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INTRODUCCION. 

No es frecuente que un organismo de . p laneamiento vinculado 
a la es fera públ ica, al iniciar una tarea de revisión de sus instru­
mentos normat ivos - tal como se ha propuesto rea l i zar la Secreta­
ría de Planeam iento de la Municipalidad de Rosario a través 
de la Dirección General del Plan Director- , r econozca la necesidad 
de ir desarro l lando paralelamente una tarea de profundizac ión 
de cuestiones teóricas y metodológicas que realimenten e l accio­
nar. Mucho menos f recuente aun es que, para realizar esta tarea, 
no sólo se recurra a un trabajo conjunto con los organismos 
de invest igación de la universidad, sino que además se requiera 
de éstos el desarrollo -con sus tiempos y con sus métodos-, de 
una tarea suplementaria de investigación que exceda el marco 
de los réditos meramente operativos y se aboque a reflexiones 
más profundas -de verdadero rédi to académico- tendientes a 
c imentar sobre bases mas estables ciertos aspectos del accionar 
sobre la ciudad. 

El trabajo que a cont inuación se presenta, si bien afronta un 
aspecto parcial -pero no por el lo menos protagónico- del accionar 
urbanístico, representa a nuestro criterio el pr imer trabajo sistemá 
t ico de anál isis urbano (1) que se real iza ennuest ro medio coñ 
f ines tanto cognoscitivos como operativos, apelando a la puesta 
a punto de un bagaje metodológico r iguroso, y surge de la con­
f luencia entre interes de trabajos ya en curso en el Centro Univer 
sitario Rosario de Investigaciones Urbanas y Regionales (2) y 
las demandas de la munic ipal idad. 

Hipótesis y objet ivos. 

SI bien la legislación y normativa urbaníst icas const ituyen -o 
debieran constitui r- el cuerpo de instrumentos .Que definen el 
marco de la acción pública en la construcción de la ciudad, 
las mismas han ido perdiendo paulat inamente contac to con la 
rea l idad fí sica de la ciudad y del terr itor io, en tanto que atienden 
a la descripción de una "for ma terminada" más que a la descr ip­
ción de un proceso cont inuo y en constante t ransfor mación (3). 
Otro tanto ha sucedido en relación con la realidad polí t ica y 
socia l, dado que esta tendencia a " medir" la rea l idad a t ravés 
de un esquema preconcebido y ajeno ha excluido la generación 
de instrumentos que definan estrategias de acción acordes con 
objet ivos económicos, polí t icos y sociales. 

Este alejam iento paulat ino entre normativa y real idad ha llevado, 
en pr imer lugar a una cr isis de las posibi lidades operat ivas de 
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los instrl=mentos -conf l icto entre normativa y real idad-. En segundo 
lugar, a un confl icto entre real idad física e instrumentos, que 
conduce a l acentuado deterioro del medio ambiente urbano -con-
f l icto entre normativa y medio ambiente construido-. · 

Si bien el t rabajo se refiere esencia lmente a l segundo de los 
dos aspectos, cabe precisar que la voluntad de profundizar en 
los mecanismos de construcción y de regulación de la c iudad 
física no impl ica una exclusión ni una negación del primer grupo 
de conf I ictos. Muy por el contrar io, parte de la convicción de 
que la ciudad f ísica "puede constituir el fundamento estable 
sobre el que se art icu larán otros contenidos a los que se accede 
mediante otras lecturas'' (4). Más aún, de que mal pueden enfrentar 
se la implementación de estrategias de acción acordes con otros 
objetivos, con el absoluto desconocimiento -producto de diez 
años de parál is is en la producc ión de estudios urbanos-, de la 
specific idad del contexto físico y de sus modal idades de transfor­
mación, sobre las cuá les se const ituyen tanto las necesidades 
como las demandas sociales (5). 

Isabel Martínez de San Vicente, diciembre de 1987. 
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l . ASPECTOS TEOR ICOS Y METODOLOGICOS 

1.1 . Hac,a una nueva concepción urbanística 

Los instrumentos urbanísticos han ido vaciándose de contenidos 
aptos para controlar una realidad Que cambia cont inuamente. Son 
útiles a un proceso de crecimiento constante por extensión terri to­
rial y concentración centra l izada de va lores urbanos, actuando como 
factores de corrección ante los efectos negativos que, la coexistencia 
entre los distintos usos produce sobre la renta diferencial del 
suelo. 

