centros habitacionales exclusivos y
obras complementarias
R5- Reserva para futura renovacion urbana.

Plano 7. Clasificacion de distritos urbanos del
Codigo Urbano en la Periferia Rosarina

F3-17/F2-11 =
T FaR/Fi

\
.
\\\ F2-26/1

E2-11

3

=== LIMITE PERIFERTA
= NORMATIVAS PARTICULARES

Fuente: elaboracion propia sobre datos del Cédigo Urbano de la
ciudad de Rosario, 2010.
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Los indices edilicios y alturas so6lo se establecen
para los distritos E1-2, F1-2-3, G1-2-3-4 y I1 mientras
que en el resto de las dreas no se determinan, pudiendo
construirse la superficie edificable necesaria.** Ademas,
los distritos G poseen una servidumbre de jardin. Los
planes especiales y de detalle cuentan con indicado-
res urbanisticos particulares para definir los Parques
Habitacionales: Luduefna (Ordenanza N° 7.932/05),
Ibarlucea (Ordenanza N° 8.064/06), Wilde y Newbery
(Ordenanza N° 8.431/09). En la Periferia no se observan
grandes diferencias en la intensidad del suelo como en
el drea central donde la altura maxima es mayor (23 m
drea general y 30 m tramos). Las dreas que permiten
mayor intensidad de suelo son la E1-2 (altura méx. 10
0 12 m, dependiendo del ancho de calle, e indice max.
2,00) y la Plataforma Industrial Luduena (altura méx. 20
m e indice méx. 0,65). Sin embargo, la diferencia més
importante, en la valoracion del precio de la tierra, radica

4 Paralos Distritos Urbanos restantes rigen las siguientes aclaracio-
nes para la determinacion de las superficies edificables: Distritos
H2 (Parques y plazas existentes y futuras) sélo se permiten las
construcciones minimas indispensables para el mantenimiento
y los servicios publicos y Distritos H3 (de Recreacién Privada)
se permiten Uinicamente nuevas construcciones, reformas o
ampliaciones, limitando la superficie edificable al minimo ad-
misible; Distritos ] y Ky M (Industriales, Ferroviarios y Aeropuer-
to) no rigen indices edilicios prefijados, pudiendo construirse
libremente la superficie edificable necesaria, pero respetando
solamente las normas sobre retiro de la linea de edificaciéon y
la propuesta urbana de acuerdo con los lineamientos generales
del Plan Director; Distritos K, en la propiedades privadas se
autoriza su loteo, pudiéndose construir hasta un maximo de
80 m2 de superficie para vivienda y por tltimo, Distritos R (de
reserva para futuras reconstrucciones urbanas) no se permiten
nuevas construcciones (Cédigo Urbano de la ciudad de Rosario,
1968).
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en los cambios de usos de suelo de rural a urbano que
se establecen con el Parque Habitacional Luduena y la
plataforma productiva del Parque Empresarial Rosario
(Ordenanzas N° 8.475/09 y 8.482/09).

Tabla 5. indices y alturas segiin Distritos y Planes Especiales y de
Detalle incorporados al Cddigo Urbano de la ciudad de Rosario.

urbanos)

. .. | indice | indice | Altura Altura Altura
Designacidn minimo | maximo | minima maxima C.M.
E1-E2 0,50 2,00 PB. 1,50 ancho calle | Distritos EFy G:
4 m - nuevas
F1-F2 0,20 1,00 PB. 1,50 ancho calle urbanizaciones
“ y lotes vacantes
g F3 0,15 0,50 PB. 1,50 ancho calle (baldio)
‘3 6 m - todos los
a G1 0,10 0,33 PB. 1,50 ancho calle Usos
10 m - uso
G2 0,10 0,33 PB. 0,24 ancho calle comercial
G3 0,00 0,16 PB. 1,50 ancho calle
G4 0,20 1,00 PB. 1,50 ancho calle
11 0,00 0,07 PB. | = | e
0,00 0,33 PB. 9 m (residencial)
PHNyW
0,00 0,70 P.B. 15 m (otros usos)
" 0,00 0,33 PB. 9 m (nuevas urb.)
2 oL 0,00 0,50 PB. |10 m (residencial)
[}
o 0,00 0,70 P.B. 15 m (otros usos)
0,00 0,65 PB. 20 m (industrial)
PHI Proyecto de vivienda social elaborado por DPVyU (sin indicadores

Fuente: elaboracién propia en base a datos del Cédigo Urbano

de la ciudad de Rosario, 2010.
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3.2. Precios de terrenos

Desde el inicio del periodo de estudio, se han pro-
ducido innumerables cambios en la comercializacion
de los productos ofrecidos en la Periferia Rosarina. Las
diferentes situaciones econdémicas del pais y de la ciu-
dad, las incertidumbres sociales, las reglamentaciones
locales, las nuevas obras de infraestructura, la tendencia
de crecimiento hacia el noroeste, las modalidades de
financiamiento y la relacion entre unidades vendidas y
demandadas, entre otras cuestiones, han influido en la
formacion de los precios de suelo urbano.

La Periferia Rosarina no presenta caracteristicas
homogéneas, conviviendo en ella diversas situaciones
que pueden identificarse, sintéticamente, a través de
grandes dreas seguin sus modalidades de ocupacion y
transformacion. Hacia el norte se encuentran viviendas
orientadas a clase media y de caracter publico construi-
das por el Plan Federal. Hacia el noroeste se concentra la
mayoria de las intervenciones residenciales de caracter
privado y los grandes establecimientos comerciales y
recreativos. Hacia el oeste se establece el area fabril con
sus plataformas industriales y viviendas para poblacién
de ingresos medio-bajos. Al suroeste y sur se retinen
también édreas industriales y la mayor cantidad de ope-
raciones de vivienda publica, junto con el incremento
de asentamientos irregulares. Las areas verdes, como los
parques de los Constituyentes y Regional Sur, se ubican
alo largo de la Avenida de Circunvalacion.

El andlisis de los precios de los lotes en la Periferia
se desarrolla en la totalidad de su extensidn fisica. Es
decir, las zonas: II (de borde y potencial expansién de
la planta urbana), III (de integracién urbano-rural) y
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IV (no urbanizable), establecidas en la Ordenanza de
Urbanizacion N° 6.492/97.

Las tres zonas expuestas poseen caracteristicas di-
ferenciales en su interior. Debido a ello, a partir del
relevamiento de los avisos de venta de terrenos pu-
blicados por el diario La Capital*, los estudios de las
Guias de Tasaciones Anuales de la CAmara de Empresas
Inmobiliarias de Rosario (2001, 2005 y 2006) y la en-
trevista efectuada al agente inmobiliario especialista
en tasaciones, el arquitecto Jorge Picasso®, se realiza
una sub-divisién de distintas dreas urbanizables en la
Periferia (Zona II y III). Las particularidades que se
manifiestan estdn en relacion al precio de los terrenos
y a las variables que intervienen en su formacién. Lo
que se busca en este procedimiento de zonificacion,
dada la gran extension de la Periferia, es un promedio
flotante aproximado de los precios de los terrenos que
por supuesto no va a ser exacto al valor, debido a que
en cada sub-zona va a haber situaciones puntuales dife-
renciales. A partir de lo antedicho, las sub-zonas quedan
delimitadas de la siguiente manera:

#  Los clasificados analizados corresponden a los dias domingos
durante el mes de abril de cada afo del periodo analizado. Lo
es debido a que es un periodo posterior a las vacaciones y de
comienzo de ano, con gran movimiento en la dindmica inmo-
biliaria. Se realizan planillas de calculo mediante el software
Excel conteniendo los siguientes datos: afio de publicacidn,
ubicacién de lote: (distrito y direccidn), caracteristicas de lote
(ancho, largo, superficie y ubicacién en la cuadra), precio del
lote (Unidad y m?) y oferente (inmobiliaria o duefio).

*  El Arq. Jorge Picasso es el presidente de la Subcomisién y Tri-
bunal de Tasaciones de la Cimara de Empresas Inmobiliarias
de Rosario y docente de posgrado del curso de Tasaciones de
la Facultad de Arquitectura, Planeamiento y Diseflo, UNR.
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Zona II: Area de borde y potencial
expansion de la planta urbana

II1:

I12:

113:

114:

I15:

a - Limite del Municipio, Autopista Rosario - Santa
Fe, Av. de Circunvalacién y Ruta N° 34.

b - Limite del Municipio, Av. de Circunvalacién y
Autopista Rosario-Santa Fe.

a - Arroyo Luduena, Av. de Circunvalacion, Av. Jorge
Newbery, Bv. Wilde bis y Schweitzer.

b - Av. Jorge Newbery, Arroyo Ludueia, Schweitzer
y Bv. Wilde bis.

Camino de las Carretas, Bv. Wilde, calle 1664, G.
Furlong, Av. Pellegrini, Pje. 1621, Pje. 1625 y calle
1633.

a - Pasco, Av. de Circunvalacién, Bv. Segui, limite
del Municipio y calle 1708.

b - Bv. Segui, Av. de Circunvalacién, calle 1821, limite
del Municipio.

¢ - Bv. Segui, Manantiales, Bv. Avellaneda, calle 1821
y Av. de Circunvalacién.

a-calle 1821, Av. Ovidio Lagos, Av. de Circunvalacién
y Bv. Avellaneda.

b - Av. de Circunvalacién, Autopista Rosario-Buenos
Aires, limite del Municipio y Bv. Avellaneda.

¢ - Av. de Circunvalacion, limite del Municipio y
Autopista Rosario-Buenos Aires.

Zona I1I: Area de integracion urbano - rural

Im:

a - Ruta N° 34, Baigorria y canal Ibarlucea.

b - Milicianos Rosarino, G. del Gossio, Schweitzer
y AJ. Paz.

¢ - Schweitzer, arroyo Luduena, Av. Azcuénaga,
limite del Municipio y AJ. Paz.
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I2: Alippi, Ugarteche, Camino de las Carretas, calle
1633, Pje. 1621, Pje. 1625, Aw.
Pellegrini y limite del Municipio.

IM3: calle 1821, Bv. Avellaneda y Av. de Circunvalacién.

Zona IV: Suelo no urbanizable

(no posee sub-divisiones)

IVL: Limite del Municipio, canal Ibarlucea, Bosque de
los Constituyentes, Milicianos Rosarinos y AJ. Paz.

IV2 Aw. Pellegrini, Av. de Circunvalacién, Pasco, calle
1708 y limite del Municipio.

IV3: calle 1821, Av. de Circunvalacion, Bv. Avellaneda y
limite del Municipio.

El Aeropuerto Internacional de Fishertony el Bosque
de los Constituyentes se consideran suelos sin clasifica-
cién de precio (ver Plano 8).

Para obtener el valor base de un lote tipo (U$s/ m?)
en de las distintas sub-zonas se realiz6 el relevamiento
de los avisos de venta de terrenos publicados por el dia-
rio La Capital. Dado que la Periferia Rosarina presenta
situaciones heterogéneas, la superficie del terreno varia
segun el uso, considerando tres tipos de lotes. Por ejem-
plo, para las viviendas u otras actividades establecidas
en el loteo tradicional se toma como unidad de andlisis
a un terreno tipo de 8,66 m x 25 m (sup. 216,5 m2), es-
tablecido por las Guias de Tasaciones Anuales*S; en las
nuevas urbanizaciones (barrios cerrados y abiertos) de

% Las Guias de Tasaciones Anuales, realizadas por la Cadmara de
Empresas Inmobiliarias de Rosario, determinan los valores base
de un lote tipo de 8,66 m x 25 m (U$s / m?) para las diferentes
zonas de la ciudad.
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20 m x 30 m (sup. 600 m2) y en las zonas industriales la
unidad de medida es de 20 m x 50 m (sup. 1.000 m2).

Plano 8. Delimitacion de sub-zonas de los precios
de terrenos en la Periferia Rosarina (U$s/m2)

s SUELO SIN CLASIFICACION

Fuente: elaboracién propia sobre relevamiento de avisos clasifica-
dos, entrevistas a agente inmobiliario y Guias de Tasaciones, 2010.
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Cabe mencionar que cuando un terreno se encon-
traba en distinta situacion a la del lote prototipo, se
tomaron diferentes indices para transformar su valor.
Por ejemplo, cuando poseian superficies equivalentes
pero cambiaba su ubicacién, para terrenos en esquina
el valor base aumenta entre 15% y 20%; cuando es ofer-
tado por una inmobiliaria tiene un incremento del 5%;
y por ultimo, el tamano es otra variable que influye, a
menor superficie mayor precio por m?. Pricticamente
no hay lotes internos. Los casos encontrados fueron
desechados dado que no eran representativos del es-
tudio. La informacién recogida en los lotes ofertados
corresponde generalmente a las dreas urbanas y semi-
urbanas: Zonas II y III. Por tal motivo, para completar
los precios del area rural Zona IV se consulto a distintos
agentes inmobiliarios.

Los precios promedio de los terrenos en la Periferia
han tenido cambios sustanciales teniendo una evolucion
similar a los de la ciudad. Entre los afios 2001 y 2002 se
produce una caida abrupta a razén de la crisis del pais
para posteriormente, con la recuperacion de la econo-
mia, comenzar a ascender en 2003 hasta el afno 2008.
Alli el crecimiento es mds suave hasta 2009, donde toma
fuerza y continua el incremento de los precios hasta el
ano 2010 (ver Tabla 6). La tasa de crecimiento ha sido
mayor en la Periferia, practicamente triplicindose los
valores (287%) mientras que en el resto de la ciudad se
han duplicado (191%).
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Tabla 6. Comparacion entre los precios promedio de terrenos en la
ciudad y en la periferia de Rosario (U$s/m2). Periodo 2001-2010.

Afo Precic_) Promedio Pre_cio.Promedio
Rosario (U$s/m2) | Periferia (U$s/m2)

2001 230 31,1

2002 140 18,4

2003 175 25,6

2004 205 34,1

2005 240 41,1

2006 280 49,4

2007 325 57,4

2008 370 67,4

2009 400 751

2010 440 89,7
Var01-10 191% 288%

Fuente: elaboracidn propia con datos de la Guia de Tasaciones;
2001, 2005 y 2006 y Reporte Inmobiliario, 2010 para la ciudad y
sobre avisos del diario La Capital para la Periferia, 2001 - 2010.

En la Periferia se evidencia una gran diferencia en-
tre los precios de suelo en las dreas urbanas (Zona I) y
semi-urbanas (ZonaIII) con las rurales (ZonaIV). Las dos
primeras presentan valores similares, teniendo la Zona
ITlos costos més elevados hasta el afio 2007; luego, en los
anos posteriores practicamente se nivelan con la Zona
III. Dicha valorizacién se debe al impacto que tuvo el
desarrollo de las nuevas urbanizaciones, practicamente
todas localizadas en ese sector. Por otro lado, la zona
rural presenta los valores mas bajos, representando la
mitad del precio promedio.

Dentro de las zonas semi-urbanas y urbanas pe-
riféricas, los valores mas altos se encuentran hacia el
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noroeste, luego el norte y practicamente de manera
similar el oeste y el sur. Resulta dificil establecer una
tendencia locacional por distrito, debido a que el terri-
torio estd altamente fragmentado, y por ello se analizan
por sub-zonas. Los terrenos de mayor precio por m? de
la Periferia se presentan en el barrio Fisherton R, sector
contiguo al Jockey Club Rosario (I13), en los barrios
cerrados de Aldea (IIT1c) y en el area norte contigua al
Parque de la Cabecera sobre la costa (IT1b). Otros casos
de revalorizacion son las sub-zonas I12a, 1112 y IIT1b: las
dos primeras han incrementado su valor con la sancion
de las normativas para las urbanizaciones mixtas y la
ultima, por lalocalizacién de barrios abiertos. Todo esto
manifiesta una reciente tendencia de crecimiento de la
construcciéon hacia el noroeste. Por otro lado, otros sec-
tores no han tenido grandes modificaciones, quedando
ubicados en los rangos intermedios de precio por m2.
Tal es el caso de estas ocho areas, principalmente loca-
lizadas al oeste y sur de la Periferia: II1a, I12b, 114a, 114b,
[T4c, 1113, 1I5a y I15c. Por dltimo, las sub-zonas I111a, al
norte y II5c, al sur, principalmente consolidadas por
asentamientos irregulares y vivienda social mantuvieron
los precios mas bajos (ver Tabla 7).
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m

Tabla 7. Precios promedio de lote tipo en las distintas sub-zonas de
la Periferia de la ciudad de Rosario (U$s/m2). Periodo 2001-2010.

L. Sub Precio Promedio lote tipo (U$s/m2) por aiio
Distritos | Zona Zona
2001({2002|2003/2004|2005/2006(2007(2008|2009|2010
" a 31 17 | 23 | 31 37 | 43 | 52 | 62 | 70 | 80
norte b 45 | 30 | 42 | 54 | 65 | 77 | 85 | 92 | 110|128
1 27 | 14 | 20 | 29 | 36 | 47 | 50 | 58 | 65 | 75
V1 . 15 8 " 16 | 22 | 27 | 32 | 36 | 39 | 45
2 a 32 120 | 25|32 |41 | 55|68 | 83|90 |115
b 40 | 24 | 33 | 42 | 50 | 60 | 68 | 78 | 85 | 100
noroeste | i1 b 28 | 17 | 22 | 35 |45 | 55 | 65 | 78 | 8 | 110
[« 44 | 25 | 36 | 48 | 55 | 67 | 80 | 95 | 115|133
113 | 48 |28 |45 |59 |70 | 80 | 90 | 110 | 125|139
112 | 24116 |20 | 27 | 34 | 43 | 51 65 | 75 | 93
a 33 |24 |30 |39 |45 |52 |60 |70 | 78 | 95
114 b 30 | 17 | 26 | 35 | 40 | 45 | 52 | 63 | 70 | 85
oeste C 36 | 25 | 32 |40 | 46 | 52 | 58 | 68 | 75 | 89
V2 . 14 7 11 15 120 | 25 | 30 | 35 | 38 | 41
3 |25 |14 |19 |26 |34 |43 |49 |57 |63 |70
V3 . 14 7 10 | 15 19 | 24 | 30 | 35 | 40 | 46
a 40 |24 | 35 | 42 |50 | 60 | 68 | 78 | 85 | 101
Surgjﬁte/ 15 b |30 |18 |26 |33 |38 |45 |55 |65 | 72|88
C 22 |12 | 16 | 21 27 | 34 | 41 47 | 55 | 60
Promedio Zonalll 3531(21,7 30,3389 (46,3 |52,7(61,5|72,4(80,9| 98
Promedio Zona lll 29,6 (17,2 |23,4|33,0(40,8(51,0(59,0 (70,6 |80,6 | 97
Promedio Zona IV 143173 [10,7 {153 (20,3 |253|30,7|353| 39 | 44
Promedio Periferia 30,5183 (25,4 33,6 |40,7 | 49,2 |57,1 66,8 |75,3 (89,3

Unidades analizadas: 49 (norte), 217 (noroeste), 61 (oeste) y 63
(suroeste/sur). Total unidades: 390. Fuente: elaboracién propia
sobre entrevistas a agentes inmobiliarios y avisos del diario La
Capital, abril 2001 a 2010.
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El estudio del incremento de valor de los precios
de los terrenos entre el afio 2001 y 2010 constata que se
han duplicado y triplicado los precios segtin la sub-zona
correspondiente. Si se hubiera considerado desde el afio
2002, como hubo un descenso abrupto de precios debido
a la crisis econdémica, la incidencia del valor seria aun
mayor. El Plano 9 expone que las zonas més valorizadas
han sido II1b, I12a y ITI2, generalmente favorecidas por
el cambio normativa; y la de menor incidencia es el
barrio de vivienda social y asentamientos irregulares
[T4c. En suma: la evolucidn de los precios de lotes en la
Periferia ha sido muyvariada; éstos oscilan entre 14 U$s
(zonaIV2,2001) a 139 U$s (113, 2010) el m2. El promedio
general es de 48,6 U$s/m2.



EL MERCADO DE SUELO Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES 113

Plano 9. Incremento de precios de terrenos en las distintas sub-
zonas de la Periferia Rosarina entre los afios 2001-2010 (%)

VARIACION 2001-2010

[

1-250

251-275

276 - 300
m— 301 - 350
- 351 - 400

Fuente: elaboracién propia sobre precios promedio de lote tipo
en las distintas sub-zonas de la periferia de la ciudad de Rosario
(U$s/m2) en los afios 2001 y 2010, 2010.
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3.3. Precios de inmuebles
residenciales e industriales

El valor de las propiedades también oscila con-
siderablemente en la Periferia, durante el periodo de
estudio. Esto es debido al contexto fisico, politico, social
y econémico como asimismo a las caracteristicas que
presenta cada inmueble.

Las operaciones de compra-venta de inmuebles se
registran en las Zonas II (de borde y potencial expansién
urbana) y ITI (de integracién urbano-rural), dividiéndose
en suinterior en distintas sub-zonas. El mercado residen-
cial se distribuye en los distintos distritos mientras que
el industrial se localiza sélo en los sectores permitidos
por la normativa local (Cédigo Urbano y Programa de
Suelo Industrial). En algunos casos, incorporan mayores
segmentaciones que las identificadas en los terrenos:

Zona II: Area de borde y potencial

expansion de la planta urbana

I11: a - Limite del Municipio, Autopista Rosario-Santa
Fe, Av. de Circunvalacién y Ruta N° 34.
b - Limite del Municipio, Av. Buenos Aires, Av. de
Circunvalacién y Autopista Rosario-Santa Fe.
¢ - Limite del Municipio, Av. de Circunvalacion y
Av. Buenos Aires.

[12: a - Arroyo Luduenia, Av. de Circunvalacién, Av. Jorge
Newbery, Bv. Wilde bis y Schweitzer.
b - Av. Jorge Newbery, Arroyo Luduena, Schweitzer
y Bv. Wilde bis.

II3: a - Camino de las Carretas, Bv. Wilde, calle 1664,
Filiberto, Av. Pellegrini, Pje. 1621, Pje. 1625 y calle
1633.
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b - Filiberto, Bv. Wilde, calle 1664, G.Furlong, Av.
Pellegrini y Gallegos.

[14: a - Pasco, Av. de Circunvalacién, Bv. Segui, limite
del Municipio y calle 1708.
b - Bv. Segui, Av. de Circunvalacién, calle 1821, limite
del Municipio.
¢ - Bv. Segui, Manantiales, Bv. Avellaneda, calle 1821,
Av. de Circunvalacion, calle 1807 y Av. Provincia
Unidas.
d - Bv. Segui, Av. Provincia Unidas, calle 1807 y Av.
de Circunvalacion.

I15: a-calle 1821, Av. Ovidio Lagos, Av. de Circunvalacion
y Bv. Avellaneda.
b - Av. de Circunvalacidn, Autopista Rosario-Buenos
Aires, limite del Municipio y Bv. Avellaneda.
¢ - Av. de Circunvalacion, limite del Municipio y
Autopista Rosario-Buenos Aires.

Zona I1I: Area de integracion urbano-rural

II11:a - Ruta N° 34, Baigorria y canal Ibarlucea.

b - Milicianos Rosarino, G. del Gossio, Schweitzer
y AJ. Paz.

¢ - Schweitzer, arroyo Luduena, Av. Azcuénaga,
limite del Municipio y AJ. Paz.

I112: Alippi, Ugarteche, Camino de las Carretas, calle
1633, Pje. 1621, Pje. 1625, Av. Pellegrini y limite del
Municipio.

I113:calle 1821, Bv. Avellaneda y Av. de Circunvalacién.

El Aeropuerto Internacional de Fisherton, el Bosque
de los Constituyentes y las zonas rurales (IV 1, 2y 3) se
consideran suelos sin clasificacién de precio.
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Plano 10. Delimitacion de sub-zonas de los precios
de inmuebles, segiin mercado residencial e
industrial, en la Periferia Rosarina (U$s/m2)

B RESIDENCIAL
= [NDUSTRIAL
= SUELO SIN CLASIFICACION

Fuente: elaboracidn propia sobre relevamiento de avisos clasifica-
dos, entrevistas a agente inmobiliario y Guias de Tasaciones, 2010.
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Los prototipos edilicios que se comercializan en la
Periferia Rosarina son la vivienda unifamiliar, practica-
mente no hay edificios, y el galpén industrial de mediana
dimensiones, generalmente en ambos casos usados. Son
muy pocos los casos de residencias nuevas, debido a que
el mercado presenta caracteristicas particulares y en
general las personas que optan por esa opcién compran
el terreno y se encargan ellos mismos de la construccion
de la unidad. En el caso de los galpones, se presenta
una situacién similar, siendo muy escasas las unidades
nuevas. Este mercado tuvo una recuperacion tardia con
relacién al de vivienda: no hay practicamente inversores
que se dediquen a construirlos y luego comercializar-
los. También son costosos los materiales y el tiempo de
recuperacion de la inversion, en algunas situaciones, se
hace demasiado extenso. En suma: las unidades, sean
tanto residenciales como industriales, se han presenta-
do generalmente como un bien de uso y no de cambio
en el borde territorial. Por tal motivo, sdlo se relevo el
precio de los avisos de ventas de viviendas unifamiliares
de dos, tres y cuatro o mas dormitorios y de galpones
y depdsitos industriales, identificando su estado.*” Los
valores se obtuvieron del diario La Capital, durante el
mes de abril entre los afios 2001 y 2010. Ademads, para

4 El relevamiento de viviendas unifamiliares y galpones indus-
triales también se realiz6é por medio de planillas de cédlculo
mediante el software Excel conteniendo los siguientes datos: afio
de publicacién, zona y direccidn, ubicacién (esquina, interno y
tramo), dimensiones (ancho, largo y superficie), estado (nuevo
y usado), precio del lote (Unidad y m?) y oferente (inmobiliaria
o dueno). Cabe senalar que la Tabla de viviendas posee ademas
otra caracteristica referida a la cantidad de dormitorios (2, 3 y
4 0 més).
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completar y corroborar la informacidn se realizaron
entrevistas a agentes inmobiliarios.

Cabe senalar que las diversas caracteristicas que
representan los inmuebles hacen que no se pueda es-
tablecer un pardmetro fijo. Es por ello que el estudio de
valores proporciona un pardmetro aproximado del costo
de las unidades. Asimismo, éstas tienen variantes que
dependen de la ubicacién (son més elevadas en el sector
noroeste o las avenidas como Jorge Newbery, Calasans,
etc.), dotacidn de infraestructuray servicios, calidad de
la construccion, cercania de elementos positivos (Jockey
Club Rosario) o negativos (asentamientos irregulares
como Las Flores), entre otros.

a) Andlisis de precios de viviendas unifamiliares

En el estudio de precios del mercado residencial,
se observa que no todas las sub-zonas comercializan
los tres tipos de viviendas unifamiliares usadas de dos,
tres, cuatro o mas dormitorios. La sub-zona III2 sélo
presenta unidades nuevas, dado que recién se comenzé
a construir en el ano 2008, estimandose el valor de una
vivienda nueva alrededor de u$s 1.500 el m2 en 2010.
El prototipo habitacional mas requerido corresponde
a una vivienda unifamiliar usada (en buen estado) con
una superficie cubierta promedio de 70 m2, constando
de dos dormitorios, cocina, living-comedor y un bafo.
Generalmente, estas unidades cuentan con superficies
abiertas (patio o jardin) de aproximadamente 30 m2.

Las unidades se distribuyen en los cuatro distritos
de la Periferia (norte, noroeste, oeste y sur/sudoeste).
Las de mayor precio por m? se presentan en el drea
norte, contigua al Parque de la Cabecera sobre la costa
y la Av. de Circunvalacién (II1b) y al noroeste, en las
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urbanizaciones cerradas de Aldea (II1c) y en el tradicio-
nal barrio de Fisherton, contiguo al Jockey Club Rosario
(I13a). Al mismo tiempo en este ultimo distrito, en las
sub-zonas [12a y II11b se produce una revalorizacién de
las propiedades debido a la sancién del Plan de Detalle
Wilde y Newbery (Ordenanza N° 8.431/09), sumado al
saneamiento del arroyo Luduena y la proliferacion de
barrios abiertos. Otros sectores no han tenido grandes
modificaciones en relacién al resto. Por ejemplo las
cuatro areas: II1a, al norte; 1I12b, al noroeste, 114a, al
oeste y II5a, al sur con valores intermedios. Por ultimo,
las sub-zonas 11114, al norte, I14c, al oeste y II5c, al sur,
principalmente consolidadas por asentamientos irre-
gulares y vivienda social, se mantuvieron en los precios
mas bajos (ver Tabla 8).

Los precios de las viviendas usadas de dos dormi-
torios, oscilan entre 8.000 U$s (precio mds bajo en el
ano 2002) a 111.500 U$s (precio mas alto en 2010), de-
pendiendo de sulocalizacién en la Periferia. Los rangos
por ainos varian entre 25.000 U$s en 2001, con descenso
abrupto a 16.000 U$s en el ano 2002, alcanzado un valor
de 77.500 U$s en 2010. Si se compara el precio de los
inmuebles entre el 2001 y 2010, se percibe que las sub-
zonas de mayor valorizacién son III1b (278%) y Ill1c
(279%). El promedio general es de 44.340 U$s, estando
el valor del m2 a 633 U$s. Las propiedades en estos diez
anos han triplicado su valor (ver Plano 11).
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Plano 11. Incremento de precios de terrenos en las
distintas viviendas usadas de dos dormitorios de la
Periferia Rosarina entre los ailos 2001-2010 (%)

VARIACION 2001-2010
o

1-225

226 - 250
251 - 275
m— 276 - 300

Fuente: elaboracion propia sobre precios promedio distintas viviendas
usadas de dos dormitorios en las distintas sub-zonas de la periferia
de la ciudad de Rosario (U$s/m2) en los afios 2001 y 2010, 2010.

En el mercado residencial de vivienda unifamiliar
(usada) de tres dormitorios, la superficie cubierta prome-
dio es de 100 m2. Las unidades poseen, ademas cocina,
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living-comedor, dos bafios y garaje. Cabe aclarar que éstas
generalmente cuentan con superficies abiertas (patio o
jardin) de aproximadamente 100 m2.

Sibienlas unidades se distribuyen en los cuatro distritos
delaPeriferia en las sub-zonas orientadas a los sectores més
pobres, no se comercializan estas residencias (Ill1a, Il4c, y
I15¢). Se podria decir entonces que la vivienda unifamiliar
de tres dormitorios se orienta a sectores medios y altos.

La dindmica de los precios de suelo de las viviendas
de tres dormitorios coincide con la de dos dormitorios. Es
decir, las sub-zonas de mayor precio por m? se presentan
en el area norte (I11b) y al noroeste (IlI1c y I13a). Al mismo
tiempo en este ultimo distrito, en las sub-zonas I12a y I1I1b,
se produce una revalorizacién de las propiedades debido
a las normativas anteriormente senaladas y las obras de
infraestructura. Los otros cuatro sectores no han tenido
grandes modificaciones: teniendo los valores mas bajos las
sub-zona II1a, al norte y los mas altos, el sector 1154, al sur.
Las sub- zonas II2b y [14a mantienen valores intermedios
(ver Tabla 9).

Los precios de las viviendas usadas de tres dormitorios,
oscilan entre 25.000 U$s (precio més bajo en el ano 2002) a
160.000 U$s (precio mas alto en 2010), dependiendo de su
localizacién en la Periferia. Los rangos por afios varian entre
19.000 U$s en 2001, con un descenso abrupto a 12.000 U$s en
el ano 2002, alcanzado un valor de 78000 U$s. Cabe senalar
que aquila diferencia del precio entre la sub-zona més cara
ylamas econdémica es menor, dado que se comercializa en
barrios de caracteristicas similares. En consecuencia los
rangos no indican grandes diferencias como en el caso de
las viviendas de dos dormitorios. Si se compara el precio
de los inmuebles entre 2001y 2010, se percibe que las sub-
zonas de mayor valorizacién son ITI1b (284%) y IlI1c (276%).
El promedio general es de 69.522 U$s, estando el valor del
m?2 a 695 U$s, practicamente triplicindose el valor de las
propiedades en estos tltimos diez anos (ver Plano 12).
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Plano 12. Incremento de precios de terrenos en las
distintas viviendas usadas de tres dormitorios de la
Periferia Rosarina entre los ailos 2001-2010 (%)

Fuente: elaboracién propia sobre precios promedio distintas viviendas
usadas de tres dormitorios en las distintas sub-zonas de la Periferia
de la ciudad de Rosario (U$s/m2) en los afios 2001 y 2010, 2010.

Por ultimo, el prototipo habitacional correspondien-
te a una vivienda unifamiliar usada (en buen estado) con
una superficie cubierta promedio de 150 m2, constando
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de cuatro o mdas dormitorios, cocina-comedor, living-
comedor, tres 0 mds banos, garaje y quincho. Asimismo
cuentan con superficies abiertas (patio o jardin) de apro-
ximadamente 150 m2.

Las unidades se localizan en tres distritos (norte,
noroeste y sur/sudoeste) de la Periferia Rosarina. Las
viviendas se concentran al noroeste, principalmente en
los barrios abiertos y cerrados donde estédn los sectores
de la poblacién con mayores ingresos. Nuevamente la
evolucion de los precios de suelo de las viviendas de
cuatro o mas dormitorios coincide con la de dos y tres
dormitorios. Las de mayor precio por m? se presentan en
el érea norte, contigua al Parque de la Cabecera sobre la
costayla Avenida de Circunvalacién (I1b) y al noroeste,
en el tradicional barrio de Fisherton, contiguo al Jockey
Club Rosario (I13a) y en las urbanizaciones cerradas de
Aldea (IlI1c), siendo esta tltima la que lidera los precios
delosinmuebles. Como se menciond anteriormente, las
dos sub-zonas limitrofes con el arroyo Luduena (I12a'y
I1I1b) han tenido una gran revalorizacién a partir del
ano 2006. Por ultimo, el sector mas consolidado pero a
la vez de menores precios es al sur (II5a).

Asimismo, los precios de las viviendas usadas de cua-
tro o més dormitorios, oscilan entre 34.000 U$s (precio
mas bajo en el afio 2002) a 205.500 U$s (precio mas alto
en 2010), dependiendo de su localizacién en la Periferia.
Los rangos por anos varian entre 25.000 U$s en 2001,
con un descenso abrupto a 13.200 U$s en el afio 2002,
llegando a 90.000 U$s, en 2010. Si se compara el precio
delos inmuebles entre el afio 2001 y 2010, se percibe que
la sub-zona de mayor valorizacién es la I111b (284%). El
promedio general es de 102.418 U$s, estando el m2 a
683 U$s (ver Plano 13).
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En suma, entre los afnos 2001 y 2010, la evolucién
de los precios de suelo en las distintas sub-zonas ha
sido similar para las diversas modalidades de vivienda
unifamiliar usada. Se evidencié que los inmuebles de
mayores precios se concentran al noroeste. El tamafio
de las unidades es una variable que no ha influido
demasiado. Por un lado, las viviendas mds pequenas
y de menor superficie, poseen menor precio por m?
(633 U$s, dos dormitorios) dado que son unidades
de distintas categorias. Por otro lado, las de mayo-
res superficies deberian poseer costos menores pero
como estdn destinadas a viviendas de lujo los precios
aumentan (695 U$s, tres dormitorios y 683 U$s, cuatro
0 més dormitorios).
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Plano 13. Incremento de precios de terrenos en las
distintas viviendas usadas de cuatro o mas dormitorios,
de la Periferia Rosarina entre los afios 2001-2010 (%)

VARIACION 2001-2010
—o

1-225

226 - 250
w251 - 275
m— 276 - 300

Fuente: elaboracién propia sobre precios promedio distintas
viviendas usadas de cuatro o mds dormitorios en las distintas
sub-zonas de la Periferia de la ciudad de Rosario (U$s/m2) en
los anos 2001 y 2010, 2010.

b) Andlisis de precios de galpdn industrial tipo

En el mercado industrial, los galpones tipo de ma-
yor precio por m? de la Periferia Rosarina se presentan
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en el drea norte, contigua al Parque de la Cabecera sobre
la costa y la Av. de Circunvalacion (II1c). Asimismo, a
partir de 2007 se han presentado dos casos de revalo-
rizacion, al noroeste, la sub-zona II3b, donde se en-
cuentra el Mercado de Concentraciény al sur, el sector
I15b, préximo a la Av. de Circunvalacién y la Autopista
Rosario-Buenos Aires (posee las mejores condiciones
de provisién de energia eléctrica). Ambos sectores
fueron favorecidos por el Programa de Desarrollo de
Suelo Industrial 2008-2018 (2008) que declara al pri-
mero como Plataforma Productiva Sector Luduefia y
al segundo, el tradicional Distrito Industrial lo expan-
de incorporando la Plataforma Productiva Corredor
Industrial Ovidio Lagos. El Distrito Industrial Sector
Av. Godoy (I14b) y el rea previa sobre Bv. Segui (114d),
se han mantenido en rangos intermedios de precio por
m2. Asimismo, las dos zonas industriales I14b y II5b
han tenido precios similares, siendo apenas inferiores
los primeros, acrecentdndose la diferencia en los ul-
timos anos. Por dltimo, la sub-zona 1113 siempre tuvo
los valores mas bajos durante el periodo de estudio
(ver Tabla 11).

Asimismo, los precios de galpones usados, varian
entre 8.500 U$s (precio mds bajo en el 2002) a 660.000
U$s (precio més alto en el afio 2010), dependiendo de su
localizacién en la Periferia. Los rangos por afios oscilan
entre 110.000 U$s en 2001, con un descenso abrupto a
80.000 U$s en el aflo 2002, llegando a 359.500 U$s, en
2010. Si se compara el precio de los inmuebles entre
el aflo 2001 y el 2010, se percibe que las sub-zonas de
mayor valorizacion son la 114b (337%) y I15b (331%). El
promedio general es de 248.508 U$s, estando el valor
del m2 a 248 U$s (ver Plano 14). Es decir, dos veces y
media menor que el precio promedio de la vivienda
(670 m2).
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Plano 14. Incremento de precios de galpones tipo en las distintas
sub-zonas de la Periferia Rosarina entre los afios 2001-2010 (%)

VARTACION 2001-2010
—o
1.~275
= 276 - 300
== 301 - 350

Fuente: elaboracién propia sobre precios promedio de galp6n
tipo usado en las distintas sub-zonas de la Periferia de la ciudad
de Rosario (U$s/m2) en los anos 2001 y 2010, 2010.
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3.4. Disputa entre la renta
inmobiliaria y el alquiler

En los dltimos anos, el incremento de alquiler de
inmuebles no fue el resultado del mejoramiento de sus
condiciones contractuales, del aumento de la oferta de
las unidades locativas, ni de la existencia de bajos costos
de arrendamiento. La expansion de esta modalidad,
particularmente en la Periferia, se vincula con la escasa
produccion de inmuebles para sectores residenciales
(familias de estratos socioecondémicos medios y medio-
bajos) o industriales (generalmente PyMEs), los altos
costos del suelo, los incrementos de valores de los ma-
teriales de la construccion, el retroceso del salario con
respecto al valor de las propiedades yla insuficiencia del
crédito hipotecario u otras modalidades de financiacién.

El poder de compra de los sectores medios y bajos,
para el caso de la vivienda unifamiliar tipo de 70 m2'y
delas pequefias empresas, para el caso de galpones tipo
de 1.000 m2, se hareducido. Para estimar dicha restric-
cion se toma el precio promedio de una casa o galp6n
y se divide por la cantidad de salario medio o ganancia
anual durante el periodo de estudio. Esto da cuenta de
la cantidad de anos de ingresos medios (AIM) necesarios
para adquirir el inmueble. El resultado expone que la
dificultad en el acceso se ha incrementado en la tltima
década como asi también que es mds acentuada en el
mercado residencial (3,6 AIM, 2001; 8,2 AIM, 2010) que
en el industrial (2,5 AIM, 2004; 4,7 AIM, 2010).

Del mismo modo que en el mercado de compra-
venta, se ha registrado un aumento general de precios
en el mercado de alquiler en mayor medida en la ciudad
central y en menor grado en la Periferia. Esto se debe al
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aumento de la oferta de unidades locativas y a la elevada
inflacion de precios.”® En el periodo comprendido entre
los anos 2001 y 2010, los montos casi llegan a cuadri-
plicarse en las distintas propiedades. Asimismo, dicho
incremento de valores se acentud mds en las viviendas de
lujoy enloslocalesy galpones industriales. La cantidad
de inmuebles ofertados para el alquiler es menor a los
ofertados para la venta en los distintos sub-mercados
(ver Tabla 12).

En el mercado de inmuebles, el motivo que guia
la compra como objeto de inversién es la rentabilidad
periddica que puede obtenerse mediante su arrenda-
miento. Es decir que la decisién de si conviene colocar
elinmueble en venta o en alquiler, depende del flujo de
renta esperada. Al respecto, Baer explica que:

[...] el principal pardmetro consiste en los valores de ren-
tabilidad que surgen al dividir el precio estimado de venta
por el monto anual de renta que se podria obtener con el
alquiler de la propiedad. Esta ecuacién entre valor de venta
y costo de alquiler refiere a la renta bruta de la propiedad
inmobiliaria y constituye un indicador ttil para analizar
la inversion inmobiliaria y la evolucién del mercado de
alquileres (Baer, 2011: 318).

4 Para evitar el incremento de los alquileres, en algunos casos,
los inquilinos recurren al pago por adelantado, resultando di-
cha ecuacién conveniente para ambas partes, sobre todo para
conocer con precision la relacién cambiaria en el momento de
la operacion.
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Tabla 12. Incremento general de precios en el mercado de
alquiler en la Periferia Rosarina (U$s). Periodo 2001-2010.

Afios Viviendas Locales y galpones
2 dormitorios | 3 dormitorios | 4 dormitorios o + Industriales

2001 100 120 150 500
2002 60 90 100 340
2003 100 125 145 490
2004 120 150 190 600
2005 150 190 240 750
2006 180 230 290 900
2007 200 270 360 1.200
2008 250 310 430 1.550
2009 320 370 510 1.900
2010 360 470 600 2.250

Unidades analizadas: 70 (2 dorm.), 50 (3 dorm.), 55 (4 dorm. o
+) v 40 (locales y galpones industriales). Total unidades: 215.
Fuente: elaboracién propia sobre avisos clasificados del diario
La Capital y Revista Mercado Inmobiliario de Rosario, abril
2001 a 2010.

De la misma forma, la oferta de alquileres se ha
ampliado a partir del mejoramiento de la rentabilidad
inmobiliaria en Rosario (ciudad central y periferia). La
renta bruta de alquiler resulta mas conveniente que
otras opciones de inversién, empezando por las tasas
reales que ofrecen los plazos fijos en los bancos®. El
estimulo econémico de la inversiéon inmobiliaria no se
debe solamente al recupero del capital sino también a

#  Latasade interés real se elabora mediante la siguiente formula
Ir = (in- i) / (1 + i). En donde in = tasa de interés nominal y i =
lainflacién. La tasa de interés nominal de referencia en la tesis,
corresponde al promedio anual que otorgan a los depdsitos de
los plazos fijos de 30 a 59 dias en el Banco Central de la Reptiblica
Argentina.
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la valorizacion de los activos a un ritmo extraordinario,
superando los precios de los inmuebles a los valores
antes de la devaluacion.

Los sub-mercados de locacién en la Periferia, prin-
cipalmente residencial e industrial, presentan distintas
caracteristicas en las modalidades de actuacion.

El mercado residencial es también solicitado para
alquiler debido a los altos precios que demandan las
viviendas en la ciudad central. Sin embargo, Doncel*
estima que las unidades ofertadas podrian ser “cuatro
de cada cinco las que se venden y una se alquila.”™
En general, se demandan viviendas usadas, de dos
dormitorios, orientadas a sectores sociales medios y
medio-bajos. La rentabilidad promedio anual de la
inversion inmobiliaria volcada en estas unidades oscila
entre el 4y 4,5%, entre el 2001 y 2003, con la devalua-
cién de la moneda se incrementan los valores desde
5,5a6%, en los tltimos anos, con la recuperacién del
ingreso. Las unidades de tres y cuatro dormitorios re-
presentan un mercado chico que cuesta estandarizar
a diferencia del primero. Sélo en el drea noroeste, en
los barrios abiertos y cerrados se pueden dar situa-
ciones de alquiler como casa de fin de semana o para
estadias cortas, generalmente durante el verano. Aqui
toman la modalidad de alquiler temporario siendo una
consecuencia directa de las mayores rentabilidades

% EICPN.]Jorge Doncel es desarrollador de grandes urbanizaciones
(los barrios cerrados y abiertos de Aldea, Parque Habitacional
Luduena, la urbanizacién mixta de Newberyy Parque Empresa-
rial Rosario) y asesor de funcionarios publicos, particularmente
de convenios urbanisticos, en el drea de Planeamiento de la
Municipalidad de Rosario.

5 Entrevista realizada a la CPN. Jorge Doncel. Rosario, 17/05/12.
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que identifican los propietarios, aun asumiendo el
costo de mantenimiento que supone la propiedad
desocupada.

En el mercado industrial lo més requerido para
locacién son los galpones de entre 1.000 y 1.500 m2.
Sin embargo, la oferta relativa de estos inmuebles es
escasa habiendo a la gran oferta de galpones antiguos
no funcionales para el desarrollo de dicha actividad. Al
respecto, Badaloni dice que:

[...] hoy lo que prima es la locacién. Hay una duda per-
manente de cudnto va durar esta situacién econémica.
E ir al Parque Industrial significa: construir e inmovilizar
capital. Y como no hay crédito, el capital que atesor¢ cual-
quier industrial lo reserva como capital de trabajo. En un
escenario inflacionario conviene comprar mercaderia. Los
altos valores de los inmuebles hace que la gente diga ‘mejor
espero que baje yluego lo hago’ Por eso en los tiltimos anos
hay una gran diferencia entre lo que se alquila y lo que se
vende. Uno de cada cinco galpones se venden y los otros
se alquilan.®

La rentabilidad promedio anual de la inversién in-
mobiliaria volcada en galpones varia entre el 3,5y 4%,
entre 2001 y 2003, incrementando los valores desde 6 a
6,8%, en los ultimos anos, superando la tasa de interés
alcanzada para la vivienda (ver Grafico 5).

52 [dem 33.
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Grafico 5. Comparacion entre las tasas de interés real
anual de un plazo fijo y la rentabilidad de distintos
inmuebles en la Periferia Rosarina. Periodo 2001-2010.

/ —4—Tasa deinterés real

Rentabilidad vivienda

\ o o usada 2 dorm.

W - —#—Rentabilidad galpon
usaco 1000 m2

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Fuente: elaboracion propia en base a datos del Banco Central
de la Republica Argentina, para la tasa de interés nominal, y
sobre avisos clasificados del diario La Capital, para el valor de
las unidades y Revista Mercado inmobiliario de Rosario, para el
valor promedio de alquileres.

Por tltimo, si bien el mercado comercial no tiene
gran trascendencia en la Periferia, comienza a haber
una tendencia de algunos comerciantes a instalarse en
este sector de la ciudad. Al respecto, Soso expresa en un
estudio sobre el aumento de alquileres en Rosario que
“estd comenzando a ver una rotacién de los alquileres en
el mercado comercial dado el incremento de los precios.
Locales emblematicos que estaban en la ciudad central
migran hacia la zona de la Periferia en busca de mejores
ofertas locativas” (Soso, 2009: 1).

En suma, de acuerdo con los valores promedios ex-
puestos, y manteniendo la propiedad en alquiler perma-
nente, se podria decir que en un primer momento, entre
los anos 2001 y 2004, el recupero total de la inversiéon
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para una vivienda de dos dormitorios es mayor que la de
un galpon. Luego, en el afio 2005 se igualan, alcanzando
una rentabilidad del 4,8%. Por tltimo, a partir de 2006
hasta 2010, larelacion se invierte, siendo el recupero total
para un galpén industrial de 14,5 afios y para una vivien-
da usada de dos dormitorios 16,5 anos en la Periferia
de Rosario. Sin embargo, si se compara este prototipo
de vivienda con otra de similares caracteristicas en el
area central, el recupero anual es de alrededor de 13
anos (7,5%) obteniendo mayor ganancia. Asimismo, la
demanda de alquiler de galpones es significativamente
mayor a la de viviendas en la Periferia Rosarina.

3.5. Estrategias de comercializacion
y perspectivas del mercado

Si se observa retrospectivamente, la inversiéon en
inmuebles realizada en Rosario y particularmente en
la Periferia ha otorgado una rentabilidad atractiva (e
inclusive superior a la financiera) en los dltimos ocho
anos del periodo de estudio. A pesar de que el ano 2009
comenzg dificil, con mucha incertidumbre a nivel na-
cional e internacional tanto en lo politico como en lo
econdmico, finaliz6 en el aflo 2010 con mayor fuerza en
el mercado inmobiliario y de la construccién.