La constatación de la cr isis de este modelo de desarrol lo urbano 
y de sus consiguientes instrumentos, da inicio a ur1 proceso de revi­
sión por parte de la cu l tura urbaníst ica in ternacional a f ines de 
la década del '60. En ese momento, la incapacidad demostrada por 
los planes precedentes, de precisar los elementos de la proyectación 
urbana en una escala intermedia entre plan general e intervenciones 
edi l icias parciales -en par t icu lar en relación con los tejidos histór i­
cos de las c iudades europeas-, induce a la rev isión de ciertos pr in­
cipios teór icos en materia_ de anál isis y proyec to de las transforma­
c iones urbanas (1), revisión que coincide a su vez con la cr isis histó­
r ica de los procesos de expansión como. "precisa condic ión mater ia l" 
de la c iudad contemporánea, y que se const ituye como una de las 
condicionantes de base para la reformulación de los contenidos 
teór icos y técnicos del urbanismo y de la arqui tectura,( 2), 

Sólo recientemente la polémica polí tico-cultural ha inducido en 
nuestro país a una profundización teór ica por par te de los especia­
l istas, y con mucha dificul tad el interés se expande hacia estratos 
más amplios de la población. Sin embargo, cuando en los últ imos 
t iempos, y ante una cierta coincidencia del estado de crisis impe­
rante, se af ronta la revisión de la normativa urbaníst ica vigente 
en nuestro país, se procede a menudo eón criter ios que l levan a 
una excesiva simplificación, que comporta el f recuente r iesgo de 
actuar sobre los aspectos y efectos más evidentes, y por lo tanto, 
de seguir operando deotro del mismo marco conceptual - ideológico­
Que diera origen a la normativa que se intenta superar. 

La revisión debe ser entonces afrontada desde una doble perspectiva: 
la pr imera es la que se re f iere a los contenidos -explícitos o i mplí­
ci tos- que proponen la construcción de un determinado " modelo" 
o " idea" de ciudad y de la instrumentac ión normativa consecuente, 
y la segunda es la que se ref iere -una vez esclarecidos los conteni­
dos de la pri mera- a la vigencia o no de ese modelo y a la nece­
sidad de su revisión. 
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Las dos líneas apuntadas nos proponen un recor te de re f lexión inter­
no al propio discurso urbanístico, es dec ir producir la reconstrucción 
del modo en el cual, ante la constatación de un fenómeno cualita­
tivamente nuevo, cual es la c iudad que nace a parti r de la revolu­
c ión industrial, surge una reflexión "acerca de" la ciudad -un pensa­
miento urbanístico-, que considera el nuevo proceso de crecimiento 
por ex tensión y por concentrac ión de la inversión en las áreas más 
val iosas, corno un proceso natural e i rreversible en el cual , -también 
naturalmente- , las áreas más carentes podrán convertirse, mediante 
e l l ibre juego de las leyes del mercado, en áreas de va lores cen­
tra les. 

El urbanismo y la arquitectura i rán apuntalando el proceso de cons­
trucción de la ciudad contemporánea, intentando atenuar los desequi­
I ibrios y las contradicciones que le son propias. El rol del urbanismo 
será entonces, el de desarrollar los instrumentos técn icos para 
acompañar armónicamente ese proceso de creci miento, evi tando 
los conf l ictos más graves que del mismo se deriven. 

¿ Por qué un recorte in terno al propio discurso discipl inario ? 

Porque la limi tación esencia l del urbanismo de las úl t imas décadas, 
radica en su vo luntad to talizadora, en la incapacidad de formular 
un recorte propio sobre e l vasto mundo de enfoques que se dirigen 
a la comprensión de la "compleja" realidad de las ciudades. 

Esta aceptación de la posibilidad -y necesidad- de rea l izar un 
recorte discipl inario especí fico {3), introduce una serie de postulados 
que permiten revisar o contraponerse con un enfoque diferente al 
de los "modelos" o "ideas" de c iudad implíc i tas en los instrumentos 
urbaníst icos precedentes: 

1. La aceptación posit iva de la c iudad existente, corno objeto mate­
r ial a ser valorado, in terpretado y " mejorado", y no a ser susti tuido 
por un proyecto de ciudad al ternativa. 