Hay una gran cantidad de emprendimientos que se
estan terminando (barrios cerradosy abiertos de Aldea,
Hostal del Sol y San Eduardo) y otros que se inician (el
barrio cerrado Palos Verdes, los parques habitacionales
Luduena, Newberyy el Empresarial Rosario), principal-
mente localizados en el sector noroeste. El impacto que
tendran dichas urbanizaciones se pondera positivamente
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entre los distintos actores de la ciudad. Al respecto,
Doncel fundamenta que esté vinculado con:

[...] la creacién de valor, la utilizacién real de la tierra, el
ordenamiento del uso estipulado de acuerdo a normas
municipales, entre otras cuestiones. Por ejemplo el caso del
Parque Habitacional Luduefia una vez finalizado, contando
con servicios y estando totalmente ocupado, va a haber
creado una ciudad.®

Las modalidades de comercializacidon que se desa-
rrollan en la Periferia se concentran en las transacciones
de compra y venta de terrenos e inmuebles (general-
mente usados), a diferencia del 4rea central, donde
dicha practica se extiende a la producciéon de inmuebles.
Otra distincion es que el mercado se expresa, en algu-
nas ocasiones, en la venta de los bienes en pesos y con
mayor cantidad de cuotas a los propietarios que en el
resto de la ciudad, donde siempre es en délares durante
los anos 2001 al 2010. Al respecto, Picasso explica que
“en la Periferia el mercado es mas amplio: hay distin-
tos sub-mercados y gran diversidad de inmuebles, las
operaciones pueden realizarse en pesos, accediendo
generalmente a un publico de familias jdvenes mientras
que las personas mayores deciden volver al centro de
la ciudad”*

Los operadores tienen modalidades, tiempos, me-
dios de gestién y anuncios publicitarios parecidos para
concretar las operaciones en toda la ciudad, entre otras
cuestiones. Por otro lado, los usuarios finales cada vez
exigen mejores condiciones y estdn mas informados:
estudian el mercado, comparan los precios y las distintas

5% [dem 51.
*  Entrevista realizada al Arq. Jorge Picasso. Rosario, 30/05/12.
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caracteristicas de los bienes, y saben que tienen el poder
de definir la operacion.

Las acciones de especulacion que se despliegan en
la Periferia poseen tres modalidades distintas: en mayor
medida, la protoespeculacién y la especulacién pasiva
y en menor orden, la especulacién inductiva.

La primera estd provocada por la tendencia creciente
de los precios de suelo desde el aiio 2003 a la actualidad.
A la préctica de simple usuario (propiedad de uso) se
le superpone una légica propiamente pecuniaria, los
incrementos de valor del inmueble. La vivienda es, en
muchos casos, simultaneamente un bien “de consumo”
y un bien “de inversion”.

La segunda, la especulacion pasiva, se refiere a la
apropiacion de la diferencia de valor producida por la
compra de terrenos antes de los incrementos de precioy a
laventa posterior de éstos. Aqui no media ningtin proceso
productivo. Los agentes especializados en capturar estos
incrementos se localizaron en zonas de revalorizacién:
la reciente plataforma industrial, Parque Empresarial
Rosario y los nuevos barrios cerrados, Pasos del Jockey
(Golf, Arroyo, Puente y Country) y Palos Verdes. Dichos
emprendimientos se encuentran en ejecucion y cuen-
tan con lotes vacantes en su interior, para la compra y
posterior venta.

La tercera, la especulacién inductiva, tiene lugar
cuando los agentes productores desarrollan porciones
de espacio urbano considerable, incidiendo con su ac-
cién en los lugares y obteniendo sobreganancias. En
estos casos las construcciones son mas especificas, de
acuerdo a las demandas del propietario y se destinan
generalmente como un bien de uso. En la Periferia se
han construido pequefios condominios en los barrios
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abiertos de Hostal del Sol y San Eduardo y dos edificios en
altura en el barrio abierto de Aldea, con vista al lago del
barrio cerrado aledano, a través de la figura de fideico-
miso. Con respecto a este tltimo, es interesante destacar
cémo un emprendimiento privado (barrio cerrado Aldea
del Lago) por sus caracteristicas, principalmente el lago
artificial, le generd plusvalor a otro (edificio en altura).
Los nuevos emprendimientos de los parques habita-
cionales de Luduena, Wilde y Newbery también van a
desarrollar viviendas colectivas para su posterior venta.

A nivel econémico, a pesar de la inflacién, es de
esperar que haya cierta estabilidad en el mercado local
que contintie con la construccidn, tanto en la ciudad
de Rosario como en su Periferia. Al respecto, Doncel
menciona que:

[...] hoy la gente encuentra un buen lugar para sus ahorros
enla tierra yla construccién es dinero genuino (de ahorro) y
no hay un sistema bancario que las financie. No hay créditos
para el que especula para construir, como en otros paises
que le debian dinero al sistema bancario y luego no pudieron
devolvérselosy se produjo una crisis. Aqui la propiedad que
no se vende se alquila. Asimismo, contintia la falta de oferta
real para sectores medios.*

En suma, se estima que el mercado inmobiliario y
de la construccion continuara desarrollandose, quizas
por debajo del indice de crecimiento que tuvo en anos
anteriores. La tendencia de las inversiones continuara
completando la planta urbana hacia el noroeste, pudien-
do acelerarse con la asignacién de créditos viables, y con
gran expectativa para los agentes inmobiliarios por el
recientemente sancionado Plan Especial de Desarrollo

5% [dem51.
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Urbano y Social Parque Habitacional Bouchard (Zona
IV1), al norte®® y la incorporacién del nuevo centro co-
mercial, Fisherton Plaza Open Mall enfrente del ae-
ropuerto, al noroeste.”” Hacia el oeste y sur/suroeste
no hay perspectivas de crecimiento, en las zonas no
urbanizables (IV2y 3) todavia no se ha planificado nada.
Asimismo, el mercado se segmenta cada vez més en los
distintos sub-mercados (residencial: viviendas en el loteo
tradicional, barrios abiertos, pequefios condominios,

% El Plan Especial de Desarrollo Urbano y Social Parque Habita-
cional Bouchard fue sancionado en diciembre del 2011. El de
programa de urbanizacion de las tierras ubicadas en la zona de
Nuevo Alberdi, en el norte del frente Territorial cuenta con 380
hectareas, que a raiz de diferentes obras de saneamiento para
solucionar la situacién de riesgo hidrico del arroyo Luduena,
los terrenos estan en condiciones de ser urbanizados. Su fina-
lidad es promover el saneamiento del curso de agua, la reserva
de suelo para futuras transformaciones urbanas, la resoluciéon
de la problemética de los asentamientos irregulares y empren-
dimientos productivos de cardcter social, la conformacion de
un corredor verde integrado por una sucesiéon de parques de
caracter metropolitano, la construccion de espacios publicos y
equipamientos comunitarios de carécter barrial, el control y el
ordenamiento de los programas de vivienda y la definicién de
un sistema de avenidas localizado en forma paralela al arroyo
(Ordenanza N° 8.885, 2011).

5 El proyecto, financiado por inversionistas privados, serd para
construir un complejo recreativo-comercial de grandes dimen-
siones frente al aeropuerto Islas Malvinas. La iniciativa, cuyo
nombre publico es Centro Abastecimiento Fisherton y sunombre
comercial es Fisherton Plaza Open Mall, se ubica en un predio
que tiene cerca de 4 hectareas y que sera una continuacion
de los barrios Aldea, San Eduardo y Hostal del Sol. En el plan
se prevé la construccion de un hotel, 45 locales comerciales y
gastronémicos, un mercado, un drea con consultorios médicos
y odontolégicos, un sector para entidades financieras y también
espacios publicos (ver Ordenanza N° 8.851/11).
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barrios cerrados, parques habitacionales y viviendas
de cardcter social; industrial: distritos, plataformas y
parques industriales y de servicios; comercial: grandes,
medianos y pequenos locales; entre otros) moviéndose
todos los productos de manera desparejay con diversas
modalidades de comercializacién. Esto exige un merca-
do crecidamente cada vez més profesionalizado y con
demandas que estén a la altura de la situacién actual.






CAPITULO 4. NORMAS DE ORDENAMIENTO
URBANO EN EL BORDE TERRITORIAL

En las ultimas décadas, la gestion municipal dirigi6
principalmente sus esfuerzos normativos hacia el de-
sarrollo del Frente Costero y el ordenamiento del Area
Central y los Anillos Perimetrales. Sin embargo, desde
1991 ala actualidad, la imagen del Frente Territorial se
fue formulando en los distintos Planos Urbanos, como
asi también en otras normativas de ordenamiento in-
corporadas al Cédigo Urbano.

El capitulo enmarcado dentro de las politicas urba-
nas de Rosario analiza la regulacion de la Periferia en
los instrumentos de cardcter general y particular. Los
primeros se refieren alas distintas versiones de los Planes
Urbanos y cuatro ordenanzas clave. Los segundos, al
Programa de Desarrollo de Suelo Industrial 2008-2018,
ordenanzas para sectores residenciales (generalmente
planes especialesy de detalle) y a unaley provincial para
el caso de las grandes superficies comerciales.

4.1. Politicas urbanas locales

Los cambios estructurales acontecidos en el pais
(Ley de convertibilidad y politicas de privatizacién, des-
regulaciény apertura de mercados) impactaron también
en las economias locales, produciendo grandes cambios
territoriales. Los procesos identificados por la falta de
participaciéon e informacién son acompanados por una
“planificacion por omisién’, donde las transformaciones
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quedan libradas a las fuerzas del mercado. Aparece
un nuevo eje de interés: la generacion de “ciudades
competitivas”. Ciccollela (2012:2) expresa que “las ciu-
dades compiten entre si y, por lo tanto, la necesidad
de desarrollo de atributos para dotarse de ventajas en
esa puja, en el marco de una economia de tendencias
marcadamente globalizadoras” Sin embargo, la estabi-
lidad relativa de la década del 90 facilit6 la realizacion
de grandes inversiones, tanto privadas como publicas.

Lapertenenciay ubicacion privilegiada de la ciudad
de Rosario frente al esquema regional ampliado, ligada
a la creacion de un mercado comun (MERCOSUR), la
convirtieron en un importante centro econémico, factible
de crecimiento poblacional. La insercion territorial y
metropolitana fortalecié su rol como centro productivo,
comercial, de servicios y comunicaciones a escala am-
pliada. También como foco educativo, cultural y turistico
(Barenboim, 2008). Rosario mantiene los patrones tradi-
cionales de las ciudades latinoamericanas: ejes radiales
y sectoriales del desarrollo y la expansiéon urbana. Por
otro lado, aparecen nuevos rasgos: crecimiento de la
ciudad hacia la periferia, creacion de nuevas centrali-
dades, resignificacién de segmentos urbanos centrales,
densificacién intensivay, junto con todo lo mencionado,
una significativa fragmentacion socio-territorial.

En este contexto, la administracion local plante6
distintas politicas e instrumentos de actuacidn, en for-
ma simultdnea y que aun contintian desarrollandose:
descentralizaciéon municipal, planificacién estratégica
y planificacién urbana. Barenboim detalla cada uno
de ellos:

a) Descentralizacién Municipal: es un proceso politico, admi-
nistrativo y social mediante el cual se transfieren funciones,
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competencias y recursos desde la administracién central
hacia entes, &mbitos u organismos de menor jurisdiccién
territorial. En Rosario comenzé a implementarse con la crea-
cién del Programa de Descentralizacién y Modernizacién
Municipal en 1996. Este reorganiza la administracién y los
servicios municipales en seis distritos con sus correspon-
dientes centros, intentando ser una herramienta participativa
de gestién que acerca soluciones al ciudadano.

b) Planificacidn Estratégica: propone actuaciones integradas
a largo plazo dirigidas a la ejecucién de grandes proyectos
que contengan objetivos de crecimiento econémico y de-
sarrollo urbano, con la identificacion de cursos de acciéon
especificos, formulacién de indicadores de seguimiento y
adhesion de agentes sociales y econ6micos a lo largo del
proceso. En la ciudad se presentan tres Planes Estratégicos:
Plan Estratégico Rosario (1998), Plan Estratégico Metro-
politano, Regién Rosario (2004) y Plan Estratégico Rosario
Metropolitana + 10 (2009).

¢) Planificacién Urbana: asume las transformaciones fisicas
y funcionales de la ciudad y su regién. Instrumento legal, de
cardcter técnicoy esencialmente fisico. El Plan Regulador de
Rosario (1968) se ha ido actualizando: Plan Director, 1991;
Nuevo Plan Director, 1999, Plan Urbano Rosario 2007-2017
Anteproyecto de Ordenanza, 2008. Las distintas versiones no
logran pasar atin la instancia legislativa (Barenboim, 2011d).

En suma: el ordenamiento del territorio tiende a
establecer los criterios y lineamientos generales para un
uso racional del suelo, la proteccidon del medio ambiente
y la organizacion de las actividades de la comunidad.
El sistema de planificacion local, que integra objetivos
estratégicos, politicas sectoriales y proyectos urbanos
de actuacidn fisica, se convierte asi en una ventajosa
plataforma de gobierno.
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4.2. Lineamientos sobre la Periferia
en los instrumentos generales

La Periferia se construye a partir de la operacién
publica (corredores viales, saneamiento de los arroyos,
plataformas industriales, etc.) y de la operacién privada
(barrios cerrados, abiertos, mixtos, etc.). No posee un
plan maestro que coordine las transformaciones del lugar
sino que éstas responden a regulaciones generales.*®

El gobierno municipal ha fijado su politica para
el crecimiento y la transformacion de la ciudad fun-
damentalmente en las distintas versiones del Plan
Urbano (desde 1991 al 2008) y en cuatro ordenanzas (de
Urbanizaciones y/o subdivisién del suelo, de trazados
en areas de extension urbana, de proteccion de areas
inundables y de conjuntos habitacionales), incorporadas
posteriormente al Cédigo Urbano de Rosario.*

% ElPlan Maestro es el instrumento técnico utilizado para progra-
mar la transformacién de una extensién particular del territorio
municipal que incluye situaciones excepcionales, las cuales
demandan la definicién de politicas de renovacién y/o protec-
cién, mediante el desarrollo de estudios especificos (dominial,
funcional y/o ambiental). El &mbito territorial de aplicacién
puede incluir sectores pertenecientes a mas de un distrito y
areas. Cabe senalar que el Plan Maestro es el instrumento que
se emplea para cada uno de los seis proyectos estructurales
identificados por el Plan General: las Centralidades Urbanas; el
Frente Costero (encuadrada en el Plan Maestro de la Costa); el
Nuevo Eje Metropolitano Norte-Sur; el Nuevo Eje Metropolitano
Este-Oeste; los Bordes de los Arroyos (enmarcado en los Planes
Maestros de los arroyos Saladillo y Luduena) y el Nuevo Frente
Territorial (Plan Urbano Rosario 2007-2017, 2011).

% El Cédigo Urbano es el documento donde se establecen las
disposiciones reglamentarias para la transformacion de la ciu-
dad en cuanto al uso y divisién de la tierra, el area edificable,



EL MERCADO DE SUELO Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES 149

En suma, las regulaciones estatales en el ordena-
miento urbano son cruciales en la formacion y en los
cambios de magnitud de los precios de suelo, favore-
ciendo en algunos casos al sector privado, facilitando
el desarrollo de ciertos emprendimientos y, en otros,
resguardando los intereses publicos al establecer 4reas
de reservas o proteger cuencas hidricas. El fin es buscar
la coherencia que el mercado inmobiliario en si mismo
no puede garantizar.

4.2.1. Primeras regulaciones urbanas

Los instrumentos vigentes eran el Plan Regulador
y el Cédigo Urbano de 1968, junto con la Ordenanza N°
33.337/66 de regulacion de las urbanizaciones y loteos
(hasta 1992). % Existia una falta de correspondencia
entre el proyecto de la ciudad y los instrumentos que
regulaban la transformacion del espacio urbano. En
consecuencia, y sumado ala vuelta de la democracia, se
abordaron tres ordenanzas que desarrollan problemas
parciales de la Periferia Rosarina, complementandose

el destino y las alturas de edificacién. Forma asi parte separada
del Reglamento de Edificacién que se relaciona solamente con
la construccion, alteracion, demolicién, remocidn, inspecciény
mantenimiento de los edificios e instalaciones. Las disposiciones
se aplican por igual a las propiedades privadas o del Estado, ya
sea municipal, provincial o nacional (C6digo Urbano, 1968).

50 En 1992, a través de la Ordenanza N° 8.839, se defini6 la necesi-
dad de reformar la legislacion municipal vigente en materia de
urbanizaciones y loteos, de revisar la ordenanza N° 33.337/66
y de compatibilizar los contenidos del Cédigo Urbano, resu-
miendo en un tinico documento dichas condiciones. Este fue el
antecedente a la normativa de urbanizaciones y/o subdivisiéon
de suelo (Ordenanza N° 5.957/94 y su posterior modificacién
vigente hoy como Ordenanza N° 6.492/97).
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entre si: la de trazados en areas de extension urbana, la
de proteccidon de areas inundables y la de localizacidn,
proyecto y ejecucion de conjuntos habitacionales.

Las tres normas expuestas fueron en su momento
instrumentos de gran aporte en materia de ordena-
miento territorial. Estas tenian la intencién de superar
la habitual abstraccion de los instrumentos normati-
vos y de regular el crecimiento urbano de la Periferia
Rosarina. Contrariamente, estas regulaciones comple-
jizaron aun mas el ordenamiento. En consecuencia, en
1992 se reemplazd definitivamente la antigua ordenanza
de urbanizaciones (Ord. N°33.337/66), desarrollandose
un proceso lleno de acontecimientos culminando en
1997, con la entrada en vigencia de otra ordenanza de
Urbanizaciones y/o subdivisién de suelo N° 6.492.

a) Ordenanza de trazados en dreas
de extension urbana

La red viaria que constituye el trazado oficial mu-
nicipal es abordada en la Ordenanza N° 4.766/89 y sus
distintas modificaciones.

Lasindicaciones estan referidas a dos categorias de
trazados: Red Viaria Bésica en sus distintos tipos y jerar-
quias (vias urbano-regionales, vias primarias y secunda-
riasy colectoras locales) estableciendo diversos perfiles
segun el ancho de calzadas, veredas, canteros y areas
de estacionamiento. Y la Red Viaria Complementaria,
implantando indicaciones particulares para las calles
y pasajes (vehiculares o peatonales), no comprendidos
en la red viaria bésica.

También se identifican cinco unidades de actuacion
paraelborde dela planta urbanarosarina: Circunvalacién
Norte, Sorrento-Newbery, Mendoza Oeste, Godoy Oeste
y Ovidio Lagos Sur.
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b) Ordenanza de proteccion de dreas inundables

La disposicion de urbanizar tierras en todo el area
afectada por las inundaciones de la ciudad estan estable-
cidas en la Ordenanza N° 4.557/89. Posteriormente, se
realiza una zonificacién en dos sectores de la Periferia.
Estas resultan de gran utilidad para la defensa de la po-
blacién ylos intereses publicos y privados de la ciudad.

Los valles de inundacién del arroyo Luduena y los
canales Ibarlucea y Salvat, al norte de la Periferia, son
abordados en la Ordenanza N° 7.477/03. Esta define tres
areas con diferentes tipos de restricciones u obligaciones:
I) de libre escurrimiento de flujo, II) de impactos ma-
yores y III) de impactos menores. Asimismo, no otorga
permisos de construccion para instalaciones fijas (usos
residencial, comercial, industrial u otras actividades),
que pueden considerarse como obstaculo de flujo. En los
dltimos afos, los regimenes de lluvias han aumentando
sumado alarealizacién de obras de infraestructura. Por
tal motivo, se ejecuta una nueva Ordenanza N°8.876/11
que mantiene la misma clasificacidn en tres dreas pero
modifica lalocalizacién de algunas de ellas. Las nuevas
zonas con peligro de inundacién son el sector norte del
arroyo (barrios Nuevo Alberdi y Empalme Graneros).
Los riesgos se reducirian con la obra de descarga del
Aliviador 3 desde la cuenca del arroyo Luduefia hacia
el Parana.

La cuenca del arroyo Saladillo, al sur de la Periferia,
es abordada en la Ordenanza N° 7.336/02. Aqui se de-
finen cuatro areas con diferentes tipos de restricciones
u obligaciones: I) de libre escurrimiento de flujo, II) de
impactos mayores, III) de impactos menores y IV) alma-
cenamientos temporarios. Tampoco otorga permisos de
construccion para instalaciones fijas.
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¢) Ordenanza para la realizacion
de conjuntos habitacionales

La Ordenanza N° 5.596/93 regula el proceso de lo-
calizacion, proyecto y ejecucidon de conjuntos habita-
cionales (ptblicas o privadas) dentro de la ciudad. Esta
tiene como objetivo dar forma a la Periferia Rosarina,
orientando la ubicacién y la configuracion espacial de
las intervenciones habitacionales de caracter unitario.

La norma clasifica el territorio en 4reas y ejes es-
tructurales de desarrollo. Las éreas se dividen en tres
categorias: interior a completar, de transicion a consoli-
dary de potencial expansién, identificando en cada una
la dimension minima de las intervenciones, el tamano
minimo de las parcelas y los tipos de organizacién vo-
lumétrica. La promocidn de las tipologias se efectia a
través de incentivos.® Los ejes comprenden los tramos
de veinticinco calles y avenidas, estableciendo tres condi-
ciones basicas (accesibilidad, contigiiidad y disposicién
frentista).

81 Lasdareas que comprende son: interior a completar (con servicios
einfraestructura en gran parte completos, edificacién completa,
niveles adecuados de consolidacidn y escaso suelo intersticial
vacante, sujeta a procesos de transformacién de usos y susti-
tucién o completamiento edilicio); de transicién a consolidar
(con servicios e infraestructuras incompletos, edificacién y uso
no intensivos, niveles medios y bajos de consolidacién y suelo
intersticial vacante, destinada al completamiento y consolida-
cién prioritaria del tejido urbano); y de borde a reestructurar
(con servicios e infraestructuras incompletos o nulos, trazados
indefinidos, edificacion aislada y sin consolidacién, con grandes
sectores de suelo vacante adyacente a la planta urbana efecti-
vamente ocupada, donde se considera de interés urbanistico el
completamiento y reestructuracién del borde la ciudad) (Orde-
nanza N° 5.596, 1993:3).
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d) Ordenanza de Urbanizaciones
y/o subdivision del suelo

La Ordenanza N° 6.492/97 instaura una clasifica-
cion urbanistica del suelo en funcién de las calidades
de ocupacion, regulaciones de construccion y politicas
condicionadas por los niveles de servicios e infraestruc-
tura, parala realizacion de operaciones de urbanizacién
y subdivisién. La matriz de ordenamiento se establece a
partir de laidentificacién del suelo urbanizable y el suelo
no urbanizable.®® El territorio apto para ser urbanizado
se clasifica en tres areas:

o Area interior (zona I): con servicios e infraestructuras en
gran parte completos, edificacién con usos diferenciados,
sujeta a operaciones de completamiento, consolidacién y
urbanizacién complementaria en suelo intersticial vacante,
sujeto a operaciones de urbanizacién de completamiento
puntuales o de reducido tamano.

« Area de borde y potencial expansién (zona I1): con servicios
e infraestructuras escasas o nulas, trazados incompletos,
edificacion aislada y sin consolidacién, con grandes sectores
de suelo vacante sujetos a operaciones de urbanizacién y
reestructuracion de la planta urbana.

« Area de integracién urbano rural (zona III): con valores
paisajisticos y ambientales a preservar o mejorar, con o sin
trazados preexistentes y sin servicios, con predominancia
de la tierra vacante sujeta a operaciones de urbanizacién
(unitarios); y proyecto integral de carécter recreativo o re-
sidencial, con destino productivo (parque de desarrollo
productivo, centros tecnoldgicos, zonas francas, etc.) o de
servicio (equipamientos comerciales, culturales y/o tu-

8 Elsuelo urbanizable es aquel territorio apto para ser urbanizado,
vinculado a la aplicacién de politicas de consolidacion de la
ciudad existente y a las de completamiento y crecimiento por
extension de la planta urbana, a través de distintos procesos de
urbanizacion.
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risticos, parques, etc.) sujeto a operaciones de proyectos
alternativos que impliquen grandes emprendimientos (Or-
denanza N°6.492, 1997:2).

El suelo no urbanizable (zona IV) es el no indicado
para ser urbanizado. Admite operaciones de subdivision,
sin modificacion de la red vial puablica, consignada al
uso rural.

Los procesos de urbanizacion (suelo urbanizable) se
ejecutan dentro de Programas de actuacion con ciertos
requisitos para las dimensiones de lotes, los trazados, las
dreas a donar, las infraestructuras y equipamientos. Hay
un régimen diferencial para los multiples tipos de urba-
nizacién y subdivision, en funcién de las zonas (Zonas],
11y 11l) y los programas especiales y de subdivision para
ZonalV en Suelo No Urbanizable. Por tiltimo, se crea la
Comision Técnica de Urbanizacién que actia sobre las
operaciones de trazados, urbanizacién y/o subdivisién
de las tierras supervisando los proyectos urbanisticos
presentados y sus modificaciones.

4.2.2. Actualizaciones de los Planes Urbanos

En el presente permanece el Plan Regulador y hasta
€l 2008, el Cédigo Urbano del mismo afio (1968). Dichos
documentos plantean una idea de ciudad identificando
grandes dreas, sin considerar las particularidades espa-
ciales y el limite urbano.