Al respecto, d ice Bernardo Secchi: " ... No hay ya partes de la ciudad 
y del territor io que no se nos presente con una carga de densos 
rastros del pasado, aún de aquél más reciente. Dentro de a lgunas 
de estas partes nos hemos habituado a reconocer " reglas" que se 
presentan ante nuestros ojos en primer lugar bajo la forma de mo­
dal idades reconoc idas de partición del terr i tor io, de definición y 
ar t iculación de los caracteres morfológicos del espacio edificado 
y no, eventualmente de definición t ipológica de los edi ficios o de 
sus partes: un trazado, una alineación y una dirección de creci mien­
to de lo urbanizado ... la mal la regu lar de una adición, de una ente­
ra parte de c iudad, de un loteo, de un barrio ... Un conjunto de 
transformaciones del ambiente fí.sico, en las cuales de hecho se 
expresa la intención, más o menos explíc ita, de defin ir una regla 
o un procedim iento de construcción de la ciudad y del ter r ito­
r io".( 4) 

2. El consiguiente reconocimiento del valor social y cu ltura l de 
la forma de la c iudad construida y del va lor económico de los 
recursos ya inver t idos -estructurales, infraestructurales, edi I icios, 
paisají st icos, ambientales-. 

6 



¡_ 

3. La idea de la c iudad como proceso de construcción y transfor­
mación cont inuo. 

4. La concepción de los instrumentos urbaníst ,cos, ya no como me­
dios para regu lar acríticamente los mecanismos de la acción privada 

. sobre la ciudad, sino como instrumentos aptos para la elevación 
de la ca lidad de vida de los habi tantes. 

¿ Oué nuevas cuest iones dentro del campo especifico abren estas 
re f lexiones, que se presentan corno una posible ruptura respecto 
de los instrumentos precedentes ? 

a. Una crisis de la "cuantificación" como único fundamen to de la 
elaboración de los métodos y técnicas del urbanismo en sus distin­
tas escalas, desde la fí1ación de un tope ooblacional compat ible 
con supuestas densidades máximas admisibles para la cuantif icación 
del crecimiento global, hasta la determ inación de indices como 
parámetro de definición de las condiciones del tejido urbano. 

b. Una preocupación por la especi fic idad de la c iudad y de sus 
partes en tanto que hecho prexistente a la acción de planificaciqn, 
por tadora de prec isos va lores sociales y económicos. Un predominio 
de la referencia a estructuras y procesos prexistentes del espacio 
físico construido en el análisis de los hechos urbanos. Preocupación 
que se evidencia en la búsqueda de nuevas categorías de análisis 
y de nuevas metodologías de inter vención, donde la norma de rest r if 
c iqn deja lugar a la norma de estímulo y a la intervención proyec-
tua l deíinida. · 

c . La consideración de la idea de "proceso" y de " transformación" 
no como uno de los tantos parámetros de análisis, sino como " méto­
do" que tiende a ligar "recursos" con "objet i vos" y " t iempos". Esta 
doble necesidad de enfrentarse a recursos disponibles y a la inter­
pretación de los procesos presentes en la estructura urbana como 
guia para la transformación, se basa en la convicc ión de que ''todo 
proyecto de la real idad es ta l en la medida en que pone su lógica 
en la cont inuación, aún dialéctica, del proceso de formac ión y trans­
formación presentes en los varios organismos urbanos".( 5) 

d. Una modi f icación del ro l del ente públ ico en la construcción 
de la ciudad, quien deja de tener un rol pasivo para convert i rse 
en agente act ivo de la transformación. 

Es a la luz de estos postulados - valoración de la ciudad existente, 
de sus procesos de construcción en el t iempo, de sus especi fic idades 
morfológicas y func ionales, del valor colectivo de su forma y del 
rol act i vo del ente público en su construcción-, que se expl ica un 
trabajo que no apunta a una crít ica di rec ta a las limitaciones del 
proyecto urbaní.st ico vigente, - tarea que ya hemos llevado adelante 
en trabajos precedentes-, sino a rea l izar una operación de desmon­
taje de las lógicas presentes en la c iudad actual , para conver t irlas, 
c ríticamente, en objeto de los instrumentos urbanísticos -normativos 
y proyectuales-. 
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1.2. Elección del área de estudio 

El Plan Director cont iene la indicación de ciertas pautas para la 
reconst rucc ión normativa, la cua l deberá " iniciarse por el reconoci­
miento de aquellas variables caracteri zantes que, en relación con 
los procesos de t ransformación potenciales o ac tuales ( ... ) const ituyen 
el verdadero estado de cada área o distrito urbano a ser asumido 
y conducido por una normativa particularizada". 

Introduce una definición de distrito "como enunciado de su rol dentro 
de la es truc tura urbana, y como descripción del proyecto al que 
está expuesto, tanto en su estado inicial , como en re lación a los 
procesos potenciales de transfor mación que se deriven de modi fica­
c iones en su rol o en los hechos pr imar los que lo afecten directa 
o indi rec tamente" . 

En la faz de actuación, la deí inición de distr i to está referida al 
part icular condic ionam ien to al que se somete cada una de las var ia­
bles, a los efec tos de describir ejecutivamente la actuación de la 
transformación en el distri to, en relación con otras decisiones de 
p lan. 

Esta aproximación a la cuest ión requ iere del uso de procedim ientos 
analít icos aptos a l conocim iento par ticu lar izado del estado actual 
de estas variab les en cada porc ión de la ciudad, y de sus demandas 
de transformación, actuables por parte de la gest ión municipal . 

¿ Cuáles son, en esta perspectiva, los instrumentos aptos para re­
gistrar y encauzar estos procesos de transformación que actúan, 
simultánea y d ialéct icamente, sobre las componentes primarias y 
sobre e l tejido de la ciudad ? 

Se ha hecho referencia a la incapacidad de los p lanes vigentes para 
definir instrumentos intermedios entre e l Plan Regulador General 
y las intervenciones edi I ic ias parciales. En efecto, la ver i f icac ión 
de la d ificu l tad de deducir de los contenidos del Plan General los 
princip ios para la construcción edi I icia, por sucesivos agrandamientos 
de escala, hace imprescindible la necesidad de encontrar una escala 
intermedia donde establecer una relación de congruencia entre orden 
funcional y entre orden morfológico, entre intervención pública y 
acción pr ivada. 

El trabajo previamente reali zado en la sede del Plan, perm i te regis­
trar la existencia de áreas urbanas profundamente a l teradas por 
transfor maciones actuales o potencia les de las componentes primarias 
con capac ida,;! de caracter i zarlas -positiva o negat ivamente- , que 
deben const ituirse necesariamente en áreas de ordenamiento norma­
t ivo pr ior i tario. Ellas son, entre otras: C ircunvalación Sur; Puer to 
Norte; e l sistema Rosario Nor te Refinería; el acceso Sur a Puerto; 
el saneamiento de las áreas inundables; etc. 

El área elegida, que inc luye las denominadas Puer to Norte y el 
sistema Rosario Norte Refinería, por tanto, se constituye en para­
digmática o ejempli fi cator ia de a lgunas cuest iones pr ior itarias: 

* la posib il idad de exper imentar sobre un área consolidada, que 
presenta, simu ltáneamente áreas de ant igua formación y áreas de 
formación reciente, 
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* la coex istencia de áreas con fuer tes dinámicas de transformación 
con áreas cuya cal idad urbana debe ser preser vada a los efectos 
de controlar la expulsión de los habi tantes, 

* la presencia de componentes de valor urbano primario sometidas 
a presiQnes de traslado y modificación profunda de ro les, 

* la necesidad de reso lver, estrategias graduales de transformación 
que contemplen problemas viales de atravesam iento a escala urbana, 
problemas de destinación de uso y construcción de {lreas de in terés 
públ ico y pr ivado aún no edi ficadas y de defini r el ro l que deberán 
desempel'\ar en la recua l if icación del t e¡ ido urbano prexistente, 

* la presencia de problemas jurisdiccionales, nacionales y provincia­
les, sobre un área de interés urbano y paisají stico priori tario, 

* la permanenc ia y prior idad de la cuest ión dentro del debate ur­
banístico c iudadano. 