En las ultimas décadas el Plan General ha tenido
modificaciones que comenzaron a enunciar politicas
relacionadas con el ordenamiento y la configuracién del
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borde territorial. Sin embargo, las distintas versiones no
logran pasar auin la instancia legislativa.®

El primer antecedente es en 1991, en el que aflora la

mirada hacia la Periferia, con el Plan Director. Laidea de
consolidacién de la planta urbana genera la necesidad
de un nuevo frente (ver Plano 14). Al respecto Bragos
(2010: 5) dice que:

63

[...] laidea del Frente Territorial aparece en la formulacion de
propuestas de estructuracién y de ordenamiento vinculadas
a objetivos generales, tales como el control del proceso de
expansion de la ciudad (4reas urbanizables y no urbani-
zables); la superacion de las deficiencias de accesibilidad
(infraestructura de transporte) o de naturaleza ocasional
(anegamiento por fendmenos naturales) y el reequilibrio
de las areas periféricas (la prestacion de servicios y equipa-
mientos mds equitativa en areas hoy marginadas).

El Plan Regulador fue revisado por primera vez en 1991 con
una propuesta de nuevo plan presentado al Concejo Municipal.
Esta no fue estudiada y posteriormente se preparé una nueva
versién que merecio igual suerte. En consecuencia, la nueva
administracién que asumi6 en el ano 2003 decidi6 elaborar otra
propuesta, tomando como base el Gltimo documento preparado
por la Secretaria de Planeamiento. Asi es que en 2004, se consti-
tuyé6 la “Mesa de Concertacién del Plan Urbano Rosario” donde
representantes de distintos sectores de la sociedad participaron
acerca delos contenidos ylos lineamientos y directrices generales
que formarian parte del futuro plan. En 2008 la Municipalidad
de Rosario presento ante el Concejo Municipal el documento del
“Plan Urbano Rosario 2007-2017. Anteproyecto de Ordenanza”
que fuera elaborado de acuerdo con aquellos principios gene-
rales consensuados en el afio 2004 (Bragos, 2008). Durante todo
el ano 2009 la Comisién de Planeamiento y Urbanismo realiz6
reuniones para tratar dicho Plan, sin lograr su aprobacién. Por
altimo en 2011, el Plan Urbano Rosario 2007-2017 es actualizado
y completado, con un formato de libro, sin ser presentado al
Concejo Municipal.
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Luego, el Nuevo Plan Director Rosario (1999) plantea
cuatro proyectos estructurales que delinean la trans-
formacion de la ciudad. Dos se refieren al interior y
dos a los bordes de la ciudad. Entre ellos se encuentra
el Nuevo Frente Territorial, donde el disefio del limite
de la ciudad toma mayor interés en la planificacion lo-
cal. Los contenidos proyectuales para el Nuevo Frente
se refieren al desarrollo de infraestructuras logisticas
y de servicios, sistemas de movilidad regional con la
preservacion de tierras rurales, enclaves naturales y
cuencas hidricas interiores capaces de generar junto a
parques metropolitanos existentes y crear un corredor
ambiental sobre los bordes y mérgenes de la ciudad
(Plan Director, 1999).

El tercer documento se refiere a la Carta de
Concertacion, Plan Urbano (2004). Aqui se exponen los
lineamientos del Frente Territorial en torno a cuatro ejes
temadticos sobre Rosario: Ciudad Metropolitana; Suelo,
vivienda y servicios; Ambiente, patrimonio y espacio
publico y Movilidad y nueva centralidad. Sin embargo,
las propuestas para la Periferia no aportan demasiado
en relacién al Plan del afio 1999.

Por ultimo, el Plan Urbano Rosario 2007-2017 con-
tintia con los lineamientos del Nuevo Plan Director en
relacion a identificar las caracteristicas de la Periferia.
El proyecto plantea configurar dicho territorio a través
de usos residenciales, industriales y areas de reserva
ambiental (ver Plano 15).
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La intencién del Plan Urbano Rosario es “controlar
y programar las acciones de expansion de la ciudad en
relacion con los siguientes componentes territoriales:
los accesos (incluyendo el Puente Rosario-Victoria), el
sistema de rondas territoriales (Av. de Circunvalaciény
Av. de Segunda Ronda), el aeropuerto, las potenciales
areas de localizacion de servicios logisticos, el parque
empresarial y el predio ferial, las dreas industriales mas
consolidadas de la ciudad, los grandes parques metro-
politanos y las reservas de suelo rural” (Plan Urbano
Rosario 2007-2017, 2008: 20).

En sintesis, en un primer momento, el Plan Director
(1991) toma el crecimiento urbano como materia de
regulacién y no de proyecto; las indicaciones sobre la
Periferia son extremadamente débiles. Luego a partir
del Plan de 1999, se constata que es en ese sector de la
ciudad donde se van fundando otros usos y se plantean
proyectos estructurales que orientan la transformacién
de Rosario. Es decir que a lo largo de las multiples ver-
siones de los planes se expone cémo el ordenamiento
del borde urbano va tomando mayor importancia en la
planificacién local.

4.3. Politicas especificas para el borde urbano

En los ultimos anos se han exhibido distintas nor-
mativas particulares, generalmente planes especialesy
de detalle, para el ordenamiento territorial de multiples
sitios en la Periferia. Estas intentan construir otra lectura
de borde y ademas un nuevo proyecto de ciudad. Los
instrumentos elaborados se fundamentan en politicas
de actuaciéon propuestas en el Plan Urbano; al mismo
tiempo presentan la ocasidon de pensar los modos de
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construccidn, diversificando las propuestas de las acti-
vidades y estructurando la vialidad.

Cabe senalar que el Plan Especial es el instrumen-
to utilizado para programar la transformacion fisica
y funcional para un determinado sector. Detalla sus
particularidades, a saber: la configuracién de espacios
publicos, la definiciéon de indicadores urbanisticos, la
superficie ylocalizacién de vivienda publicay en algunos
casos la sectorizacion de planes de detalle. Este tiltimo
es un instrumento técnico de menor grado, que sirve
de puente entre la escala urbanayla escala edificatoria.
La finalidad es precisar los indicadores urbanos para
una manzana, conjunto de parcelas, calles especiales
o sectores calificados como éreas de reserva. El Plan de
detalle precisard entonces los usos previstos del lote, la
morfologia de la edificacion, la edificabilidad ylas alturas
admitidas, el espacio publico y trazados, y si hubiere
inmuebles de valor patrimonial, sus condicionantes.

A pesar de que se desarrollan distintas actividades
en el territorio, se ha hecho hincapié en el uso industrial
yresidencial. La primera trata de consolidar los sectores
de interés y de radicar aquellos establecimientos que
no desarrollan una accién beneficiosa, trasladdndolos
anuevos sitios especializados. La segunda se relaciona
con las caracteristicas tradicionales de urbanizacion,
orientadas a la vivienda de interés social o los barrios
cerrados y con las nuevas formas de urbanizacion de
los parques habitacionales, que proponen diferentes
tipos de residencia.

En actividad comercial, el Municipio ha adherido a
una ley provincial con la finalidad de impedir la instala-
cién indiscriminada de grandes emprendimientos (co-
rrientemente ubicados sobre la Av. de Circunvalacién).
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La intencién es poder reconocer y completar las
propuestas de transformacién para el Frente Territorial
y la trascendencia de estos nuevos instrumentos de
ordenamiento de escala intermedia vigente en Rosario.

4.3.1. Actividades industriales y de servicio

Alolargo del tiempo, el suelo industrial ha registrado
distintas modificaciones en la ciudad de Rosario, acom-
panando generalmente las dindmicas de los procesos
productivos locales o nacionales.

Enla década del 90, la actividad se localizaba alea-
toriamente dentro de la planta urbana. La convivencia
entre los distintos usos en algunos casos se tornaba
sumamente complicada, ocasionando problemas cir-
culatorios y ambientales.

Asimismo, se encontraba el cordén industrial del
Area Metropolitana Rosario que constituia un auténti-
co sistema a lo largo de la ribera del rio Parand. Como
resultado de la crisis econémica del pais, gran parte
de los establecimientos fueron desapareciendo y la
Municipalidad plante6 una politica de recuperaciéon
delaribera, dando lugar a espacios recreativos publicos
y privados.

A partir del afio 2003, el escenario productivo co-
menz6 a mejorar y el territorio se modificé en base alos
avances tecnoldgicos y nuevas construcciones de grandes
infraestructuras viales. El proceso de reactivacién eco-
némica permitié el resurgimiento de muchas industrias,
aumentando la demanda de suelo industrial. La ciudad
no contaba con cuantiosos espacios disponibles.

En este contexto, se define la nueva organizaciéon
del suelo industrial en la ciudad a partir del “Programa
de Desarrollo de suelo industrial, Rosario 2008-2018"
(PRODESI).
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a) Programa de Desarrollo de suelo industrial, Rosario
2008-2018

Normativas urbanisticas vigentes

En 1993 se introdujeron modificaciones en el Cédigo
Urbano de Rosario que fijaron la localizacién de los
distritos industriales bajo la denominacién de “Distritos
J”. Estos contaban con algunas distinciones en cuanto a
industrias o depésitos restringidos o no, diferencias en
las superficies, exigencias referidas a servidumbres y
deslindes parcelarios, propiciando barreras verdes para
alivianar el impacto ambiental (ver Plano 16).

Actualmente, para los Distritos J, Ky L (Industriales,
Ferroviarios y Portuarios) no rigen indices edilicios pre-
fijados, pudiendo construirse libremente la superficie
edificable necesaria, pero respetando solamente las
normas sobre retiro de lalinea de edificacién y la planta
urbana.®* La servidumbre de jardin con relacién a los
deslindes parcelarios de cada lote y/o fraccion se esta-
blece en forma obligatoria.®® En los distritos J, se permite

8 Enlos Distritos ] se exige un retiro de 10 m. frentistas a las calles
perimetrales principales o de 1° grado, un régimen de servidum-
bre de jardines respecto a todas las restantes calles oficiales de
distribucién o de 2° grado, que sera en todos los casos de 10 m.
como minimo para los lotes que posean una superficie igual o
mayor a 2.000 m?,

%  La servidumbre de jardin sera para lotes comprendidos entre
2.000y 5.000 m? de superficie: 2,50 m como minimo, y para lotes
de superficie igual o mayor de 5.000 m?: 5 m como minimo. Para
los predios de superficies menores a 2.000 m se fija el siguiente
criterio: si cuentan con un 4rea menor o igual a 1.000 m? no se
exigird ningtn tipo de servidumbre y si poseen entre 1.000 y
2.000 m? inclusive serd obligatoria la concrecion de una servi-
dumbre frentista de 10 m., quedando a criterio de la Secretaria
de Planeamiento la exigencia de establecer una servidumbre
con relacién a los deslindes parcelarios respectivos en funciéon
del ancho que posea cada lote y zona (Codigo Urbano:2001).
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el emplazamiento de otros usos, como por ejemplo
canchas de tenis, paddle, squash y fitbol 5, viviendas
individuales (siempre que correspondan alas de porteria
o sereno de las industrias), oficinas administrativas y usos
comerciales (complementarios a la actividad principal).

Ademads, el Cédigo Urbano hace mencién a los
“Distritos F’, donde puede convivir la vivienda con al-
gunas industrias, ubicados en sectores sin algunos ser-
vicios publicos y mayores areas libres.

Plano 16. Normas Urbanistica vigentes establecidas
en el Cadigo Urbano de Rosario

PRODESI 2008 - 2018

Fuente: PRODESI 2008 - 2018, 2008.
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Politicas de transformacion industrial y propuesta

de reformulacién normativa

La ciudad posee industrias compuestas por diferen-
tes sectores de la actividad econdémica, especialmente
pequenas y medianas empresas (PyMEs). Estas se lo-
calizan en zonas residenciales, en donde no pueden
desarrollar apropiadamente sus actividades, sin espacio
disponible para una futura ampliacion.

La normativa existente no resuelve las necesidades
de reubicacion, localizacion o ampliacion de los esta-
blecimientos. El proceso de urbanizacién es complejo
y costoso, siendo inevitable para garantizar la creacion
de suelo, implantaciones adecuadas con cobertura de
infraestructuray servicios.

En este sentido, las politicas de transformacién
propuestas en el PRODESI estdn orientadas principal-
mente en dos sentidos: de consolidacion de los sectores
de interés con el completamiento de infraestructura
y apertura de vias de comunicacion; y de traslado de
establecimientos con la relocalizacién de industrias in-
compatibles con otros usos, la orientacion de una gestién
en conjunto (propietarios y empresarios) y el impulso
de su asociacion (poligonos industriales consorciados
y concertados).

Conjuntamente se propone una tercera politica
referida a la actuacién a futuro asociando por rubros
predominantes a siete sectores productivos, de los cuales
cinco se encuentran dentro del Frente Territorial (ver
Plano 17).% A continuacién se detallan:

%  EIPRODESI (2008) asocia los siguientes sectores productivos por
rubros predominantes: Plataforma productiva Sector Luduefa
(industrias alimenticias y farmacolégicas); Distrito Industrial
Sector Av. Pte. Perdn (industrias sidertrgicas, de construcciony
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Plataforma productiva sector Luduena: afianzar
el sector, destinado a la instalacién de industrias
alimenticias y farmacoldgicas, incorporando la in-
fraestructura necesaria y la apertura de calles (125
has.).

Distrito Industrial sector Av. Perén: emplear una
politica de consolidacion del antiguo distrito indus-
trial, constituido por industrias sidertrgicas, de la
construccién y zonas logisticas de transporte (240
has.), completando la infraestructura necesaria,
reforzando el sistema de accesibilidad y consoli-
dando el Bv. Segui como corredor verde equipado
para transito pesado. Este funcionara como barrera
arboladay fuelle entre la zona residencial y el distrito
industrial.

Tramo productivo y de servicios sector Uriburu:
consolidar este tramo de la Av. de Circunvalaciéon
(74 has.) como productivo, logistico y de servicios,
incentivando la ocupacion de los lotes vacantes,
con industrias de rubros afines. Se plantea ademds,
incorporar infraestructura, consolidar la ocupacion
del area hacia el sur de Uriburu y completar las
colectoras de la Av. de Circunvalacidn.

Distrito industrial sector Ovidio Lagos. Plataforma
productiva corredor industrial Ovidio Lagos:

logisticas de transporte); Parque Empresarial Rosario (industrias
de mediano y gran porte, Puerto seco y areas logisticas); Dis-
trito Industrial Sector Av. Ovidio Lagos / Plataforma Productiva
corredor Industrial Ovidio Lagos (industrias de frio, metalme-
canicas y de caucho pléstico); Tramo productivo y de servicios
Sector Av. Uriburu (industrias de mediano, gran porte y areas
logisticas); Sector Polo Tecnoldgico (industrias limpias de base
tecnoldgica), y Sector San Francisquito (depdsitos, talleres e
industrias menos restringidas).
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compuesto de establecimientos de frio, metalme-
canica, cauchoy pldstico (sup. 275 has.). Se propone
realizar, paralelo a la Av. Avellaneda, un corredor
verde equipado mediante la construccion de nuevas
instalaciones deportivas, para que se sumen a los
clubes existentes y conformen un fuelle mediador
entre la zona residencial y el distrito industrial. Del
mismo modo, la recualificacién de la Av. Ovidio
Lagos yla construccién de la Av. Battle y Ordofiez y
la Av. 5 de Agosto, para establecer en sentido este-
oeste, dos comunicaciones importantes en forma
directa, con las colectoras de la Av. de Circunvalacién
y la Autopista.

- Parque Empresarial Rosario: pensado parala insta-
lacion de industrias de mediano y gran porte, puerto
secoy areas logisticas, cuenta con 280 has., las cuales
se irdn transformando en suelo industrial, median-
te la conformacion de “Poligonos Industriales y/o
de Servicio de Planificacién Concertada”. El pro-
yecto propone un corredor de servicios internos
que atraviesa el parque en su totalidad, en sentido
longitudinal, zonificando sectores. Por un lado, las
grandes y pequefias empresas y por otro las zonas
de industrias limpias y las dreas logisticas del Puerto
Rosario. Se propone la consolidacién de Av. Uriburu
y Av. De Circunvalacién como corredores logisticos
y de servicios.
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Plano 17. Politicas de actuacion industrial a futuro

PRODESI 2008 - 2018

Fuente: PRODESI 2008 - 2018, 2008.

Cabe distinguir que las plataformas productivas
son areas identificadas para una planificacion de ca-
racter particular que integra todos aquellos espacios
funcionales para la radicacién de actividades econdmi-
co-productivas, pudiendo incluir uno o varios poligo-
nos industriales y/o de servicios (PRODESI, 2008). Los
poligonos industriales y/o de servicios son proyectos
de caracter unitario entre el Municipio y pequefias y
medianas empresas, localizados en zonas con servicios



EL MERCADO DE SUELO Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES 167

e infraestructuras necesarias. La localizacién debe ser
en un Distrito Industrial o Plataforma Productiva; que-
dando cualquier otra ubicacién sujeta a la aprobacion
del Departamento Ejecutivo y Concejo Municipal. No
pueden estar contiguos a un area residencial. Estos
cuentan con un plan de detalle que plantea nuevos
indicadores urbanisticos y demanda al emprendedor
la dotacion de infraestructura y servicios, donacién de
suelo para espacio publico y en algunos casos pago de
compensacion (Ord. N° 8.470/09).5

Con el fin de llevar a cabo la implementacién del
PRODES], el Municipio se propone desarrollar tres ejes
fundamentales de trabajo. En primer lugar, la ejecucion
de distintos mecanismos de difusién y capacitaciéon con
laintencién de convocar a los distintos actores implica-
dos. En segundo término, la coordinacion y asistencia
técnica en todos los aspectos necesarios para asegurar
la correcta planificacién de cada poligono y una fluida
relacién con las empresas prestatarias privadas, que
permita agilizar la tramitacién y provision de los ser-
vicios necesarios. En tercera parte, la facilitacién del
desarrollo de los emprendimientos a través de la gestion
de créditos y otorgamiento de subsidios ante el sistema
financiero publico y privado, organismos publicos na-
cionales, provinciales o internacionales.

5 Losindicadores urbanos de un Poligono son: superficie minima
urbanizacién: 3 has.; lote minimo 0,45 has. y 0,30 has. (relocali-
zacién pequenas empresas); servidumbre de jardin minima: 10
m. con frente a calles y 5 m. deslindes parcelarios; FOS maximo:
0,65y Factor de Ocupacién maximo: 1,50. Formas de poligonos:
abierto, lotes frentistas a calles ptblicas; cerrado, lotes frentistas
a vias internas e ingreso controlado y mixto, lotes frentistas a
calles publicas e ingreso controlado (Ord. N° 8.470/09).
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Cabe senalar que dentro de las distintas areas in-
dicadas por el PRODES], sélo se las considera para uso
industrial cuando se acepta la modalidad de urbaniza-
ciény gestidon que plantea el Programa, en tanto no son
pensadas de uso industrial.

Hasta el momento, el estado de avance de la norma-
tiva tiene aprobado la Plataforma Productiva Mercado de
Productores, nombrado dentro del Plan Especial Parque
Habitacional Luduena (Ord. N°7.932/05), y cuatro planes
de detalle: Plataforma Productiva Uriburu Oeste (hoy
Parque Empresarial Rosario), Poligono Industrial N° 1
(Ord. N° 8.056/06) y Plataforma Productiva Corredor
Industrial Ovidio Lagos, Poligono Industrial N° 1 (Ord.
8.057/06), creados antes de la presentacion del PRODESI
yla Plataforma Productivay Logistica Parque Empresarial
Rosario, Poligono N° 2 (Ord. N° 8.482/09) y Poligono N°
3 (Ord. N° 8.475/09), con el PRODESI vigente.

En sintesis, se observa que la aplicacién de los
poligonos industriales y/o de servicios ha ayudado al
Municipio en la realizacién de areas industriales en
la Periferia Rosarina. Las superficies de los poligonos
aprobados son pequenas, constituyendo 12% del suelo
industrial y 1,1% de la superficie urbanizada total de
Rosario. Marcos® expresa que “si bien antes habia zonas
industriales, como los distritos J, algunos no contaban
con infraestructura y el Municipio no podia afrontar
los gastos econdmicos para realizarlas. A partir de la
aplicacion de los poligonos, el Estado local comienza
con una fuerte politica industrial, en donde delega al
emprendedor las obligaciones sobre el desarrollo de

% El Maestro Mayor de Obras Gerardo Marcos es personal técni-
co de la Comisién de Planeamiento y Urbanismo del Concejo
Municipal de la ciudad de Rosario.
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infraestructura y servicios del emprendimiento”® El
Municipio delega la ejecucion de infraestructura y ser-
vicios y la donacién de suelo para espacio publico por
la modificacion en los indicadores urbanisticos bésicos
o el cambio de tierra rural a urbana industrial.

4.3.2. Urbanizaciones residenciales

Las diversas viviendas han seguido los prototipos
tradicionales, extendiéndose en toda la Periferia, de
acuerdo alo establecido por el Cédigo Urbano de Rosario.
Las normas particulares (ordenanzas y decretos) se em-
plean en el caso de vivienda de interés social, los barrios
cerrados o parques habitacionales (ver Plano 18).

En esta tltima, el Municipio ha implementado una
nueva politica de actuacion establecida en el Plan Urbano
donde reflexiona sobre los modos de construccién de
la ciudad. Estos comprenden la diversificacion de las
propuestas habitacionales (vivienda individual, colectiva
ysocial)y, en algunos casos, la incorporacién de infraes-
tructuras, servicios y equipamientos introduciendo la
idea del parque habitacional. Las nuevas urbanizaciones
se localizan a lo largo de una franja verde, reservada a
estructurar un sistema de dreas publicas a nivel regio-
nal, al noroeste de la Periferia. Esto se implementa con
Planes Especiales que permiten revisar los indicado-
res urbanisticos e impulsar procesos de concertacion
publico-privado.

A continuacién se detallan cada una de las norma-
tivas especificas empleadas en el mercado residencial:

% Entrevistarealizada al M.M.O. Gerardo Marcos. Rosario 12/09/12.
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Plano 18. Normativas particulares residenciales

s BARRIOS CERRADOS PARQUES HABITACIONALES VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
1) PALOS VERDES 9) IBARLUCEA {BARRIO CENTRO) 12) NUEYO ALBERDI OESTE
2) ALDEA TENIS 10) NEWBERY 13) LA LAGUNITA
3) ALDEA DEL LAGO 11) LUDUERiA 14) LAS FLORES

4) ALDEA GOLF
5) PASO DEL COUNTRY
6) PASO DEL GOLF

7) PASO DEL ARRGYO
8) PASO DEL PUENTE

Fuente: elaboraciéon propia sobre normativas de barrios cerrados
(Decreto N° 1.542/00), parques habitacionales (Ordenanzas N°
8.064/06, 8.431/09y 7.932/05) y viviendas de interés social (Or-
denanzas N° 8.362/08, 7.663/04, 8.331/08, 7.599/03 y 7.415/02).
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a) Barrios cerrados

En la ciudad de Rosario, en virtud de la politica de
control del crecimiento de la planta urbana que im-
pulsé la Ordenanza N° 6.492/97 de Urbanizaciones y
Divisién de la Tierra, la modalidad de barrios privados
o cerrados no fue muy utilizada. S6lo se han aprobado
293 has., es decir el 2% de la superficie urbanizada total
del Municipio, hasta el afio 2010.™

Ante lanecesidad de normalizar los barrios cerrados
surgi6 el decreto N° 1.542 en el afno 2000. La intencion
era evitar conflictos urbanos en los sitios posibles de
localizacion y respetar condiciones basicas de acce-
sibilidad y ordenamiento funcional. Sin embargo, a lo
largo de la década, debido a la expansién de estas ur-
banizaciones, se evidencid la concentracion masiva y
excluyente en un sector de poblacidn, como la fractura
de la planta urbana (interrupcién del sistema vial jerdr-
quico, falta de integracién con la ciudad, etc.). A fines
de 2010, con la intencién de lograr un desarrollo equi-
librado y socialmente integrado, el Municipio sanciona
la Ordenanza N° 8.725. La norma suprime dicha figura,
como asi también la de club de campo, para la totalidad
de la tierra comprendida dentro del tejido municipal.
Esta entiende que las urbanizaciones cerradas configu-
ran, por su escala, una tipologia incompatible con una
adecuada planificacién de las dreas urbanas, quedando
circunscripta su localizacion a sectores sub-urbanos o
de nuevos desarrollos residenciales planificados.

™ Cabe senalar que aqui se incluye el primer barrio cerrado llamado
Carlos Pellegrini (22 has.) localizado en la Zona I: 4rea interior
delimitada por la Ordenanza de Urbanizacién N° 6.492/97.
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Normativa urbanistica vigente

La Ordenanza N° 6.492/97 de Urbanizacion en su
punto 4.2.4, es el primer antecedente que establece un
régimen diferencial para las distintas modalidades de
urbanizacién, incluyendo la de los barrios privados,
mediante la utilizacién de la figura de los Convenios
Urbanisticos. Asimismo, define la localizacion dentro
de las zonas urbanizables (Zona I, II y III). Por ltimo,
explica que debera preverse e integrar con el entorno
urbano en materia de accesos viales y servicios de in-
fraestructura, y donar al Municipio las calles perimetrales
alaurbanizacién y todalared vial jerdrquica y superficie
correspondiente a dreas verdes y equipamientos.”

Propuesta de reformulacion y aplicacion de la

normativa

El decreto N° 1.542/00 presupone que los barrios
cerrados son una realidad insoslayable, receptada por
los ordenamientos juridicos provinciales y locales. La
existenciay desarrollo de tales urbanizaciones requieren
de una adecuada reglamentacién. Esto es debido a que
son consideradas una tipologia urbana diferenciada de
otras, como por ejemplo los conjuntos habitacionales.
La intencién es poder compatibilizar los inmuebles re-
sidenciales y/o otros usos con los barrios cerrados, alos
efectos de no alterar el desarrollo urbano de la ciudad.
Alos fines de reglamentar la construccion de los barrios
privados el decreto los define en el articulo 2° como:

™ Ladonacién por parte del urbanizador se calcula para espacios
verdes (10%) y equipamientos (5%) sobre el remanente que surja
de restar a la parcela original las superficies de calles publicas,
ubicdndose fuera del perimetro del emprendimiento y serdn de
libre acceso o bien.
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[...] los emprendimientos urbanisticos regidos por un plan
especial de urbanizacién destinados a uso residencial con
perimetro restringido al paso publico general, compuesto
de unidades parcelarias independientes y dreas de uso co-
mun, unidas en forma indisoluble por destino funcional
y juridico, que cuenten en el plan de urbanizacién con
servicios generales comunes y bajo un régimen juridico de
organizacion que establezca la responsabilidad de su man-
tenimiento, organizacién y prestaciones esenciales, ya sea
de los titulares actuales y/o futuros de las parcelas y/o de
una entidad juridica constituida con tal objetivo (Decreto
N° 1.542, 2000: 1-2).

El emplazamiento es en las “zonas de borde y po-
tencial expansion” (zonas I11, 112 sélo frentistas al Arroyo
Luduena y II3) y “zonas de integracién urbano-rural”
(zonasIII1y IT12). Ademas de contar con infraestructura
y vias, deberdn contar con dos accesos-egresos dife-
rentes a calles publicas y un cerramiento del perimetro
transparente. La superficie total de los emprendimientos
sera entre 5 y 50 has., con una dimensién minima por
parcelas destinadas a vivienda de 800 m2 (Zonas II) y
1.200 m2 (Zonas III). También, deberan cumplir con
otros indicadores urbanisticos particulares que expresa
la norma.™

La Comision Técnica de Urbanizacion es quien ana-
liza y aprueba la propuesta. Si es viable, confecciona el

72 Indicadores urbanisticos de barrios cerrados: indices de ocu-
pacién total: FOS: 0,33 y FOT: 0,60; red de circulacién interna
ancho minimo 10 m.; retiro de edificacion: desde todas las
areas de circulacion internas y calles pablicas 5 m. y desde ejes
medianeros 3 m.; tipologia de lote exclusivamente frentista a la
red de circulacién interna y densidad neta méaxima de unidades
de vivienda: Zona II: 12 has. y Zona III: 8 has. (Decreto N° 1.542,
2000: 4).
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anteproyecto de trazados y actas de donacién que co-
rrespondan teniendo que ser aprobadas por el Concejo
Municipal. A partir de alli, el urbanizador podré iniciar la
ejecucion de las obras de infraestructura, previa aproba-
cién de los proyectos respectivos por las oficinas técnicas
competentes. Aprobada la urbanizacién podra gestionar-
se ante la Direccidn General de Obras Particulares una
visacién previa del permiso de edificacion del proyecto
edilicio. La documentacion a presentar junto con la
solicitud de aprobacién de la urbanizacién consta de:
un anteproyecto (planos general y de entorno, sistema
circulatorio, servicios, subdivisiones de lotes y fores-
tacion), memoria técnica y reglamento de edificacion.

En la Periferia Rosarina s6lo se han aprobado bajo la
modalidad de barrios cerrados 271 has. correspondien-
tes al 1,9% de la superficie urbanizada del Municipio.
Durante el periodo de estudio se encuadraron para su
aprobacion, de acuerdo a lo que establecia la corres-
pondiente norma, los barrios cerrados de Aldea Tenis
(Expediente N° 25.972-A-99); Aldea Golf (Expediente N°
29.387-S-99); Aldea Lago (Expediente N° 25.260-A-99),
segiin Ordenanza N° 6.492/97, y los cuatro de Pasos del
Jockey en un sector del Parque Habitacional Luduefia
(Ordenanza N° 7.932/05) y Palos Verdes (Decreto N°
2.603/06), con el decreto N° 1.542, otorgandole el derecho
de continuar el proceso iniciado hasta su finalizaciény
de obtener los permisos de edificaciéon correspondientes.

La superficie total de los barrios cerrados dentro del
Municipio es muy pequefa. Sin embargo se considera
no apropiado alentar a futuro dichas modalidades de
urbanizacién, sanciondndose la ordenanza N° 8.725
para su prohibicidn a fines del afio 2010. La regulacién
resuelve la problemética dentro de la ciudad y no en su
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drea metropolitana. Alli se verifica un proceso de urbani-
zacion de gran escala, tanto en modalidad abierta como
cerrada, sin planificacion y carentes de infraestructuras
y servicios adecuados. Esto tendra graves efectos en la
ciudad (incremento sustancial de la movilidad, dificultad
en el libre escurrimiento de agua de los dos arroyos, etc.).

b)Parques Habitacionales

En la Periferia Rosarina se localizan tres parques
habitacionales, de caracteristicas particulares: Luduena,
Newbery e Ibarlucea. El primero y el segundo destinados
fundamentalmente a la construccion de viviendas del
sector privado mientras que el dltimo esté orientado a
la vivienda de interés social (se explicara en el item c).
Los desarrollos implican ademads la ejecucion de infraes-
tructura, servicios y equipamientos urbanos.

La Ordenanza N° 6.492/97 de Urbanizacién en su
punto 4, inciso 4.2. establece un régimen diferencial
para las distintas modalidades de urbanizacion, me-
diante la utilizacién de los Convenios Urbanisticos; es
implementada para realizar los acuerdos entre los or-
ganismos publicos, privados o mixtos, que participan
de los parques habitacionales. Conjuntamente cada
uno de ellos cuenta con un plan especial que se detalla
a continuacion:

- Plan Especial Parque Habitacional Luduefia

El Plan Especial Parque Habitacional Ludueiia,
Ordenanza N° 7.932/05 regula el desarrollo urbanistico
de un sector de 186 has. y extiende nuevas infraestructu-
rasy servicios a otro sector de 550 has., ubicado al borde
del Arroyo Luduena y al norte de la Autopista Rosario-
Cordoba. Es decir, que los beneficios de la operacion
(por imposicién del Plan) exceden considerablemente
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el sector perteneciente al urbanizador privado para
abarcar un area que hoy presenta grandes carencias y
demanda una readecuacion normativa que ordene su
transformacion.

Normativas urbanisticas vigentes

Los distritos del Cdodigo Urbano vigentes para el
area del Parque Habitacional Luduena se anulan, a ex-
cepcién del distrito G1-6, rigiendo en su reemplazo los
indicadores urbanisticos fijados en este Plan Especial. El
trazado vial se reordena a partir de los nuevos usos, se
suprimen distintas calles, generalmente sobre el borde
del arroyo Luduena y al noroeste del emprendimiento,
y se abren nuevas arterias.

Propuesta de reformulacion y aplicacion de la

normativa

El Plan Especial propone una estrategia de comple-
tamiento urbano, a partir de laimplantacién residencial
con fines inmobiliarios y sociales, el reordenamiento de
las preexistencias y la implantacion de equipamiento
complementario. La canalizacién del arroyo Luduefa
y la generacién de un gran parque publico son los ele-
mentos movilizadores de la intervencién que modifican
la caracterizacién del drea.

La concrecion del Parque Habitacional Luduena
que impulsa la norma, establece una importante in-
version por parte del sector privado, y una fuerte pla-
nificacién y gestién del proyecto por parte del sector
publico. En este sentido, la Secretaria de Planeamiento
de la Municipalidad de Rosario, entiende:

[...] quelaaccion de urbanizar es una operaciéon superadora
del mero hecho de realizar apertura de trazados y loteos,
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y que los nuevos crecimientos urbanos deben producir
transformaciones positivas en la ciudad a partir de la incor-
poracién de actividades y usos que mejoren la calidad de
vida de los habitantes (Plan Especial Parque Habitacional
Luduena, 2005: 2).

La serie de requerimientos que establece el Plan se
refiere ala provision de infraestructura (desagiies pluvia-
lesy cloacales, gas, agua, etc.); construccién de espacio
publico (parque de gran dimensién de 24 has., contiguo
a otras 36 has. de espacio verde privadas, conformando
unareserva ambiental regional) y equipamientos comu-
nitarios (escuela, centro de salud, centro crecer, unidad
vecinal y centro comercial). La demanda de vivienda se
establece favoreciendo la integracion social mediante el
desarrollo de distintos programas de vivienda para sec-
tores de altos, medios y bajos recursos, que convivirdn
en el mismo espacio fisico. La oferta es diversificada
(vivienda individual, colectiva y vivienda social), con
tipologias de vivienda, de baja, media y alta densidad y
de uso permanente y transitorio.

El Plan Especial Parque Habitacional Luduefia es
determinado por la Ordenanza N° 7.932 (2005:2) como
“el proyecto urbanistico que fija los indicadores urba-
nisticos, los trazados estructurales y secundarios, los
espacios publicos, las unidades de actuacién y las areas
de reserva paisajistica ambiental para el sector ubicado
en las Secciones Catastrales 15 y 16 del Municipio de
Rosario”™

% El Plan Especial Parque Habitacional Luduefia comprende el
sector noroeste de la Periferia Rosarina entre las calles: Alippi,
Ugarteche, Camino de las Carretas, Wilde, 1664, Furlong y Santa
Fe al norte; Av. de Circunvalacion al este, la autopista Rosario-
Cérdoba al sur y el Arroyo Ludueiia al oeste.
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Las dreas de actuacion son dos: el Area Fideicomisada,
perteneciente a la firma Proyectos Urbanisticos S. A. y el
Area Complementaria correspondiente al cuadrante de
aplicacion del Proyecto Parque Habitacional Luduena.
Ademas, el Plan se divide en distintos sitios, asignando
a cada uno distintos indicadores urbanisticos:

- Parque publico Luduena y de la Autopista

- Areas de esparcimiento privado destinada ala prac-
tica de actividades deportivas y recreativas al aire
libre (sector 1y 2)

- Areas de nuevo desarrollo Residencial (barrios ce-
rrados 1, 2, 3 y 4); 4rea comercial (manzanas 541,
544y 547) y vivienda colectiva

- Area de tejido residencial (sector 1y 2)

- Area de reserva para futuro desarrollo residencial
(sector 1,2y3)

- Area de reserva para plataforma productiva.™

™ Losindicadores urbanisticos para cada sector en particular son:
1. Area de Esparcimiento Privado: superficie méxima edificable
500 m2 cubierta (sector 1) y 1.500 m2 (sector 2), usos establecidos
para actividades recreativas, locales sanitarios complementarios
a las actividades deportivas, locales gastronémicos y no se ad-
mite division del suelo. 2. Area de Nuevo Desarrollo Residencial:
barrios cerrados deberdn garantizar la transparencia de un 30%
y de una altura no mayor a 1,80 m. debiéndose forestar todo el
perimetro; viviendas unifamiliares permitiran la subdivision
de parcelas de 450 m2, adoptando un frente minimo de 15 m
(barrio cerrado 1), de 800 m2 adoptando un frente minimo de
20 m (barrios cerrados 2, 3 y 4) y los loteos abiertos (manzanas
n° 541, 544 y 547) de 400 m2 y 500 m2, servidumbre de jardin 5
m ala calle y 3 m alas medianeras, altura maxima 9 m e indices
de ocupacidn de suelo 0,33; vivienda colectiva se acordara en el
proyecto entre el urbanizador y el Municipio y drea comercial
serd definida por el Urbanizador, quien presentara un proyecto
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El Plan se realiza es a través de una concertacion
publico-privada, invirtiendo los procesos tradicional-
mente utilizados en urbanizacion: normalmente es el
urbanizador quien presenta un proyecto y el munici-
pio lo aprueba de acuerdo a la regulacion vigente. Este
mecanismo ha evidenciado enormes deficiencias en
operaciones de gran escala, ya que el cumplimiento de
lanorma no ha sido garantia suficiente del desarrollo de
un buen proyecto, especialmente cuando se incluye la
creacién de trazados estructurales y espacios publicos.
En estos casos la intervencién del municipio se considera
imprescindible para resguardar los intereses publicos.

El suelo perteneciente a quince propietarios priva-
dos sumados a diez inversores, en su mayor parte locales,

a la Secretaria de Planeamiento, respetando un indice de ocu-
pacion de suelo de 1,00, superficie de estacionamiento de 5%
de la superficie total o aquella que permita 150 autos. 4. Area
de Tejido Residencial: indicadores urbanisticos equivalentes en
ambos sectores 1y 2, altura maxima de la edificacién 10 m, factor
de ocupacién del suelo uso residencial 0,50 y otros usos 0,75,
usos admitidos son residenciales y de servicios complementarios
alaresidencia, comercios minoristas y mayoristas, actividades
productivas o industriales menos restringidas. 5. Area de Reserva
para Futuro Desarrollo Residencial: indicadores urbanisticos
serdn fijados segin lineamientos generales que determine la
Secretaria de Planeamiento, de acuerdo al caracter que se le
quiera otorgar. 6. Area de Reserva para Plataforma Productiva:
altura de edificacion de planta baja 8 m y la altura méxima fija de
20 m, tamano de los lotes 20 m de frente y 800 m2 de superficie
minima, retiros 5 m sobre los ejes medianeros y 10 m al frente,
factor de ocupacién del suelo 0.65, usos admitidos destinados
a la produccién: industriales, de servicios, logistica, depésitos,
y otras relacionadas al mercado de productores; ademas, se
admitirdn usos recreativos, deportivos, clubes y sedes educa-
cionales quedando como usos no admitidos los residenciales
(Ordenanza N° 7.932, 2005).
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es unificado mediante la conformacion del fideicomiso
Proyectos Urbanisticos S. A. Esta tnica entidad como
unidad de gestion, permite la elaboracién e implemen-
tacion de un proyecto unitario. El urbanizador realizara
lo establecido en la Ordenanza de Urbanizaciones N°
6.492/97 segun lo que dispongan las oficinas munici-
pales; el costo de las infraestructuras, equipamientos y
demas exigencias complementarias, determinado en tres
etapas.” El desarrollo de obras en el sector y en el Distrito
Oeste, que exceden las exigencias de la Ordenanza de
Urbanizacién y Subdivisién del Suelo, son asumidas
por el urbanizador como mecanismo de compensacién
por los beneficios que tienen los cambios normativos.

Hasta el momento se encuentra concluida la primera
etapa correspondiente a los equipamientos comunita-
rios (Escuela de Nivel Inicial y EGB, Area de Desarrollo
Social, Centro Crecer, Sede Vecinal y Centro de Salud
de Atencidén Primaria), el tendido de infraestructura, la
canalizacion del arroyo Luduenayla donacion de tierras
para planes de interés municipal. También se halla en
ejecucion el reordenamiento y regularizacién dominial
y los trazados oficiales de la segunda etapa. Se estima
que el Plan Especial estard terminado en un plazo de
diez anos, culminando en el afio 2015.

"  Las etapas de ejecucidn son tres: 1: canalizacién del arroyo
Luduena, tendido de infraestructura, donacién de tierra para
planes de interés municipal, ejecucién de equipamientos co-
munitarios, donacién de lamanzanan°® 551y ejecucién de plaza
del Distrito Oeste, 2: reordenamiento y regularizacién dominial y
ejecucién de trazados oficiales y 3: ejecucion de parque publico,
donacién del parque ptblico y de tierras para planes de interés
municipal, llamado a concurso para la definicién del caracter de
la edificacién en las parcelas destinadas a reserva para vivienda
colectiva (Ordenanza N° 7.932, 2005).
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- Plan de Detalle Parque Habitacional Newbery

El Plan de Detalle Wilde y Newbery propone la tinica
urbanizacién mixta (basica e integral) de la Periferia
Rosarina. Esta impulsa el desarrollo de una urbaniza-
cion abierta que incorpora tres programas de viviendas
diferentes: uno de viviendas unifamiliares organizado
mediante un loteo de distintas dimensiones, otro bajo
el régimen de viviendas colectivas o emprendimientos
especiales y un tercero de viviendas de interés social.
Ademaés, la cesién del Municipio de cien lotes afectados
al desarrollo de este ultimo Programa.

Normativas urbanisticas vigentes

La norma desafecta de uso y dominio publico con
destino a parte del trazado que conformaba donada a fa-
vor de la Municipalidad de Rosario. Ademas, se modifica
el destino previsto para espacio verde de un inmueble. Se
define una nueva diagramacidn vial para todo el sector
suprimiendo algunos tramosy creando nuevos trazados
(ver Ordenanza N ° 8.431/09 paginas 2y 3).

Propuesta de reformulacion y aplicacion de la

normativa

El Plan de Detalle propone una estrategia de com-
pletamiento urbano dado que presenta areas vacantes
muy préximas al tejido consolidado, con gran potencial
para integrarlos definitivamente. Esto se lleva a cabo
con la implantacién de tres programas residenciales
con fines inmobiliarios y sociales, el reordenamiento
de las preexistencias y laimplantaciéon de equipamiento
complementario. La planificacién es de forma concerta-
da con un grupo de propietarios e inversores privados.

La norma da continuidad a una politica integral
de actuacién sobre la cuenca del Arroyo Ludueia e
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incorpora a diez propietarios de suelo en el marco de
concertacion. Las obras recuperan espacios publicos en
sus margenes, dotan de infraestructuras necesarias el
area (tendidos cloacales, agua, gas, pavimentos, veredas
y luminarias), construyen un equipamiento comercial
y una plaza (frente a un parque publico). Cabe sena-
lar que la edificacion de vivienda social por parte del
Urbanizador es una iniciativa innovadora, constitui-
das en el mismo ambito de aplicacién de esta normay
aportando una solucién habitacional a los pobladores
de los barrios Stella Maris, Santa Rosa y La Bombacha.

La Ordenanza N° 8.431/09 define al proyecto ur-
banistico y cuerpo normativo que fija los indicadores
urbanisticos, usos, trazados viales ylos espacios publicos
paralos inmuebles empadronados en la Seccion Catastral
14, al noroeste de la Periferia.” El Parque Habitacional
se establece en un programa de urbanizacién mixta
dividido en cuatro dreas, destinando a cada una de ellas
indicadores urbanisticos particulares:

- Area 1: conformada por Manzanas A destinadas a
lote de vivienda individual.

- Area 2: conformada por Manzanas B destinadas a
lote de vivienda individual.

- Area 3: conformada por Manzana C para viviendas
de interés social.

- Area 4: conformada por Manzana D (vivienda co-
lectiva), Manzana E (area comercial) y Manzana F
(area para edificio institucional) es una urbanizacién

6 El Plan de Detalle Wilde y Newbery comprende distintos pre-
dios de la seccion catastral 14: S/M, Gréafico 5y 44,S/D 1,2y 4
y Manzana 2.
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integral bajo el régimen de viviendas colectivas o
emprendimientos especiales.”

El proyecto de urbanizacion se realiza a través de un
convenio urbanistico entre la Municipalidad de Rosario
y el Urbanizador, quien debe cumplimentar con las
exigencias fijadas por la Ordenanza de Urbanizaciones
N° 6.492/97, el Codigo Urbano y el Reglamento de
Edificacién no reguladas por el Plan de Detalle. Las
etapas de ejecucion se definen en tres.” El Municipio

" Los indicadores urbanisticos, usos admitidos y demés condi-
cionantes edilicios que corresponde aplicar, se detallan a con-
tinuacién para cada tipologia: 1. Lotes en Manzanas A: frente
minimo 11 m., superficie minima 400 m2, FOS maximo: 0.33,
altura maxima: 9m, servidumbre de Jardin de 4 m y uso vivien-
da unifamiliar. 2. Lotes en Manzanas B: frente minimo 10 m.,
superficie minima 225 m2, FOS maximo: 0.33, altura maxima:
9 m. y uso vivienda unifamiliar. 3. Lotes en Manzanas C: frente
minimo 6.50 m., con posibilidad hasta de 2 lotes internos con
pasillo de 2.50 m y uso vivienda unifamiliar. 4. Manzanas D: altura
fija sobre las calles con orientacién Norte-Sur: 10 m., altura fija
sobre las calles Martinez Estrada y Ayala Gauna: 15 m, bloques
constructivos adoptaran la topologia en placas con un ancho
maéaximo de 20 m, FOS: 0.45, no se establece servidumbre de
jardin y usos vivienda colectiva y/o de hoteleria y/o residencias
deportivas. 5. Manzana E: FOS méximo de 0.33 y altura maxima
de 9 m. se destinard inicamente a emprendimientos comercia-
les, recreativos, gastronémicosy de servicios, no permitiéndose
residencia y usos productivos. 6. Manzana F: usos residenciales,
FOS de 0.45 y altura méxima de 10 m., usos no residenciales
(hoteleria, educacionales, institucionales, clinicas, etc.) FOS
maximo de 0.70 y altura méxima de 15 m (Ordenanza N° 8.431,
2009).

®  Las tres etapas de ejecucion del Parque Habitacional Newbery
son: Etapa 1: Areas comprendidas entre Bv. Wilde, calles Schweit-
zer y Sarratea, Av. J. Newbery y las manzanas C de viviendas
de interés social denominadas Manzanas C. Etapa 2: Areas
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aceptard como equivalente a la exigencia de donacién
de tierra y por el mayor aprovechamiento del cambio
normativo: la donaciéon de lotes y la construccién de
treinta unidades de vivienda social (Manzana C), todas
las calles, espacios ptblicos y redes de infraestructura
para la urbanizacion.

Enla actualidad se encuentra aprobado el proyecto
urbanistico y las mensuras parciales de las distintas
etapas de ejecucion. También se finalizaron los nuevos
trazados y las obras de infraestructura oportunos a la
etapa 1. Con respecto a la etapa 2, el nuevo estudio
de inundabilidad de los valles del arroyo Luduena y
los canales Ibarlucea y Salvat (Ordenanza N° 8.876/11)
modifica la zonificacion sobre el Parque Habitacional
Luduena. Este queda identificado en las zonas: II) de
impactos mayores y III) de impactos menores, necesi-
tando nuevas obras de adecuacién para la canalizacién
del arroyo Luduena. Conjuntamente, Lanea™ dice que
“no se ha comenzado dado que el gobierno provincial
se ha quedado sin fondos para obras”®

¢) Viviendas de cardcter social

Como se senal6 anteriormente, en la ciudad de
Rosario, hay dos organismos que se ocupan de la vivien-
da social: uno provincial, constituido por la Direccién

comprendidas entre calles Martinez Estrada, 1460, Sarratea y
Av. Newbery. Etapa 3: Areas comprendidas entre calles Mar-
tinez Estrada, Sarratea, Schweitzer, Olmos, Pasaje 1487 y 1460
(Ordenanza N° 8.431, 2009).

™ LaArquitecta Maria Elide Lanza es la secretaria de la Comisién
de Planeamiento y Urbanismo del Concejo Municipal de la
ciudad de Rosario.

8  Entrevistarealizada ala Arq. Maria Elide Lanza. Rosario 12/09/12.
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Provincial de Vivienda y Urbanismo (DPVyU) y otro
municipal, el Servicio Pablico de la Vivienda (SPV).

EIDPVyU estd orientado a grupos familiares no pro-
pietarios de vivienda, mayoritariamente de clase media
y media-baja, con posibilidad de justificar sus ingresos,
con largos periodos de financiacion. Durante los afos
2001 al 2006, se han ejecutado un Programa de Vivienda
e Infraestructura, con financiamiento parcial, y cinco
Programas Delegados por Convenio con el Municipio,
al noroeste, oeste y suroeste de la Periferia. A partir del
afio 2004 se ponen en marcha los Programas Federales
o Programas Extracupo, para intervenciones de gran
escala en donde la Nacién financia y audita los trabajos
que ejecuta el gobierno de Santa Fe. Al norte del borde
territorial se han evidenciado dos de estos programas:
Plan Federal I y Plan Federal 1I, denominado Centro
del Parque Habitacional Ibarlucea (Ord. N° 8.064/06).