Se definió entonces, como tirea de estudio la porción de ter r itorio 
urbano comprendida entre calle Tucumán desde e l río hasta Bvd. 
Oroño, ca l le Urqui za desde Oroño hasta Vera Múj ica y calle Santa 
Fe desde Vera Mújica hasta las vías del F .C.Belgrano al sur; las 
vías del F .C.Belgrano hasta la cal le Carrasco a l oeste; ca l les 
Carrasco, Bvd. Avellaneda, J.J.Paso hasta el río Paraná a l norte; 
la costa del rí o Paraná al este. 

1.3. Significado del análisis urbano 

Los instrumentos metodológicos ut i l i zados no son ajenos al marco 
teórico- ideológico que íunda y explica la revisión de los instrumen­
tos urbaníst icos "tradicionales" -aquellos u t ilizados por la cu ltura 
urbaníst ica práct icamente hasta el presente- y const i tuyen en reali­
dad las herramientas que lo tornan operativo. 

Así, el instrumento uti l izado -el análisis urbano-, no es sino un 
intento de tornar c ientíf ico e l conocimiento de - y la intervención 
en- la ciudad en tanto const rucción, en tanto orden físi co, a part i r 
de una rigurosa indagación acerca de los modos de constituirse de 
esa construcción. 

El procedimiento seguido t iende, por una parte a leer, a través 
de las estrat if icac iones sufr idas por la estructura urbana - o por 
e l fenómeno anal izado- a lo largo de su desarrollo, los nudos prima­
r ios que han conducido a la ciudad a su estado actual, y por otro 
a vincu lar el anál isis - t ipomorfológico, func ional, de las condiciones 
del patrimonio, de los t ipos de propiedad, etc- de las estructuras 
urbanas con el proyecto. Se vinculan así en forma operativa los 
estudios geográficos y los resu l tados de las invest igaciones histor io­
gráficas sobre el mismo tema. 
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Con respecto a la relac ión entre conocimiento general y conoc1m 1en­
to par t icular, dice Aldo Ross1 "Aquéllas que aquí son llamadas cate­
gorías, y que son verdaderos y propios instrumentos de anál isis, 
t ienen su origen efect ivame,, te en un discurso general sobre la ciu­
dad y en un tipo de método de investigación que puede ser deducido 
de distintas discipl inas: la geografía urbana, la topografía, la socio­
logia,etc. Se ha tratado de construir un sistema complejo que perm i­
tiese indagar en el modo más consecuente en la ciudad. Car togra fía, 
monumentos, residencia, proyectos, son aspectos más generales que, 
apl icados a una c iudad, nos dan un conocimiento general . Este cono­
ci miento es necesario pero no suficiente; en relación a una deter­
minada ciudad, se debe operar a través de relevam ientos, encuestas, 
muy a menudo invención de métodos adecuados" .(6) 

Una primera di ferenciación analít ica respecto del hecho urbano ana­
li zado, distingue al tej ido por un lado y a los hechos pr imarios por 
el otro, en tanto términos de un par dialéc t ico capaz de dar cuenta 
-en un determinado nivel de generalidad- , de la compleja trama 
de relaciones que se verif ican en la construcción urbana. Así, los 
hechos pr imarios, definidos por su condición de "elementos de natu­
raleza par t icular que t ienen el poder de retrasar o acelerar el pro­
ceso urbano" (7), aparecen recortándose sobre el fondo del tej ido, 
de naturaleza extensiva, estructurado y caracter i zado puntualmente 
por la , presencia de los primeros. Indagar entonces, en las relaciones 
que se dan entre ambos términos del par -hechos primarios y tej ido­
constituye una instancia decisiva del análisis urbano; pero no es 
todo: es preciso también, indagar en la naturaleza y el comporta­
miento de cada uno de los dos términos. 

Los hechos pr imarios, por un lado, son aquéllos elementos de orden 
natural o ar tif icial que, por sus carac~erísticas funcionales o mor­
fológicas, t ienen la capacidfd de acelerar o re trasar el desarrol lo 
urbano, y siempre lo caracter izan de una manera precisa y lo es­
truc turan con un orden determinado. En otras palabras, son fenó­
menos que, antecediendo usual mente a las expansiones urbanas, re­
sultan capaces de condicionar a éstas en su dinámica y part iculari­
zar las en su concrec ión. El tej ido, por otra parte, constituye el 
"quántum" de la ciudad construida, der ivando su va lor re lat ivo de 
ese carácter extensivo que le es propio y de su re lación con los 
hechos pr imar ios. 