Cabe aclarar que tanto para el Plan Federal I, en
donde sélo se realizaron pequenas intervenciones, al
igual que para los seis Programas de Vivienda, no tu-
vieron ordenanzas especificas. Las residencias estaban
sujetas ala Ordenanza de Urbanizacionesy subdivision
de suelo (Ord. N° 6.492/97), de caracter genérico como
toda urbanizacién o loteo de la ciudad.

EI SPV estd orientado a mejorar las condiciones de
hébitat de la poblacién de bajos recursos, en el menor
tiempo posible, con largos periodos de financiacion
(de caracter simbdlico). La orientacién del trabajo es
hacia las villas concretas, priorizando las posibilidades
de acceso a la tierra y considerando la conveniencia de
la consolidacidn o el traslado a otra localizacién. Desde
el afno 2002, el SPV ha trabajado especialmente con el
Programa Rosario Hébitat, encontrandose dos en el sur
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de la Periferia: Las Flores (sector 1 Ord. N° 8.331/08,
sector 3 Ord. N° 7.599/03 y sector 4 Ord. N° 7.415/02) y
La Lagunita (Ord. N° 7.663/04).

- Plan Federal II: Plan de detalle Barrio Centro del
Parque Habitacional Ibarlucea
El plan de detalle del barrio Centro es uno de los
cuatro sectores que componen el Parque Habitacional
Ibarlucea, denominado también Zona Cero. Este se ubica
en el 4rea este del barrio Nuevo Alberdi. La intencién
esresolver la demanda de vivienda social a partir de un
convenio con la Municipalidad de Rosario y la Direcciéon
Provincial de Vivienda y Urbanismo.
El Plan es el mas importante de las dltimas décadas
en la historia de la Direccién Provincial de Vivienda y
Urbanismo. Anteriormente los programas a nivel nacio-
nal no tenian una escala tan importante. Si bien alguno
ha sido impactante en el pais, en la provincia se ejecu-
taron més de diez mil viviendas, y en los posteriores
cuatro anos no han llegado fondos para complejos de
esta escala, con una discusiéon urbanistica.

Normativas urbanisticas vigentes

Se modifican los limites de los Distritos de G1-11y
F3-11/F2-5 del Cddigo Urbano. También se cambia la
diagramacion vial, suprimiendo parte del trazo oficial,
no incorporado al dominio piiblico municipal, y se rea-
lizan nuevas vias.

Propuesta de reformulacion y aplicaciéon de la

normativa

Lanorma propone continuar con la politica de cons-
truccién de vivienda, para un sector de la poblacion
que no tiene la posibilidad de ser propietario. Plantea
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un disefio urbano de las viviendas como una zona in-
tegrada a los proyectos de la ciudad. En este sentido, la
Ordenanza N° 8.064/06 especifica como Plan de Detalle
Barrio Centro del Plan Habitacional Ibarlucea al proyecto
urbanistico que fija los indicadores de urbanizacion,
el programa de viviendas, los trazados estructurales y
secundarios, los espacios publicos y los equipamientos
comunitarios para el barrio Nuevo Alberdi, al noroeste
de la Periferia.®! La Zona Cero se divide en tres partes:

- Espacio publico (areas 1, 2 y 3)
- Equipamiento urbano (éreas 4, 5, 6, 7, 8y 9)
- Residencias (sector A, B, C, Dy E)

El espacio publico serd acordado con la Secretaria
de Planeamiento de la Municipalidad de Rosario. El
equipamiento urbano se realiza de acuerdo a los pro-
yectos de la Secretaria de Planeamiento y su ejecucion
estard a cargo, en algunos casos, de los Ministerios de
Educacién, Salud y Gobierno. Este comprende tres jar-
dines maternales, un centro de atencién primaria, un
complejo E.G.B. y polimodal, un centro de desarrollo
zonal, un destacamento policial, un centro de abaste-
cimiento y un centro religioso. El centro comercial lo
disena la Secretaria de Planeamiento, admitiendo todo
tipo de comercio minorista, y también se localizaran
diecinueve viviendas con comercio minoristas, estudios
profesionales o consultorios médicos. Las modificaciones

8 El sector se ubica en la Seccion Catastral 13°, delimitado por:
calles Cullen y Ugarte; zona de vias del ex FFCC Gral. Belgrano;
calle 1333 y su prolongacién; Lote A1; calles Conway, N. Laguna,
Salvat, Villa del Parque, Gréfico 34, S/D 2; calles Calderdn, Cullen
y Ugarte.
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de las viviendas (sustitucion total/parcial o incorporacién
de nuevos prototipos) son evaluadas por la Secretaria
de Planeamiento de la Municipalidad de Rosario y la
Direccién Provincial de Vivienda y Urbanismo.?* Por
ultimo, se definird en un futuro los indicadores urba-
nisticos en el Area de Reserva.®

Elplan de detalle Zona Cero se lleva a cabo a partir de
un convenio urbanistico de la Municipalidad de Rosario
con la Direccion Provincial de Vivienda y Urbanismo. El
Urbanizador, es decir la Direccién Provincial de Vivienda
y Urbanismo, deberé ejecutar la infraestructura publica
demandada por la urbanizacién y la complementaria
que el impacto de la nueva demanda exija sobre las
redes existentes, el espacio publico, los equipamientos
comunitarios y las unidades de viviendas explicitadas
en la norma. El acuerdo entre los gobiernos se logra
luego de varias discusiones, evidencidndose diferencias
en cuanto a la localizacién de la vivienda social. La
propuesta municipal no se radica en la concentracién
de la vivienda puiblica en un solo sitio (en este caso eso
no se evidencia). El Plan es un intento de crear ciertas
condiciones de calidad del espacio urbano, junto con la

8 Los prototipos propuestos son cinco: “vivienda unifamiliar en
duplex, con servidumbre de jardin de 2,50 m; vivienda unifamiliar
en planta baja, sin servidumbre de jardin, edificaciéon sobre L.M.;
vivienda unifamiliar en planta baja, con servidumbre de jardin
de 2,50 m.; vivienda multifamiliar en propiedad horizontal de
planta baja con ddplex en planta alta; vivienda multifamiliar en
propiedad horizontal con comercio en planta baja y daplex en
planta alta” (Ordenanza N° 8.064, 2006: 7).

8  El area de reserva comprende al inmueble empadronado ca-
tastralmente en la Seccién 13°, S/M, Grafico 38, S/D 1 (futura
Manzana 854).



EL MERCADO DE SUELO Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES 189

construccidn de las viviendas, respondiendo de acuerdo
con un proyecto, a una decisién del &mbito provincial.

En el ano 2011 se fundé el complejo de viviendas:
1.443 unidades habitacionales y 40 locales comerciales
de un total de 4.500. Ademas, la provincia comenz6 a
capacitar a pasantes para actualizar los datos de los
inscriptos en la DPVyU.

- Barrio Nuevo Alberdi Oeste

La Declaracion de Interés Social del barrio Nuevo
Alberdi Oeste (Ordenanza N° 8.362/08) tiene como ob-
jeto regularizar la situaciéon dominial de las familias
alli asentadas. Hace aproximadamente dieciséis afos
la ocupacidn irregular comenzé a conformarse, luego
fue creciendo y densificandose, hasta llegar a una pobla-
cion actual de aproximadamente mil familias. La norma
también da comienzo alas obras en el Canal Ibarlucea,
que cambiardan la situacién de inundabilidad de la zona.

Normativas urbanisticas vigentes
Se mantienen las reglas establecidas en el Cédigo
Urbano de la ciudad de Rosario.

Propuesta de reformulacion y aplicacion de la

normativa

El problema de la tenencia de la tierra obstaculiza
el acceso a los servicios basicos como el agua potabley
luz eléctrica. En este sentido, el proyecto de intervencién
propone mejorar la calidad habitacional de las familias,
contemplando la regularizaciéon dominial y la gestién de
construccién o relocalizacion de viviendas. La norma
posibilita el crecimiento y desarrollo socio-econémico
de los vecinos, contribuyendo a la concrecién de una
ciudad mas justa y equilibrada.
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El barrio estd comprendido enla Zona 2 de Impactos
Mayores de acuerdo a la Ordenanza N° 7.477/03:
Regulacion del uso del suelo en correspondencia con
las planicies de inundacién del sistema Arroyo Luduena.
En consecuencia, es un area no urbanizable hasta que
se realicen las obras de infraestructura necesarias para
revertir dicha condicién.?* Recién al finalizar las obras
se podra regularizar el uso de suelo y se producird un
incremento importante en el valor de la tierra.

El asentamiento irregular respeta casi en su tota-
lidad la trama urbana, asentdndose las familias en las
manzanas existentes, sin ocupar el trazado de calles.
En este sentido la Ordenanza N° 8.362/08 declara de
interés social a la intervencién urbanistica destinada a
regularizar la situacion de las familias asentadas en el
barrio denominado Nuevo Alberdi Oeste, al noroeste
de la Periferia.?® Al mismo tiempo se provee el acceso

8 Desde el ano 2008, a través de un Convenio entre el Ministerio
de Aguas, Servicios Publicos y Medio Ambiente y la Facultad de
Ciencias Exactas, Ingenieria y Agrimensura, el Departamento de
Hidraulica (UNR) esté realizando un nuevo estudio hidrolégico
dela cuenca. Este determina el real comportamiento segtin los
nuevos usos del suelo, la ejecucion de canales clandestinos,
etc. han modificado las condiciones. En funcién del mismo, un
equipo formado por profesionales de ambos organismos pro-
yectard, en caso que sea necesario, las obras complementarias
para restablecer el nivel de seguridad que otorgaban origina-
riamente las obras proyectadas en la década del 80. También se
realiz6 la media rectificacion del Canal Ibarlucea (Ordenanza
N ° 8.362/08).

&  El barrio Nuevo Alberdi Oeste esta delimitado por las calles:
Grandoli, Servellera, Vieytes, B. Alvarez, J.]. Pérez, Bv. Bouchard,
Baigorria, 1.335 (paralela al Este del Canal Ibarlucea), deslindes
parcelarios Norte y Este del Grafico 2 de la Manzana 82 (Secci6n
Catastral 13).
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a programas de gestién asociada con los organismos
prestadores de provision de infraestructura, como a
proyectos en el orden habitacional ya sea para mejora-
miento, ampliacion o acceso a la vivienda nueva.

La mayor parte de los inmuebles ocupados son de
propiedad privada. Debido a esto, se realiza una decla-
raciéon de utilidad publica, solicitando a la Legislatura
Provincial la autorizacién para expropiar los inmue-
bles descriptos en el articulo segundo de la presente
ordenanza, de acuerdo a lo dispuesto por el articulo 39
Inciso 15 de la Ley Orgénica de Municipalidades. Una
vez sancionada la correspondiente ley de declaraciéon
de utilidad publica y expropiacidn, el Departamento
Ejecutivo Municipal inicia los trdmites para las expropia-
ciones. El proyecto se lleva a cabo con el acuerdo entre
el gobierno provincial y municipal (quien gestioné la
propuesta a través del Servicio Publico de la Vivienda)
luego de dificultosas discusiones.

- Programa Rosario Habitat: Barrio Las Flores y La
Lagunita
El Programa Rosario Habitat propone encauzar los
procesos de ocupacion informal y mejorar la calidad de
vida de la poblacién los barrios Las Flores y La Lagunita,
promoviendo su integracion fisica y social al resto de la
ciudad. Esto se lleva a cabo mediante el ordenamientoy
reestructuracion del tejido y trazado urbano, la provisién
de infraestructura basica y equipamiento comunita-
rio, el mejoramiento habitacional, la construccién de
viviendas nuevas para la relocalizacién de familias, la
regularizacién dominial y la participacién ciudadana.



192 EL MERCADO DE SUELO'Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES

Normativas urbanisticas vigentes
Se mantienen las reglas establecidas en el Codigo
Urbano de la ciudad de Rosario.

Propuesta de reformulacién y aplicaciéon de la

normativa

El proyecto del barrio Las Flores es de gran comple-
jidad, comprendiendo un total de trescientas cincuenta
y siete familias. Por tal motivo, se realizé en distintas
etapas, seccionado en cuatro sectores: dos se hallan
sobre la Ruta Nacional y dos se localizan en la planicie
de inundacién del Arroyo Luduefa.?® En los primeros,
se realiza el reordenamiento interno y reconstruccion
parcial de las viviendas, garantizando en todos los ca-
sos la construccion de ntcleos sanitarios y entrega de
materiales a los adjudicatarios de lotes libres y a los
afectados por los corrimientos (Ord. N° 8331/08). En
los restantes, sectores contiguos 3 (Ord. N° 7599/03) y
4 (Ord. N° 7415/02), los vecinos son relocalizados en
inmuebles adquiridos por el SPV.

Lanorma establece la dotacién de todos los servicios
deinfraestructura basica (pavimentacién, desagiies pluvia-
les, redes cloacal, de agua y gas natural, tendido eléctrico,
alumbrado publicoy arbolado). Asimismo, la prolongacién
del Pasaje Lirio y calle Silvestre al trazado oficial.

8  La delimitacion de los partes del barrio Las Flores queda com-
prendida de la siguiente manera: el sector 1 (rutanacional N° 9,
Tramo: Arroyo Pavon-Rosario y Seccién: Acceso Sur a Rosario),
sector 2 (calle Flor de Nacar, calle 513, ruta nacional N° 9y terra-
plén de contencidn de la cuenca del Arroyo Saladillo), sector 3
(calles Flor de Nacar, Hortensia, Guardia Morada, terraplén de
contencién de la cuenca del Arroyo Saladillo) y sector 4 (calles
Guardia Morada, Estrella Federal, Espana y terraplén de con-
tencién de la cuenca del Arroyo Saladillo).
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El Servicio Publico de la Vivienda gestiona ante
los organismos municipales, provinciales y privados el
cumplimiento de prestacion de todos los servicios de
infraestructura basica. Ademas es garante de la cons-
truccidén de las obras. En el afo 2010 se termind el re-
ordenamiento y mejoramiento habitacional del 70%
del barrio Las Flores (sectores 1, 3 y 4) sumado a toda
la infraestructura urbana de servicios. Resta comenzar
la propuesta de intervencién para el sector 2.

La villa La Lagunita se localiza sobre una laguna
rellenada, al oeste de la Periferia Rosarina.?” Debido a
sus origenes, ha sido siempre inundable, teniendo afio
tras ano familias evacuadas; habiendo actualmente 280
familias aproximadamente.

La Ordenanza N° 7.663/04 se aboca al mejoramiento
habitacional, para posteriormente solicitar la regulariza-
cién de las propiedades. Establece la dotacién de todos
los servicios de infraestructura bdsica necesarios: insta-
lacién de unidades sanitarias; pavimentacion de calles;
ejecucion de desagiies pluviales, redes cloacal, de aguay
gas natural; tendido eléctrico; alumbrado publico y arbo-
lado. Asimismo, la incorporacion al trazado oficial de dos
pasajes de orientacién norte-sur y este-oeste. Cabe sefialar
que el equipamiento no ha sido sefialado en la norma.
Sin embargo, entre los afios 2005y 2006 se realizaron un
Centro de Atenciéon Primaria de Salud, el Anexo del Centro
Crecer N° 21, un Centro Comunitario y plaza productiva.

El Servicio Publico de la Vivienda gestiona ante
los organismos municipales, provinciales y privados
que corresponda el cumplimiento de prestacion de los

%  La Lagunita se encuentra delimitado por las calles Bv. Seguli,
Provincias Unidas, Pert y Calle N° 1851.
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servicios de infraestructura bésica. El reordenamiento
y mejora habitacional de los 280 lotes, sumado a toda la
infraestructura urbana de servicios se finalizé completa-
mente a fines del afio 2007. Las escrituras de los lotes a
los vecinos del barrio se entregaron durante el afio 2008.

4.3.3. Areas comerciales

Las dreas comerciales de pequefia y mediana su-
perficie mantienen las reglas establecidas en el Cddigo
Urbano de la ciudad de Rosario, no habiendo modifi-
caciones en los dltimos anos. Sin embargo, en el caso
de las grandes superficies, con la finalidad de paliar
las consecuencias de la instalacién indiscriminada de
grandes emprendimientos comerciales, generalmente
ubicados sobre la Av. de Circunvalacion, el Municipio
ha adoptado una ley Provincial N° 12.069/02 y luego
sancionado la Ordenanza N°7.790/04 con ajustes locales.

Normativas urbanisticas vigentes

Se mantienen las reglas establecidas en el Codigo
Urbano de la ciudad de Rosario para los pequernios y
medianos comercios.

Propuesta de reformulacién y aplicaciéon de la

normativa

Laley establece que los establecimientos comercia-
les de grandes superficies no podran instalarse dentro
de las areas urbanas o semi-urbanas definidas en la
legislacién municipal o comunal correspondiente, de-
biendo hacerlo en areas complementarias o bien en
zonas de usos especificos.

La norma expresa que “hasta tanto los Consejos
Asesores Regionales construyan los planes territoriales
de equipamientos, los Municipios y Comunas estaran
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facultados a permitir inicamente la instalacion de tantos
establecimientos considerados como grandes superfi-
cies comerciales como permita el resultado de aplicar
el 25% sobre la totalidad del mercado relevante” (Ley
N° 12.069, 2002:7).

Cabe sefalar que se encuentran sujeto a dicho régi-
men los emprendimientos cualquiera sea la denomina-
cién que adopten (autoservicios, tiendas de descuentos,
supermercados, hipermercados, megamercados, o las
que en el futuro las sustituyan), en los rubros de comer-
cializacion, elaboracién y venta de productos.®

&  El articulo 2° define grandes superficies a los comercios que
cumplan con al menos uno de estos requisitos: 1.-Todos los
establecimientos de comercializacién minorista o mayoristas
que realicen ventas minoristas, que ocupen una superficie cu-
bierta destinadas a la exposicion y ventas de més [...] de 1.200
m2 en municipios de més de 300.000 habitantes; 2.- Los que
funcionan bajo una misma razoén social, o pertenecen a una
misma empresa o grupo de empresas, cuando su volumen de
venta de cualquiera de esas empresas en el ejercicio anterior o
el previsto supera los topes establecidos por la Secretaria de la
Pequena y Mediana Empresa del Ministerio de Economia de
la Nacidn, para la consideracién de mediana empresa; 3.- Las
tiendas de descuentos, tiendas de descuentos especiales, o ca-
denas de distribucion con establecimientos de venta minorista,
o de mayoristas que realicen ventas minoristas, que constituyen
0 pertenecen a un mismo grupo econdmico, o a una firma o a
firmas con una misma razon social conformados por uno o mas
locales de venta, de baja superficie, cuya modalidad de desa-
rrollo logistico y publicitario es comtn a todos y se caracteriza
por poca exposicién de productos en géndolas, presentacion
a granel o empaque, algunos o la mayoria de ellos de marcas
propias, sin mayores espacios para cocheras, explotados por si
mismos o dados en concesidn o franquicia; 4.- Los estableci-
mientos comerciales de cardcter colectivo o centros de compras
formados por: a) un conjunto de puntos de venta instalados en
un mismo predio, parque o edificacién y b) centros comerciales
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Posteriormente, se incorpora la Ordenanza N°
7.790/04 que realiza algunos ajustes a la ley provincial
para adaptarla a la realidad de la ciudad de Rosario. En
ese sentido clasifica ciertos rubros particulares, como ser
autoservicio, supermercado y negocio minorista en cade-
na, fijando las superficies y el requerimiento de estacio-
namiento.® Exige el certificado de calificacién urbanistica
de uso del suelo (licencia de uso ylibre afectacién), con el
fin de analizar previamente si los comercios no superan
los topes establecidos en la Ley Provincial N° 12.069.

Hasta el momento se logré reorientar la instalaciéon
y garantizar el uso de los grandes comercios en la ciudad
de Rosario. Algunos de ellos pertenecian a inversores
locales que se vieron amenazados por otros externos
que querian posesionar sus cadenas comerciales en
la ciudad. En consecuencia, el Municipio con la apli-
cacién de ambas normativas pudo regular la actividad
economica y defender las fuentes de trabajo, sumado a
un mejor funcionamiento de los locales de acuerdo a
las exigencias normativas expuestas (implementacion
fuera de area urbana o semi-urbana, localizacion sobre
vias importantes, superficies maximas de locales y de
cadenas, estacionamientos, etc.).

integrados por varios locales, o edificios en los que se desarro-
llan actividades comerciales en forma individual por una razén
social (Ley N° 12.069, 2002:2-3).

8  Las dimensiones requeridas son: almacén, granja y minimer-
cado: superficie minima: 16 m2 y superficie maxima: 180 m2;
autoservicio: superficie minima: 180 m2 y superficie maxima:
500 m2; supermercado: superficie minima: 500 m2, requiriendo
cochera para los que superen 1.000 m2 y negocios minorista en
cadena: locales comerciales cualquiera sean los rubros que co-
mercialicen que no constituyan una “gran superficie comercial”
por no encuadrar en el art. 2do. Inc. e) de la Ley Provincial N°
12.069 (Ordenanza N° 7.790/04).



CAPITULO 5. MECANISMOS DE GESTION
Y CAPTACION DE PLUSVALIAS

El presente apartado tiene como propdsito contri-
buir a la sistematizacion de las propuestas en torno a
un eje de la politica urbana municipal. La captura por
parte del sector ptiblico de una porcién de la valoriza-
cién que experimentan los terrenos urbanos a lo largo
del proceso de urbanizacion y que tiene como fuente
principal de origen las obras publicas y las decisiones
sobre la normativa que regula el suelo (Smolka, 2007:4).
Es decir, el Estado como regulador de las actividades ur-
banas, implementando instrumentos de compensacién
(Barenboim, Duarte y Finck, 2011).

En suma, se describen los mecanismos de gestiéon
que emplea el Municipio para llevar a cabo las distintas
normativas que regulan la Periferia. Seguidamente, se
explican los hechos generadores de plusvalias, los ins-
trumentos tradicionales de compensacidon econémica
ylas nuevas modalidades de recuperacidn establecidas
en las normativas de ordenamiento urbano. Por ultimo,
se reflexiona sobre el impacto de las regulaciones en la
valorizacion de los sectores formales.

5.1. Mecanismos de actuacion para llevar
adelante las normativas particulares

Enlaultima década, los instrumentos de actuacién
que ha empleado el Municipio en la Periferia Rosarina
son los convenios urbanisticos. El fin es establecer las
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obligaciones que asumen el Municipio y el emprendedor
acerca de la ejecucién de un proyecto de urbanizacidn.
Se podria decir que los convenios son “instrumentos ju-
ridicos que formalizan el acuerdo entre la Municipalidad
de Rosario y organismos publicos, privados y/o mixtos
para acciones de urbanizacién, reconversion y/o reforma
urbana y se inscriben en un Plan Especial o un Plan de
Detalle” (Plan Urbano Rosario 2007-2017, 2008).

De acuerdo con ello se tendran convenios urbanis-
ticos de nueva urbanizacién y/o reconversion urbana;
convenios urbanisticos de desarrollos especiales y con-
venios urbanisticos de reforma interior. A continuacion,
el plan expone las caracteristicas de cada uno de ellos:

« convenio urbanistico de nueva urbanizacién y/o recon-
versién urbana, con la finalidad de ejecutar operaciones de
urbanizacién bésica o integral u operaciones de subdivisién
del suelo en grandes superficies ubicadas en zonas del suelo
urbanizable (operaciones de nueva urbanizacién) o en zonas
de suelo urbanizado (operaciones de reconversion urbana);
e convenio urbanistico de desarrollos especiales, con la
finalidad de ejecutar operaciones de urbanizacién integral
(de bajo impacto ambiental) en suelo no urbanizable, las
que podréan estar referidas a: emprendimientos productivos
de gran escala que supongan la incorporacion de tecnologia
avanzada y la generacién directa o indirecta de empleos
(emprendimientos infraestructurales o de servicios a las
actividades del transporte y movimiento de cargas), empren-
dimientos logisticos destinados a actividades de servicios
integrados a empresas y al trdnsito intermodal;

« convenio urbanistico de reforma interior, con la finalidad
de ejecutar operaciones de renovacién urbana y/o cons-
truccién en parcelas, grupos de parcelas o zonas ubicadas
en suelo urbano (Plan Urbano Rosario 2007-2017, 2008:9).

En un primer momento, los convenios fueron utiliza-
dos paralainclusién de los barrios cerrados, una nueva
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modalidad de produccién del espacio urbano, bajo la
figura de convenio urbanistico en suelo urbanizable.
Esto estaba contemplado en la Ordenanza N° 6492/97
de Urbanizaciones y/o subdivision del suelo.

Posteriormente, se utilizé para llevar adelante la
propuesta de transformacién urbana, referidas princi-
palmente a la localizacién residencial e industrial en la
Periferia Rosarina, establecida en los distintos planes
especiales y de detalle.

En relacién al destino residencial, se encuentran el
Plan Especial Parque Habitacional Luduena (Ord. N°
7.932/05), Plan de Detalle Wilde y Newbery (Ordenanza
N°8.431/09) y Plan de detalle Barrio Centro del Parque
Habitacional Ibarlucea (Ordenanza N° 8.064/06). Los dos
primeros son acuerdos entre la Municipalidad de Rosario
y el desarrollador, invirtiendo los procesos tradicionales
utilizados en materia de urbanizaciéon: normalmente es
el urbanizador quien presenta un proyectoy el municipio
lo aprueba conforme a la norma vigente. Es decir que el
urbanizador implementa un proyecto unitario realizado
por la Secretaria de Planeamiento. El tercero se diferencia
dado que se lleva a cabo a partir de un convenio entre
dos organismos publicos: Municipalidad de Rosario y
Direccion Provincial de Vivienda y Urbanismo, siendo
este ultimo el urbanizador. Cabe sefialar que la Nacién
financia y audita los trabajos que ejecuta este ente pro-
vincial enmarcado en los Programas Federales.

Con relacion a la actividad industrial y de servi-
cios, la Plataforma Productiva Mercado de Productores
estd comprendida dentro del Plan Especial Parque
Habitacional Luduefia. Ademads hay cuatro planes de
detalle Plataforma Productiva Uriburu Oeste (hoy Parque
Empresarial Rosario), Poligono Industrial N° 1 (Ord. N°
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8.056/06) y Plataforma Productiva Corredor industrial
Ovidio Lagos, Poligono Industrial N° 1 (Ord. N° 8.057/06),
establecidos antes del PRODESI y Plataforma Productiva
y Logistica Parque Empresarial Rosario, Poligono N° 2
(Ord. N°8.482/09) y Poligono N° 3 (Ord. N°8.475/09). Los
poligonos se llevan a cabo mediante una concertaciéon
entre los propietarios de los terrenos y el Municipio. A
tal efecto, deberdn asociarse bajo una figura juridica que
les permita desarrollar un proyecto unitario de urbani-
zacion, planificado en forma conjunta.

5.2. Nociones y hechos generadores de
plusvalias en la Periferia Rosarina

En forma genérica se entiende por plusvalias ur-
banas al incremento en el valor de suelo que experi-
mentan los terrenos en el proceso de urbanizacion.
Conceptualmente el valor del suelo es equivalente a la
renta econdémica del suelo, sin embargo hay una dis-
tincion entre ambas. A diferencia de toda la renta que
soporta un determinado terreno (la acumulada en el
pasado y la futura), las plusvalias urbanas se refieren
sélo alos incrementos en el valor de la tierra posteriores
al momento de adquisicion de la misma por un deter-
minado propietario. Es decir que las plusvalias urbanas
consisten en una valorizacidn territorial ocurrida du-
rante la tenencia de la propiedad de determinado suelo
(Furtado, 2007).

En la misma direccidén, Lipietz (1982) define la
plusvalia urbana como la diferencia entre el precio de
compra del terreno y la renta del suelo correspondiente
a su uso final.
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De acuerdo a esas definiciones, las plusvalias ur-
banas que recaen sobre determinado suelo tienen una
referencia temporal y una condicién dominial precisa,
asi como un agente social que esta en condiciones de
captarla: consisten en los incrementos que experimen-
ta el suelo durante el tiempo que esté bajo el dominio
juridico de un determinado propietario.

Tal acepcién tiene una derivaciéon importante en
términos de las politicas del suelo, como afirma Furtado
(2007), y es la siguiente: mientras que el valor original
fue pagado por el propietario, el incremento del valor
de la tierra desde su adquisicién es recibido por él de
forma mayormente gratuita. Esto le otorga un caracter
de “beneficio indebido” o “valorizacién inmerecida” que
justifica y legitima su recuperacién por parte del sector
publico como representante de la sociedad en general.

Las plusvalias pueden ser objeto de una apropiacion
pasiva o activa por parte del propietario. En el primer
caso, el propietario puede ser un especulador o un pro-
motor que recibe en forma total o mayoritariamente
gratuita las plusvalias que derivan de la produccion
del nuevo entorno. En el segundo caso, éste es tam-
bién un constructor o desarrollador y que provoca con
sus inversiones la variacion local del valor del suelo
(Jaramillo, 2003).

En este contexto, las fuentes que generan las plus-
valias son definidas por Smolka como:

[...] 1as mejoras urbanas introducidas en la ciudad (tanto en
las areas publicas, como en las areas privadas aledanas a
los lotes valorizados y en los propios predios) por el sector
publico y por actores privados (generalmente distintos del
propietario). La nocién de mejoras implica que, a los efectos
de computar las plusvalias, sélo se contabilizan las acciones
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que se traducen en incrementos de precios y no las acciones
que, por diversos motivos, desvalorizan el suelo y disminuyen
su valor de uso y de cambio (Smolka, 2007: 9 -10).

En la Periferia de la ciudad de Rosario, es posible
identificar tres hechos generadores de sobreprecios,
de acuerdo al tipo de articulacion existente entre esos
hechos y el suelo urbano y también segin el actor que
los ejecute.

El primer hecho generador de plusvalias proviene
de las inversiones en infraestructura y equipamientos
realizadas por el Estado, que redundan fundamental-
mente en una mejora en la accesibilidad de los lotes y
su consecuente aumento de valor.

Las inversiones se establecen en areas publicas, eje-
cutadas por el poder publico o empresas concesionarias
de servicios publicos, y redundan en una mayor accesi-
bilidad de los lotes, mejorando su situacién en relacién
a los equipamientos, a los medios de comunicacion y
al mercado. Se trata de soportes fisicos: infraestructura
vial y pavimentos; redes de agua, luz y desagiies; equi-
pamientos de salud, educacion, espacios verdes, etc. En
consecuencia, los lotes particulares usufructiian estas
mejoras y se valorizan, sin que los propietarios de los
terrenos hayan realizado esfuerzo alguno; el beneficio
es tanto mayor cuanto mads accesible y mejor equipada
esté la zona.

Entre los anos 2001 y 2010, las inversiones realiza-
das en el Frente Territorial se vinculan al saneamiento
de los arroyos Saladillo y Luduena, la apertura y pavi-
mentacién de calles de distintas jerarquias (2da Av. de
Circunvalacion, Bv. Seguiy Av. Pellegrini desde la Av. de
Circunvalacién y limite del Municipio, calle 5 de Agosto,
etc.), la provision de aguas, luzy desagiies en las nuevas
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urbanizaciones (barrios cerrados, abiertos, mixtos y de
interés social) y zonas industriales (plataformas, distri-
tos y tramos productivos) y equipamientos referidos a
dispensarios, escuelas y establecimientos deportivos,
entre ellos la Cancha Mundial de Jockey 2010.

El segundo hecho generador de excedentes se vin-
cula con las decisiones regulatorias del Estado sobre la
aplicacion de indicadores urbanisticos especiales, que
redundan esencialmente en una mejora en la producti-
vidad de las inversiones privadasy publicas en los lotes
y su consecuente aumento de valor.

Los mayores beneficios incluyen el establecimiento
y la modificacién de los usos del suelo en cada zona
(residencial, comercial e industrial), permitiéndose usos
mas rentables o desalojandose usos no deseables; la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en
edificacidn, ya sea elevando el indice de ocupacién o el
indice de construccion en altura o ambos y la creacién
de suelo urbano mediante la atribuciéon administrativa
especifica que le confiere al suelo el hecho de estar
dentro del llamado “perimetro urbano”.

La prohibicién de ciertos usos (tales como los indus-
triales) que ocasionan barreras urbanisticas, reduciendo
la superficie del distrito industrial Uriburuy orientdndola
parausos residenciales, al oeste de la Periferia, aumenta
el valor del suelo.

El mayor aprovechamiento constructivo a través de
la aplicacién de indicadores urbanisticos especiales se
dio en el Plan Especial Parque Habitacional Luduefia
(Ord. N° 7.932/05) y Plan de Detalle Wilde y Newbery
(Ord. N°8.431/09). Asimismo, en los usos industriales en
los tres planes de detalle: Plataforma Productiva Corredor
industrial Ovidio Lagos, Poligono Industrial N° 1 (Ord.
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Ne 8.057/06), Plataforma Productiva y Logistica Parque
Empresarial Rosario, Poligono N° 2 (Ord. N° 8.482/09)
y Poligono N° 3 (Ord. N° 8.475/09).

La decisiéon administrativa que habilita la incor-
poracion de parcelas rurales a la planta urbana genera
aumentos sustanciales en el valor del suelo. Tal es el caso
delos tres poligonos industriales del Parque Empresarial
Rosario, al oeste; el Parque Habitacional Ludueia (in-
tegra areas residenciales, comerciales e industriales),
al noroeste o el barrio cerrado Palos verdes, al norte de
la Periferia.

Finalmente, la valorizacién de los lotes también
depende de inversiones hechas por los actores priva-
dos, las que sumadas a las inversiones y regulaciones
estatales, redundan en mejoras en la calidad ambiental
y en el estatus del vecindario. Aca se consideran como
fuentes generadoras de plusvalias todos los procesos
de transformacién urbana que promueven alzas en los
valores del suelo de la Periferia.

Hay dos situaciones que generan estas plusvalias: la
produccion de nuevos barrios privadosy de plataformas
industriales. Estos procesos implican: fraccionamiento
del suelo, dotacién de infraestructura, arbolado, cons-
truccion de viviendas o industrias y servicios de segu-
ridad, entre otros, y las iniciativas de mejoramiento de
barrios precarios que realizan los propios vecinos y
organizaciones comunitarias, a través de la autocons-
truccion; pudiendo también realizarla el Estado, me-
diante programas de urbanizacién o mejoramiento de
asentamientos irregulares.

La primera situacién se evidencia en la construc-
cién de nuevas urbanizaciones residenciales como por
ejemplo los ocho barrios cerrados (los cuatro primeros,
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correspondientes a los Pasos del Jockey: Golf, Arroyo,
Puente y Country, tres destinados a Aldea: Tenis, Lagoy
Golfy el reciente Palos Verdes), los siete barrios abiertos
(Hostal del Sol y Sol Oeste, San Eduardo, Greenes de
Fisherton, Barrio Tango, Portal de Aldeay Aldea Abierto)
y la urbanizacién mixta (Newbery). De la misma forma
se materializa en los recientes sucesos industriales (pla-
taformas productiva Sector Luduena y Ovidio Lagos y
el Parque Empresarial Rosario).

En sintesis: la valorizacién de los lotes urbanos de la
Periferia Rosarina se debe, en buena medida, al esfuerzo
delasociedad en general y a la accién del sector publico
en particular. Es un valor cuya creacién no depende de
la propiedad pero que los propietarios de los lotes estdn
en condiciones de exigir para permitir el acceso y/o el
uso de sus predios a los agentes que requieren de ellos,
ya sea en tanto productores del espacio construido o
en cuanto usuarios finales de ese espacio (residentes,
empresarios, obreros, empleados, etc.).

5.3. Instrumentos tradicionales
de recaudacion monetaria

Los instrumentos habituales de recaudacién con los
que cuenta la ciudad y en particular la Periferia Rosarina
son: tasa general de inmuebles, tasa adicional a terrenos
baldios y contribucién de mejoras. Sin embargo, no
resultan completamente apropiados para recuperar las
ganancias que generan en el suelo. También hay una
norma que crea un Fondo Municipal de Tierras, no
implementada bajo esa modalidad.
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El Municipio no cuenta, dentro de los instrumen-
tos tradicionales, con una herramienta adecuada para
capturar las plusvalias generadas por sus intervencio-
nes. Entre los tributos que gravan a la propiedad, y que
pueden movilizar las plusvalias, estd la denominada
“tasa general de inmuebles”. Esta se divide en seis radios
tributarios en la ciudad, abonando los mayores valores el
drea central. Es importante sefialar que el gravamen de
inmuebles que entiende el terreno y su edificacion, es por
los servicios prestados, ya que el impuesto inmobiliario
es provincial.” No existe atin un catastro unificado entre
la provincia y el municipio.

La participacion de lo recaudado por la tasa gene-
ral de inmuebles, con relacion al total de ingresos del
municipio, ha ido declinando con el correr de los afos.
Dentro de los problemas mas graves de ésta se encuentra
la deficiente valuacién de los inmuebles. En términos
generales los valores pagados en concepto de tasa son
bajos con relacidn al valor del bien.

Otro gravamen que el Estado local asigna es la tasa
adicional a los terrenos baldios en todos los terrenos
vacantes con condiciones normativas de ser potencial-
mente urbanizados. Alrespecto la Ord. N°7.929/05 dice:

% LaTasaGeneral de Inmuebles es la contraprestacion pecuniaria
que anualmente debe efectuarse al Municipio por la presta-
cion de los servicios de asistencia ptiblica, mantenimiento de
alumbrado, barrido, riego, recoleccién de residuos, arreglos
de calles, y caminos rurales y conservacion de plazas paseos,
red vial, desagiies, alcantarillas, realizacién y conservacion de
las obras publicas necesarias para la prestacion de servicios
Municipales y los restantes servicios prestados que no estén
gravados especialmente (Cédigo Tributario Municipal, 1978).
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Este criterio no debe ser aplicado exclusivamente al drea
central y a la actualmente desarrollada, debiendo hacerse
extensivo a toda la ciudad, ya que es justamente sobre las
dreas menos consolidadas en donde es necesario aplicar
politicas fiscales que incentiven de alguna manera el desa-
rrollo de distintos procesos de urbanizacién y edificacién
(Ord. N° 7.929, 2005:1).

El fin es incentivar la urbanizacion y desalentar la
especulacion inmobiliaria a la espera de intervenciones,
tanto privadas o publicas, para que le agreguen valor al
suelo. Este es un bien escaso y por consiguiente cada
vez mas costoso. Dicha valorizacién no posee aportes
de quien recibe los beneficios, de los distintos procesos
de urbanizacién y obras publicas, quedando solventados
por el resto de la sociedad.

Los propietarios o responsables de suelo vacante
abonaran un adicional segiin una alicuota bimestral del
0,5% sobre la evaluacidn, incorporada a la tasa general
de inmuebles. Marco dice al respecto “que la tasa adi-
cional a los terrenos baldios se ha implementado muy
bien pero que recién en los dltimos afos se utilizé en
la Periferia”?®!

Existe también, y como herramienta concreta para
la recuperacion del costo de obras que benefician a
determinados inmuebles, la denominada “contribu-
cién de mejoras’; pero por razones politicas y de disefio
corresponde s6lo a obras publicas (permite cobrar un
porcentaje del costo, de acuerdo al tipo de la obray la
ubicacion del inmueble). El uso ha ido perdiendo im-
portancia con el tiempo.

9 [dem 69.
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Toda inversidn en obra publica redunda en un au-
mento del valor de los inmuebles que se ven beneficiados
con la misma, por lo cual la relacion entre los ingresos
fiscales generados por tributos que gravan los inmuebles
con el gasto en obra publica da un indicador genérico
sobre cuanto de esta inversion se estd recuperando de
aquéllos que se ven beneficiados patrimonialmente
(Ganem, 2007).

Tabla 13. Infraestructura Urbana e ingresos
inmobiliarios del a0 2004

Concepto Identificacion Valores

Incluye la tasa general de inmuebles,
la contribucion por mejoras y las
tasas por servicios de inmuebles

Ingresos de
inmuebles

91,2
(millones de pesos)

Gastos de obra ., S 42,9
publica urbana Inversién total de obra publica (millones de pesos)
Déficit Diferencia entre ingreso de 48,3

inmuebles y gasto de obra publica | (millones de pesos)

Fuente: Secretaria de Hacienda y Economia, Municipalidad de
Rosario, 2004.

Enlatabla 13 se ejemplifica el déficit obtenido porla
Municipalidad en el afio 2004, donde se realiza un gasto
en infraestructura urbana que es financiado por otro tipo
de ingresos diferentes de aquellos cuyo hecho imponi-
ble esté relacionado con la propiedad del inmueble. El
método de célculo no toma en cuenta la valorizaciéon
experimentada en las propiedades. Al respecto Ganem
(2007) dice que se puede considerar como un subsidio
alos propietarios, dado que son acciones que implican
un gasto publico y valorizan su patrimonio (por la cual
no pagan).
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A pesar de que el Municipio sanciona una norma
para crear un “Fondo Municipal de Tierras’, orientada a
lareserva de terrenos para la construccion de viviendas
sociales y espacios verdes, ésta no se ha implementado
en la Periferia Rosarina. La Ord. N° 6.493/97 instaura la
incorporacién de 20 hectéreas al afio (a 2010 el fondo
tendria que contar como minimo con 240 hectéreas),
crea una cuenta bancaria para el dinero de las com-
pensaciones de urbanizadores privados o derivados de
compraventas, canje por deudas impositivas, donacio-
nes, cesiones o expropiaciones.®

Si bien no es bajo la forma de Fondo Municipal de
Tierras, es decir con mecanismos de participacion de las
entidades intermedias y de control de distintas esferas de
gobierno, existe un registro de datos con suelos aptos en
la ciudad. A este registro asisten los organismos corres-
pondientes para proyectar viviendas sociales, destinadas
a sectores medios y bajos de acuerdo a las necesidades.

El Servicio Publico de la Vivienda posee un registro
de tierras en donde los propietarios pueden ofertar los
lotes y ser adquiridos por el Programa Rosario Habitat.*

9 El Fondo Municipal de tierras tiene como objetivos: optimi-
zar los mecanismos de gestion municipal en lo referente a las
tierras; desarrollar, tanto técnica como econémicamente, una
estrategia de crecimiento de la ciudad, en el marco de la ges-
tién urbanistica; agilizar la preparacion de tierras edificables o
reserva de terrenos, de futura utilizacion, destinando la reserva
de tierras a programas de interés social de vivienda y equipa-
miento colectivo; incrementar la superficie de espacios verdes
de uso publico; analizar, proyectar y ejecutar intervenciones
urbanisticas que, mediante la incorporacion o afectacion de
superficies, tiendan a mejorar la vida en el municipio desde el
punto de vista ecolégico (Ordenanza N° 6.493/97).

% Elregistro de oferta de venta de tierras esta abierto a todos los
propietarios que, por si mismos o por medio de sus represen-
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Alrespecto (Clichevsky, 2009:63) explica que “la adqui-
sicién de tierras son aplicadas arelocalizaciones, ya sea
por la liberalizacion de trazas de calles actualmente
ocupadas o [...] de superficie de los asentamientos a
fin de bajar la densidad de ocupacién”. Sin embargo, ha
tenido un éxito limitado, teniendo el SPV que bajar los
requerimientos para ampliar la oferta.

La Direccidén Provincial de Vivienda y Urbanismo,
contando con la disponibilidad de financiamiento para
realizar 3.000 viviendas del Plan Federal I1, no pudo acor-
dar con la Nacién en relacion a la tematica del manejo
de suelo. Esto es debido a que no querian ubicarlas todas
juntas en el mismo sector de la Periferia Rosarina. Es
decir que cuando hay fondos disponibles para viviendas,
en algunos casos el problema son las tierras.

Otra cuestidn es el destino del dinero de las com-
pensaciones para el Fondo Municipal de Tierras. Al
respecto, Bielsa expresa que “desde 2006 ingres6 dinero
de las compensaciones econémicas que hacen los ur-
banizadores privados, y siempre se argumenta que va
arentas generales, donde no se sabe en qué se invierte.
Con esta politica, las tierras urbanas estdn cada vez mas
comprometidas a los sectores altos” (La Capital, 2010:2).

Debido al significativo proceso de desarrollo urba-
nistico que viene llevando a cabo la ciudad y la falta de
herramientas tributarias adecuadas, resulta necesario
yviable el tratamiento de nuevos instrumentos integra-
dores que movilicen las plusvalias urbanas.

tantes, deseen presentar al Servicio Ptblico de la Vivienda un
compromiso de venta de terrenos desocupados, de superficie
superior alos 2.000 m2, que posean titulos perfectos. Este registro
podra recibir inscripciones mientras se encuentre en estado de
ejecutividad el Programa Rosario Habitat (Clichevsky, 2009: 63).
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5.4. Nuevos modos de compensacion
establecidos en los instrumentos

La nueva modalidad de recuperacion de plusvalias
establecida dentro de los instrumentos de ordenamien-
to urbano intenta hacer mas eficiente y equitativa la
gestion. Los primeros casos de puesta en practica de
estas herramientas corresponden a los gobiernos lo-
cales, antes de su consideracion en las leyes de orden
provincial o nacional. En este contexto, Rosario es una
de las principales ciudades que incorpora al elenco nor-
mativo estos instrumentos de captacion de plusvalias,
con los cuales el Municipio lleva adelante las politicas
de ordenamiento urbano.

El derecho de unaretribucién monetaria es estable-
cida en el Plan Urbano, de cardcter general, y llevada a
cabo con los planes especiales o de detalle, de caracter
particular. A continuacion se especifican los lineamientos
en cada uno de ellos referidos al ambito de aplicacion
de la Periferia Rosarina.

a) Plan urbano Rosario 2007-2017

En esta propuesta, si bien no se hace mencién a
ningun instrumento en particular referido a la recupe-
racién de plusvalias urbanas, el Plan expone el derecho
que tiene la Municipalidad al recibir una retribucion
por la valorizacidn de los bienes inmuebles debido a la
modificacién de indicadores urbanisticos (ya sea por
cambios de usos, alturas, factores de edificabilidad, etc.).

La compensacién econémica, cuando correspon-
da, quedara establecida en el convenio urbanistico de
los instrumentos normativos (principalmente planes
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especiales o de detalle), remitidos para su aprobacién
al Concejo Municipal.

En la version actualizada (2011) el Plan agrega que
la finalidad del mismo es que los beneficios obtenidos
con el desarrollo urbano sean equitativamente redistri-
buidos en el conjunto de la comunidad. En este sentido
se establece la figura del uso de mayor aprovechamiento
urbanistico o edilicio, pretendiendo que quienes se han
visto mds beneficiados con las regulaciones urbanisti-
cas retribuyan por tal valorizacién una compensacion.
Asimismo, aquéllos que se han visto afectados tendran
la posibilidad de recibir un subsidio.

b) Plan Especial Plataforma Productiva y
logistica Parque Empresarial Rosario

El Plan para el Parque Empresarial Rosario estable-
ce un area propicia y condicionada para la instalacion
de industrias productivas y de servicios. Asimismo, los
propietarios podrdn gestionar ante la Municipalidad
la creacion de poligonos industriales y/o de servicios,
debiendo cubrir como minimo una superficie contigua
de 20 has.

En consecuencia, éstos deberdn solicitar expresa-
mente la recalificaciéon urbanistica del Poligono pro-
puesto y comprometerse a efectuar la contribucién por
el mayor aprovechamiento resultante de la recalificacion
urbanistica acordada; la cual serd determinada por las
tasaciones efectuadas en el Departamento de Registro
y Tasacion de la Direcciéon General de Tramitacion y
Fiscalizacién Urbanistica acordadas por el urbanizador.

La contribucién compensatoria corresponde
al 10% del excedente generado y deberd ser integra-
da por el Urbanizador o responsable de cada parcela
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emergente que no se encuadre dentro de los alcances de
la Promocién Industrial dispuesta por el Articulo 11° de
la presente norma. El monto formard el Fondo Municipal
de Tierras creado por la Ordenanza N° 6.493/97 y su
modificatoria N° 8.055/06, o se utilizara en otras obras
necesarias locales.

¢) Plan Especial Parque Habitacional Luduefa

El Municipio exige al urbanizador compensar en
tierra y obras la superficie de terreno correspondiente
a este proyecto, que fuera suprimida en la norma. Esto
excede las exigencias de la Ordenanza de Urbanizacion
y Subdivisién del Suelo, pudiéndose verificar mayo-
res beneficios a los involucrados como resultado de la
aplicacién de indicadores urbanisticos especiales. La
compensacion radica en la donacién de trazados pu-
blicos, tierra para espacio publico y equipamiento, y la
realizacién de la totalidad de las obras de infraestructura
urbana, equipamientos y vivienda de interés social.

d) Plan de Detalle Parque Habitacional Newbery

Para este proyecto urbanistico el Municipio exige al
urbanizador compensar en tierra u obras, la superficie
de terreno correspondiente al trazado que conformaba la
interseccion Tipo 12 referida al encuentro de Calle 1460
con Av. Jorge Newbery, de acuerdo a la valoracién que a
tal efecto se realice en la oficina técnica. La compensa-
cion consiste, al igual que en el plan especial anterior,
en la donacion de trazados publicos, tierra para espacio
publico y equipamiento, y la ejecucién de la totalidad
de las obras de infraestructura urbana y vivienda de
interés social.
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e) Plan de Detalle Palos Verdes

El dltimo barrio cerrado realizado en la ciudad de
Rosario es Palos Verdes. A pesar de que el Plan de de-
talle es aprobado en el afno 2012, se menciona en este
apartado dado que tuvo como antecedente el Decreto N°
2.603/06. El plan para la urbanizacién exige al urbaniza-
dor solicitar expresamente la recalificacion urbanistica
del poligono que conforma este Plan de Detalle (Ord.
N° 8.886/12) y comprometerse a pagar la contribucién
econdmica que se determine en virtud del mayor apro-
vechamiento otorgado por la recalificacién urbanistica
de sueloyla definicién de trazados e indices de edifica-
bilidad diferenciados, con respecto a los fijados por las
normas vigentes en el tejido residencial existente y con-
solidado en el area circundante (Barrio Hostal del Sol).
La misma fue determinada de acuerdo a las tasaciones
efectuadas por el Departamento de Registro y Tasacion
de la Direccion General de Tramitacidn y Fiscalizaciéon
Urbanistica y aceptada por el urbanizador.