De esta forma, el análisis de los hechos pr imar ios apunt a a echar 
luz sobre estas verdaderas piezas estructurales de la c iudad, con 
un al to orden organizador: cómo se consti tuyen, qué grado de iner­
cia tienen, cómo es posible alterar las, qué t ipo de orden proponen 
o imponen al tej ido. A su vez, e l análisis del tej ido apunta a echar 
luz sobre las leyes const i tutivas de esa cantidad más anónima, pero 
que hace al "rel leno" del "esqueleto" de los hechos pr imar ios: qué 
constantes presenta esta gr an can t idad, qué dependenc ia guardan 
las var iac iones y las dinámicas de transformación presentes respecto 
de los hechos pr imarios, cuáles son esas dinámicas "espont áneas" 
y cuáles son los medios de induc irlas. Para ambas var iables, en 
definitiva, lo que interesa es precisar su naturaleza físi ca -cuant ita­
ti va y cualitati va- , su ro l funcional, sus implicancias normativas, 
tendiendo con todo ello a reconocer con r igor los estados de hecho 
y los procesos que caracterizan al fenómeno estudiado. 
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Para poder develar las lógicas subyacentes en una parte de la ciu­
dad, no es suficiente con operar mediante el anál isis del estado 
de hecho. Se hace necesario buscar las expl icaciones de las diversas 
modal idades que adquiere la relación entre hechos primarios y tej i­
do, en el proceso de formación de las áreas de estudio. El anál isis 
del proceso de formación y transformación de la estructura de la 
c iudad y de la estructura del área, permite detectar el or igen y 
las causas de los fenómenos presentes, así como la estructura de 
las permanencias sobre las cuales apoyar las operaciones de trans­
formac ión. El análisis de los mecanismos de construcción del tej ido 
urbano en relación a dicha estructura, nos provee el material nece­
sario a la in terpretación de los diversos va lores que adquiere dicho 
tejido en un área aparentemente homogénea. 

Así p lanteado el valor operativo, es evidente que no se trata de 
una " fuga" hacia los problemas históricos y de metodología del aná-
1 isis histór ico, sino que se relaciona con la idea de proceso y de 
t ransformabilidad de las estructuras urbanas. 

Esto impl ica una necesaria reinterpretación del material provisto 
por el anál isis histórico, reinterpretación que sólo es posible reali ­
zar en relación con los objet ivos de la intervención. Es decir que 
no se t rata de una relec tura histórica "automática y acrítica" 

sino una búsqueda de expl icaciones acerca de los fenómenos 
que se reg istran en un sector urbano, una " individual ización de los 
elementos, sistemas, organizaciones, t ipos presentes en el espacio, 
leídos sincrónica y diacrónicamente, respec to de los cuales expresar 
diversos grados de t ransformabi l idad en relac ión a la prosecución 
de determina dos objet ivos. (a) 

Es dentro de este marco conceptual que adquiere para nosot ros 
sentido la relación entre análisis histórico y anállsis del estado 
actual. En re lación a los métodos de los que se sirve el anál isis 
urbano, y manteniendo una estrecha re lación con los uti lizados por 
la geografía urbana, dice Cario Aymonino: "A través de los cortes 
(de tiempo) y los respectivos muestreos (de lugar), entendidos como 
desmostraciones parc iales pero completas de un problema, se quiere 
af irmar la posibi l idad de analizar los fenómenos sin que éstos estén 
necesar iamente vinculados por una escala de va lores que se presu­
pone va jerárquicamente desde el inferior (más simple) al superior 
(más complejo), como se hace a menudo en las historias urbanís­
t icas •.• ( 9) 

El trabajo propone entonces una lectura operativa de un caso espe­
cífico, en la cual no interesa un elenco descr iptivo, sino la interpre­
tación de las interrelaciones que ayudan a nuclear a los elementos 
que caracteri zan el fenómeno analizado. 

Para efectuar tal lectura se recurre a dos t ipos de análisis, que 
t ienen su origen en los procedimientos metodológicos a los que 
hemos hecho mención, y que son: 

- el análisis del estado act ual; 
- el análisis por medio de cortes históricos: que introduce la 
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la "tercera dimensión", o la idea de la ciudad como proceso continuo 
de construcción en el tiempo. Esto permite traer a la luz no sólo 
las formas precedentes, sino las articulaciones de la forma actua l, 
las etapas a través de las cuales ha encontrado la condición presente 
de equilibr io o desequilibr io, etc. 

El concepto de "proceso" convoca, e fectivamente, a una d imensión 
de la problemática a la que aún no se ha hecho suficiente mención: 
la d imensión temporal . En efecto, el anál isis de los hechos pr imarios 
y del teJido queda reducido pel igrosamente si se lo l imita a un 
corte sincrónico: podrá describirse un estado de cosas actual, pero 
difíc i lmente sea posible explicar tal estado. Es precísamente un 
enfoque diacrónico el que permite hallar razones -si no exhaust ivas, 
al menos importantes-, de la coniiguración de un determinado estado 
de la re lación hechos primarios/tejido. El compor tamiento de ambas 
var iables analíticas y de sus re laciones sólo queda suf ic ientemente 
enfocado como objeto de estudio en el marco de una lectura histó­
r ica que asuma tanto el dato incontrastable de las cambiantes ci r­
cuntancias como la evidencia insoslayable de las permanencias. 

Sinteti zando, se puede afirmar que los instrumentos uti I izados en 
el presente t rabajo son los instrumentos del anál isis urbano, refer ido 
fundamentalmente a los dos grandes grupos de componen tes mencio­
nadas -hechos pr imarios y tejido- y en e l marco de una lectura 
que recor re el vector temporal. Sin embargo, es preciso enfatizar 
el siguiente hecho: e l anál isis urbano no es una simple "disección" 
del organismo urbano; por e l contrar io, " .•. esta met iculosa y abs­
tracta anatomí a de la ciudad .•. que recompone los fenómenos al re­
dedor de a lgunas cuestiones significantes, de algunos b loques de 
cuestiones ••• emblemáticas del fenómeno urbano tomado en con­
junto, es un anál isis crítico, es un análisis que desagrega y, por 
el contrar io, reagrega e l fenómeno estudiado (la c iudad)".(10) 

1.4. E I procedimiento analítico-;>royectual 

El área se uti lizó como " lugar de exper imentación", de instrumentos 
y procedimientos útiles aún en exper iencias de mayor escala. 

Precisando los objet ivos a alcanzar y las políticas a uti l izar (obra 
públ ica o control o estímulo a la acción privada), se procedió a 
la construcc ión por medio del análisis, de los l ineam ientos de la 
intervención, const rucción realizada a través de una serie de síntesis 
parciales, que requirieron a su vez de nuevos anál isis o corrección 
de las hipótesis inic iales.(11) 

A cont inuación se sintetizan las operaciones analíticas y proyectua­
les real i zadas: 

1. Análisis del proceso de formación y transformación de la estruc­
tura, que permite detectar e l origen y/o las causas de los fenómenos 
presentes en el área, así corno la estructura de las permanencias 
sobre las cua les apoyar las operaciones de t rans formación. 
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En esta fase se procede al reconocí miento de la inserc ión urbana 
e institucional del área de estud io, mediante su caracter ización 
en distintos cortes históricos. 

Se reconstruye el proceso de for mación general y la configuración 
del área de estudio, valorando e t ro l que va asumiendo la misma 
y evidenciando sus relaciones estructurales con la ciudad, con e l 
objet ivo de identificar tas componentes y la problemática del área 
y sus posibles subáreas y su vinculación con ta c iudad; reconocer 
los factores interv inientes en el proceso de con fi guración; def ini r 
las componentes urbanas que actúan como dominantes en el sector; 
analizar tas prev isiones y el rol asignado al área por ta normativa; 
recomponer, finalmente, ta estruc tura actual del área de estud io 
y su rol como par te de la ciudad. 

Como punto de part ida para el análisis, el área es entendida como 
una organización dialéctica entre tas permanencias de c iertos ele­
mentos urbanos y las transformaciones mor fológicas. 