El monto se repartird del siguiente modo: el 50% a
la ejecucién de pavimento de las primeras 20 cuadras
del Barrio Luduena que estén incluidas en el Plan de
Pavimentacién a nivel definitivo de la Municipalidad
de Rosario, y el otro 50% al Fondo Especial creado en
el Articulo 8° de la Ord. N° 8.885/11 (Plan Especial
de Desarrollo Urbano y Social Parque Habitacional
Bouchard).
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5.5. Impacto de las normas en la
valorizacion de los sectores formales

Las regulaciones urbanas, tanto sean generales o
particulares, son cruciales en la formacion y en los cam-
bios de magnitud de los precios de suelo, transformando
la configuracion de los sectores formales en la Periferia.

Dentro de las regularizaciones generales, la
Ordenanza de Urbanizacionesy/o subdivision del suelo
(1997), considerada como una plantilla del valor del
suelo, es la de mayor influencia en el incremento de
precios de la Periferia. Cuando la tierra es catalogada
como urbanizable (Zonas II y III) aumenta su valor y
cuando no es urbanizable (ZonaIV), sumado a si es una
zona inundable, disminuye su precio.

Las indicaciones genéricas de la Ordenanza de
Urbanizaciones son superadas por el Plan Urbano
Rosario 2007-2017 (2008) que delinea instrumentos de
escala intermedia, especificamente planes especiales
y de detalle. Estos modifican los indicadores urbanisti-
cos, principalmente el de uso y ocupacién, influyendo
directamente en la productividad potencial del suelo.
Los Planes se llevan a cabo a partir de convenios urba-
nisticos entre el Municipio y distintos actores (privados,
gobierno provincial, etc.) y aplican nuevos mecanismos
de compensaciéon de plusvalias, por los cambios nor-
mativos. En este sentido, los instrumentos puestos en
préctica en la Periferia Rosarina expresan una nueva
modalidad en la actuacién municipal respecto de los
procesos de construccién de la ciudad. Estos se basan
en tres criterios:

« Proyecto: la expansién de la ciudad no es el resultado de
acciones individuales sin otra indicacién que los genéricos
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indicadores urbanisticos definidos varias décadas atras,
sino que obedece a una idea de ir proyectando las distintas
porciones del territorio que se van urbanizando. La figura
del ‘plan especial’ y, a una menor escala ‘plan de detalle,
dan respuesta a esta nueva forma de entender la extensién
de la ciudad.

o Articulacién publico-privado: el municipio reafirma y
refuerza su rol protagdnico en el ordenamiento urbanistico
dela ciudad involucrando al privado, concertando con él los
contenidos de la transformacién que se propone y acordando
la distribucién de los costos de la urbanizacién. La figura
del ‘convenio urbanistico’ se presenta como un contrato
que establece las obligaciones que cada parte asume en
una nueva accién de urbanizacién/edificacion.

« Equidad territorial: la recuperacién de plusvalias, presente
en todas las acciones de urbanizacién de caracter residencial,
significa recuperar parte de los beneficios que propietario/
emprendedor como consecuencia de la regulaciéon urbanis-
tica del suelo para usarlo en beneficio de sectores sociales
menos favorecidos o en sectores urbanos mas marginados
o abandonados. La figura de la compensacién por reca-
lificacién urbanistica se orienta en ese sentido (Bragos y
Barenboim, 2011:16).

Los incrementos de precios, coincidentes con la

aplicacion de normativas, favorecen al sector privado
(desarrolladores, inversores, usuarios finales, etc.). Esto
se evidencia, en un primer momento, a través de la eje-
cucion de los barrios cerrados y abiertos, sub-zonas I1I11b
y Ill1c, bajo la figura de urbanizacién integral (Ord. N°
6.492/97 de Urbanizacién y/o subdivisién de suelo). La
localizacién de barrios cerrados en algunos casos bajo
la mancha de inundabilidad y/o en zonas rurales (no
urbanizables), ha sido cuestionada. Estas dos catego-
rias, inundabilidad y usos del suelo, se han modificado
y segun el movimiento GIROS son:



EL MERCADO DE SUELO Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES 217

[...] fruto de una decision politica que se fija por ordenanza.
En un primer caso, dénde hacer obra ptiblica y en el segun-
do, dénde expandir y dénde no la ciudad. La compra por
parte del monopolio no es casual y la especulacion tiene
dos etapas. En el inicio la compra de grandes extensiones de
territorios a precios irrisorios [...], la especulacion triunfa y
luego se confirma cuando el Estado decide invertir y ademés
brindar [...] los indicadores urbanisticos (GIROS, 2009:3).

Posteriormente, con la realizacién de los Parques
Habitacionales Luduefia y Newbery en las sub-zonas I112
yI12a (Ord. N°7.932/05y8.431/09), donde se modifican
los indicadores urbanos y el Parque Empresarial Rosario,
sub-zona IV3, transformando la tierra rural a urbana.

En contrapartida, gran parte de los loteos para secto-
res de bajos ingresos que antes tenian lugar en la Periferia,
ahora se ubican en vacios interiores o en dreas informales.
Es decir que el aumento del empleo, el incremento del
ingreso yla politica habitacional, asociadas a la construc-
cion de vivienda y el mejoramiento de asentamientos
informales, no han logrado contrarrestar el incremento
de precios de los bienes inmuebles. Esto expresa que una
parte de la poblacién todavia no puede resolver sus ne-
cesidades habitacionales en el mercado formal de suelo.

Los mecanismos de recaudaciéon y compensacion
también pueden incidir o no en el valor del suelo de
la Periferia Rosarina. En relacion a los mecanismos de
recaudacion se podria hablar de la aplicacién de tres gra-
vamenes. La fasa general de inmuebles permite capturar
muy pequefios porcentajes del incremento del valor de
la tierra generados por todos, en lugar de capturar mu-
cho de unos pocos. La carga impositiva a los servicios es
muy baja en la ciudad, debido a su deficiente valuacién
de inmuebles no incidiendo practicamente en su valor.
La tasa adicional a los terrenos baldios genera una leve



218 EL MERCADO DE SUELO'Y SU ORDENAMIENTO EN LA PERIFERIA DE LAS CIUDADES

disminucion del costo del suelo, intentando movilizar
de esta forma los procesos de venta con el objetivo de
promover la urbanizacién y consolidacion de la trama
urbana, reduciendo los desequilibrios en el desarrollo del
borde territorial. Contrariamente la tasa de contribucion
por mejoras por la realizaciéon de obras publicas, que
varia de acuerdo a la inversién, aumenta el valor de la
propiedad dado que el monto que paga el contribuyente
esta por debajo de la valorizacion. Esto es debido a que en
la ciudad de Rosario el método de calculo que se utiliza
para estimar el tributo, no toma en cuenta el sobreprecio
experimentado por las propiedades (lo que exigiria una
doble medicién). Este se limita sélo a distribuir el costo
(parcial o total) de la obra entre un determinado ntimero
de predios. La compensacion por plusvalias, resultado
de la aplicacion de indicadores urbanisticos especiales,
también posee porcentajes muy bajos. Por lo cual la
tierra se valoriza sin ser perjudicada por el pago de la
compensacion. De acuerdo a ello, Lanza dice:

Se aplican bien en la ciudad dado que tienen un costo muy
bajo, referido a un porcentaje de la construccién media, y los
inversores privados lo usan para grandes emprendimientos
(por ejemplo los barrios cerrados de los Pasos, en la Periferia
olas torres de Puerto Norte, sobre la costa). Lo que vale aqui
es la intencién del Estado de introducir el compromiso de
que a mayor rentabilidad mayor es el valor a retribuir. El
monto a cobrar se actualiza cada afio.”*

El aumento del valor de las tierras como asi también
elincremento de las exigencias normativas para urbani-
zar areas de extension ha modificado la configuracién
del borde urbano, en los ultimos afos.

%  [dem 80.
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Laestructura es practicamente la misma, agregando-
se en algunos casos nuevas arterias. La masa construida
se densifica en su totalidad y se expande practicamente
en el norte y sector superior del drea noroeste. El 31%
de los permisos de edificacién, incluyendo las regula-
rizaciones, se halla en este sector.

Lo antedicho se evidencia en el notable dinamismo
de la expansion y completamiento de la planta urbana.
Enrelacion al primer item, entre 2001 y 2010, el promedio
anual de obras nuevas solicitadas para construir es de
30.654 m2 (130 tramites por afo). Respecto del comple-
tamiento de la planta urbana, el promedio anual de obras
de ampliacion es de 10.246 m2 (22 permisos por afo). La
mayoria de los permisos se orientan a la construccion de
vivienda unifamiliar (ver Gréafico 6 y Plano 19).

Grafico 6. Superficies construidas segun tipo de operacion en la
Periferia Rosarina.
Periodo 2001-2010.
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Fuente: Elaboracién propia en base a los datos de la Direccién
de Obras Particulares, Municipalidad de Rosario, 2001 a 2010.
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Plano 19. Evolucion de la masa construida en la Periferia Rosarina

s EXTENSION PLANTA URBANA HASTA EL 2001
EXTENSION DE LA PLANTA URBANA 2002-2010

Fuente: elaboracidn propia sobre fotografias areas Google Earth,
2001y 2010.

En sintesis, los fendmenos urbanos que se han pro-
ducido y los de inminente realizacién (que proponen
una ciudad por partes completas), plantean interesan-
tes potencialidades pero a la vez remarcan el aspecto
negativo del cardcter heterogéneo y fragmentario de la
Periferia Rosarina.



REFLEXIONES FINALES

La investigacién realizada constituye una primera
aproximacion sobre el comportamiento del mercado
formal de suelo y su regulacion en el borde urbano ro-
sarino durante la tltima década. La dindmica inmobi-
liaria y la permanente actualizacion normativa local
contindan modificando su configuracién (nuevo cen-
tro comercial Fisherton Plaza Open Mall, terminacién
del Parque Habitacional Luduena, completamiento del
Parque Empresarial Rosario, realizacion del Plan Especial
Parque Habitacional Bouchard, etc.). Es por ello que el
presente estudio es una tarea inconclusa, debiéndose
extender en trabajos posteriores.

A partir de analizar los resultados mas importantes,
a lo largo de los cinco capitulos del libro, surgen las
siguientes conclusiones, con la intencién de contribuir
al futuro desarrollo local.

La creciente valorizacion del suelo en la Periferia
Rosarina ha creado una gran segmentacién en el mer-
cado. Entre los afios 2001y 2010, los terrenos triplicaron
su valor en el borde urbano (298%) mientras que en el
resto de la ciudad se duplicaron (191%). Asimismo, se
evidencié una gran diferencia entre dreas urbanas y
semi-urbanas (Zona II y III) con las rurales (Zona IV),
constituyendo estas dltimas los valores mas bajos. Las
zonas urbanizables poseen las viviendas con mayores
precios al norte sobre la costa (I11b) y al noroeste, sobre
el arroyo Luduena (I12a), en barrio Fisherton R (II3a)
y en los barrios abiertos (III1b) y cerrados (IIl1c) de la
Periferia, al igual que los terrenos. Los galpones tipo
de mayor precio se presentan en el area norte (II1c),
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noroeste en Plataforma Prod. Luduena (II3b) y al sur
en Distrito y Plataforma Productiva Ovidio Lagos (II5b).

Asimismo, dicho proceso de valorizacion fuerza a
residentes a moverse hacia sectores de menor renta de
la ciudad o en la extensiéon metropolitana (Granadero
Baigorria, Villa Gobernador Gélvez, Pérez, Roldan, etc.).
A pesar del mejoramiento que tuvo la economia y de
ciertos indicadores sociales, se ha registrado una mayor
dificultad de acceso alos inmuebles. El poder de compra
se redujo, aumentando la cantidad de afios de ingresos
medios (AIM) necesarios para: la vivienda tipo de 3,6
AIM en el afio 2001 a 8,2 AIM en el afio 2010; y en las
pequenas empresas de 2,5 AIM en 2004 a 4,7 AIM en
2010. Sumado a la insuficiencia de créditos hipotecarios,
se expande cada vez mas la demanda de alquiler.

El Estado (principalmente en su nivel local) posee
gran influencia para regular el crecimiento, evitando
que la ciudad se construya con las légicas libres del
mercado. Los regimenes legales generales resultaron
insuficientes y fragmentados en la Periferia Rosarina. La
Ordenanza de Urbanizaciones N° 6.492 (1997) fue clave
en las modalidades de ordenamiento de la extension
urbana; pero posee algunos problemas en relacion a la
no especificacidn de los usos, la regulacion simultdnea
de vivienda ptblica (Ord. N° 5.596/93), el régimen de
franquicias a programas de interés social y la inclusién
de barrios cerrados con el “Convenio Urbanistico” al
servicio del privado. La Periferia recién aparece con el
Nuevo Plan Director (1999) como un proyecto estruc-
tural denominado Nuevo Frente Territorial. Sin em-
bargo, falta resolver la definicién de politicas comunes
entre los municipios vecinos, competencias, entre otras
cuestiones que deberian estar desarrolladas en un Plan
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Maestro. La aprobacién de ambos instrumentos en el
Consejo Municipal ha sido ardua; la Ordenanza de
Urbanizaciones llevé mas de cuatro anosy las distintas
versiones de los planes urbanos atin no se han aprobado
(siendo sélo documentos de uso practico).

No obstante, la Municipalidad de Rosario a través
dela aplicacion de los nuevos instrumentos particulares
basada en politicas de actuacion del Plan Urbano Rosario
(2008), intenta orientar présperamente los procesos de
cambio del borde urbano. Estos hacen énfasis principal -
mente en dos usos: la actividad industrial (con politicas
de consolidacion y traslado) y residencial (realizacién de
parques habitacionales). También, se conservan otras
normativas tradicionales (vivienda de interés social,
barrios cerrados, etc.). Los instrumentos expresan una
nueva modalidad en la actuacién municipal basados
en tres criterios: proyecto (plan especial o de detalle),
articulacion publico-privada (convenio urbanistico) y
equidad territorial (compensacion por recualificacién
urbanistica). Cabe sefalar que los planes especiales y
de detalle, al definir nuevos indicadores urbanos, pue-
den ser permeables a la presion de privados y que la
coordinacion de etapas resulte dificultosa. Las distintas
formas y funcionamiento del sector requieren otras
modalidades mds complejas en las que se articulen los
planes especiales, proyectos y demds normas a través de
un documento integrador: Master Plan de la Periferia.

En recapitulacion: la Periferia Rosarina es un lugar
inestable y de rdpidos cambios, que absorbe las trans-
formaciones urbanas mds agudas de la ciudad. Los fe-
ndémenos que se han producido plantean una serie de
potencialidades y también aspectos negativos que nos
hacen reflexionar sobre qué tipo de ciudad es Rosario.
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En este contexto se hace cada vez mds importante contar
con politicas integrales de suelo urbano que brinden un
ordenamiento mas equilibrado del espacio, compatibili-
zando las formas de urbanizacion, regulando el mercado
de la tierra y, sobretodo, pudiendo garantizar el suelo
servido y la vivienda a toda la poblacion.
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Ill. Fuentes documentales

a) Normativas urbanas (municipales,
provinciales y nacionales)

CODIGO URBANO DE LA CIUDAD DE ROSARIO de
1968 y actualizacién 2001.

CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL de 1978.

DECRETO N° 1.379/11. Construccion de s6lo una uni-
dad de vivienda por lote en distritos G3 del Cédigo
Urbano de la ciudad de Rosario.

DECRETO N° 1.542/00. Reglamentacidén de los barrios
cerrados en la ciudad.

DECRETO N°2.603/06. Acta acuerdo con firma propie-
tario para la construccion del barrio cerrado Palos
Verdes.

DOCUMENTO DE CONCERTACION DEL PLAN
URBANO ROSARIO de 2004.

LEY Ne 2.756/85. Orgénica de Municipalidades de la
Provincia de Santa Fe.

LEY N° 12.069/02. Régimen Legal para Grandes
Superficies Comerciales en la Provincia de Santa Fe.

NUEVO PLAN DIRECTOR ROSARIO.1999. Bases para
el Acuerdo. Rosario: Secretaria de Planeamiento,
Direccidon General del Plan Director.
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ORDENANZA N° 4.557/89. Prohibicién de urbaniza-
ciones y amanzanamientos en zonas inundadas de
1986 en Rosario.

ORDENANZA N° 4.766/89. Normas urbanisticas parti-
culares del trazado oficial.

ORDENANZA N° 5.957/94. Regulacion de las subdivi-
siones y urbanizaciones en el &mbito de la ciudad.

ORDENANZA N° 5.596/93. Localizacién, proyecto y
ejecucion de conjuntos habitacionales en la ciudad.

ORDENANZA N° 6.492/97. Urbanizacién y divisién de
la tierra en la ciudad.

ORDENANZAN®6.493/97. Creacién del Fondo Municipal
de tierras de Rosario.

ORDENANZA N° 7.285/02. Extension de usos comple-
mentarios a la vivienda.

ORDENANZA N° 7.336/02. Regulacion del uso del suelo
y normas complementarias sobre la planicie de
inundacidn del arroyo Saladillo.

ORDENANZA N° 7.415/02. Mejoramiento urbano del
sector 4 en barrio Las Flores.

ORDENANZA N° 7.477/03. Nueva zonificacién para en
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Ibarlucea y Salvat.

ORDENANZA N° 7.599/03. Mejoramiento urbano del
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ORDENANZA N° 7.663/04. Mejoramiento urbano del
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ORDENANZA N° 7.790/04. Adaptacién local de la ley
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ORDENANZA N° 7.929/05. Tasa adicional a terrenos
baldios.

ORDENANZA N° 7.932/05. Plan Especial Parque
Habitacional Luduena.
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ORDENANZA N° 8.056/06. Plan de detalle Plataforma
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Rosario). Poligono Industrial N° 1.

ORDENANZA N° 8.057/06. Plan de detalle Plataforma
Productiva Corredor Ovidio Lagos. Poligono
Industrial N° 1.

ORDENANZA N° 8.064/06. Plan de Detalle Barrio Centro
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ORDENANZA N- 8.331/08. Mejoramiento urbano del
sector 1 en barrio Las Flores.

ORDENANZA N° 8.362/08. Declaracién de Interés
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Regularizacion del barrio Nuevo Alberdi Oeste.
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Newbery.

ORDENANZA N° 8.470/09. Creacion de poligonos indus-
triales y/o de servicios con planificaciéon concertada.

ORDENANZA N° 8.475/09. Plan de detalle Plataforma
Productiva Parque Empresarial Rosario. Poligono
Industrial N° 3.

ORDENANZA N° 8.482/09. Plan de detalle Plataforma
Productiva Parque Empresarial Rosario. Poligono
Industrial N° 2.

ORDENANZA N° 8.725/10. Prohibicién de barrios ce-
rrados en la ciudad.

ORDENANZA N° 8.851/11. Plan de detalle Centro
Abastecimiento Fisherton.

ORDENANZA N° 8.876/11. Cambio en la zonificacion
para en el valle de inundacion del arroyo Luduena
y canales Ibarlucea y Salvat.
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ORDENANZA N° 8.885/11. Plan Especial de Desarrollo
Urbano y Social Parque Habitacional Bouchard.

ORDENANZA N° 8.886/12. Plan de detalle Palos Verdes.

ORDENANZA N° 33.337/66. Regulacion de las urbani-
zaciones y loteos.

PLAN DIRECTOR ROSARIO de 1991.

PLAN ESTRATEGICO ROSARIO de 1998.

PLAN ESTRATEGICO METROPOLITANO, REGION
ROSARIO de 2004.

PLAN ESTRATEGICO ROSARIO METROPOLITANA +
10 de 2009.

PLAN URBANO ROSARIO 2007-2017 de 2008
(Anteproyecto de Ordenanza).

PLAN URBANO ROSARIO 2007-2017 de 2011.

PROGRAMA DE DESCENTRALIZACION Y
MODERNIZACION MUNICIPAL de 1996.

PROGRAMA DE DESARROLLO DE SUELO INDUSTRIAL,
ROSARIO 2008-2018 de 2008.

b) Registros oficiales

BANCO HIPOTECARIO. 2009. Créditos Nacionales [en
linea]. Rosario: Banco Hipotecario. Disponible en:
www.hipotecario.com.ar [citado 19-10-09].

DERF AGENCIA FEDERAL DENOTICIAS. 2009. “Créditos
hipotecarios provinciales para quienes ya tengan te-
rrenos’, en DERF Agencia Federal de Noticias [en li-
nea]. Santa Fe: DERE Disponible en: www.derf.com.
ar /despachos.asp?cod_des=265116&ID_Seccion=51
[citado 19-10-10].

DIRECCION DE OBRAS PARTICULARES. 2010. Permisos
de edificacion y demolicion. Periodo 2001 - 2010
[en linea]. Rosario: Municipalidad de Rosario.
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Disponible en: www.rosario.gOvidioar/tramiteson-
line [citado 19-01-11].

DIRECCION GENERAL DE ESTADISTICA. 2001 - 2010.
Anuario Estadistico de la Ciudad de Rosario. Edicion
2001 - 2010. Rosario: Municipalidad de Rosario.

INSTITUTO EN INVESTIGACIONES EN ECONOMIA y
DIRECCION PARA EL DESARROLLO. 1990 - 2010.
Indicadores Regionales. Rosario: Facultad de Ciencias
Econodmicas, Universidad Austral.

MUNICIPALIDAD DE ROSARIO. 2010. Observatorio
Social [en linea]. Rosario: Municipalidad de Rosario.
Disponible en: www.rosario.gOvidioar/sitio/rrii/
observatorio/obsl.jsp [citado 12-09-11].

SERVICIO PUBLICO DE LA VIVIENDA, MUNICIPALIDAD
DE ROSARIO. 2010. Localizacion de asentamientos
irregulares en la ciudad de Rosario. Rosario: Servicio
Publico de la vivienda.

c) Valor del suelo e inmuebles

BOSCH, Adrian; PICASSO, Jorge y otros. 2001, 2005 y
2006. Guia de Tasaciones, Actualizacion 2001,2005 y
2006. Camara de Empresas Inmobiliarias de Rosario.
Rosario: editorial San Patricio.

CAMARA DE EMPRESAS INMOBILIARIAS DE ROSARIO
y CORPORACION EMPRESAS INMOBILIARIAS DE
ROSARIO. 2001 - 2010. Revista Mercado inmobiliario
de Rosario. Rosario: CADEIROS y CEIR.

LA CAPITAL. 2001-2010, abril. Suplemento de clasifi-
cados de inmuebles. Relevamiento de la Periferia.
Rosario: La Capital.
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Este libro indaga sobre las relaciones entre los proce-
sos urbanos, particularmente el mercado formal del
suelo y su régimen juridico, en el desarrollo del borde
urbano con el area rural, durante la primera década del
presente milenio en una de las mayores ciudades de la
Argentina. La periferia de la ciudad de Rosario, conoci-
da también como frente territorial, ocupa el 46% de la
superficie local. Alli conviven situaciones heterogéneas
siendo un lugar inestable y de rapidos cambios de uso
de suelo, que ha tenido una gran valorizacién inmobi-
liaria y ciertos cambios normativos en los ultimos anos.
El objeto de este estudio consiste en analizar y evaluar
el funcionamiento del mercado de suelo en ese sector,
otorgando un primer diagndstico que sirva para el de-
sarrollo de futuras politicas urbanisticas en la ciudad,
en la perspectiva de un ordenamiento territorial mas
equitativo.

Cintia Ariana Barenboim es Arquitecta, Magister en Planificacién
Urbana-Regional y Doctora en Geografia con orientacion urbana. Se
desempefia como investigadora del CONICET y docente de la Facultad de

Arquitectura de la Universidad Abierta Interamericana. Ha recibido el
Premio Investigadores en Formacién AR-QUISUR 2009. Es asesora del
Concejo Deliberante de la ciudad de Rosario y autora de diversas publi-
caciones nacionales e internacionales.
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