La fase se compone de tres niveles o campos de estudio: 
1.1. Colocación del área en la estructura urbana en tos d istintos 
cor tes históricos señalados, que apunta a establecer tas re laciones 
estruc turales internas del área y de esta con la ciudad, a partir 
de la detección de tos elementos pr imarios y de tas sucesivas urba­
nizaciones y t ransformaciones del tejido. Consiste en registrar, en 
esquemas y en planos del sector en esca ta 1: 10.000, la evolución 
de tas componentes urbanas primarias y del proceso de urbanización. 

1 .2. Colocación del área en la ciudad según su caracterización so­
cial. Impl ica registrar ta evolución de ta situación poblacional, de 
ta estructura social del área y de sus condiciones habitat ivas, en 
re lación a otras partes de la ciudad en et mismo período, a través 
del registro de ta composic ión de ta población, densidad est imable 
y tipos de activ idad; la cant idad y t ipo de actividades presentes 
en relación con el resto de la c iudad; la capac idad de caracter izar 
e l área del tipo de act ividades presentes; las condiciones de higiene 
y sa lubridad, etc. 

1.3. Colocación del área en los d ist intos planes urbanos. Propone 
precisar el ro l asignado al área por los distintos planes, comparando 
las previsiones de la normativa con el estado real del área, recono­
c iendo las constantes y las diferencias de estas previsiones a través 
del t iempo. 

2. Análisis del estado del área, o lectura de las condic iones actua­
les del área, que permitió detectar et t ipo y la intensidad del fenó­
meno presente, y por to tanto el t ipo y la intensidad de ta opera­
ción de transformación a potenciar , a con trolar o a detener. 

Et anál isis es uti l i zado, así, simultáneamente como instrumento de 
detección de procesos de transformación, y a ta vez como instru­
mento de proyecto, y se to uti l iza en dos esca las: lila pr imera es­
ca la, en la cua l ta f inal idad del análisis urbano es ta elaboración 
del Plan particular izado como estrategia de transformación de los 
hechos pr imarios a través de la estrategia de incorporación de la 
obra púb lica; y una segunda esca ta, donde el análisis urbano se dirige 
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a la elaborac ión de la normativa part icularizada entendida como 
sistema de contro l de las transformaciones del tejido. 

La fase, a su vez se compone de diversos campos de estudio: 
2.1 . El Análisis Funcional. El análisis de la estructura funcional 
individualiza los modos de uso de los edi ficios y de las infraestruc­
turas, con el objeto de poner en evidencia cantidad y t ipo de fun­
ciones presentes en el área, y por lo tanto def ini r su rol respecto 
del sistema urbano. 

Se uti l izó, por ello, e l criterio de análisis por funciones "dom inantes" 
(12), local izadas y sectoria les, a las que se agregaron las cuest iones 
de accesibil idad, infraestructura y transporte. 

2.2. El análisis morfológico, que provee una clasificación de la 
estructura física del área de intervención registrando las caracte­
ríst icas del trazado y parcelamiento, la forma de las manzanas 
y el tipo de loteo; los grados de homogeneidad t ipolóqica y parce­
laria; las modalidades de const ruceión de esas parcelas; los elemen­
tos singulares_ ~di licios y urbanos; los elementos naturales. 

2.3. El análisis del tipo de propiedad, que permite detectar el tipo 
de opera<:lor (público o pri vado) y por lo tanto las condic iones téc­
nico-j uríd icas de la operación, además de verif icar el grado de rea­
li zabi l idad, y por lo tanto implementar la estrategia de proyecto. 

2.4. El Anál isis de las normas previstas: que pone en evidencia c::I 
proyecto de la c iudad para el sector y el t ipo de polít icas que t iene 
previstas el poder público. 

3. El Análisis de la condición demográfica y habitativa actual: que 
permite completar la información tendiente a registrar cual es el 
tipo de demandas que el área expresa, cuáles son sus carenc ias, 
es decir cuál será el programa de contenidos de esa t ransformación. 

Se incorporan datos refer idos a las áreas de población residente 
fija y marginal, al estado y cal idad de la edificación, a los modos 
de ocupación y tenencia de la viv ienda, etc. 

4. La interpretación. En esta fase se configura la pr imera inter­
pretación del estado del área, identificando subáreas diferenciadas 
según el tipo y la magnitud de los fenómenos presentes, y los ele­
mentos estructurales soporte de las transformaciones necesarias. 

En relación con los procesos de t ransformación presentes o potencia­
les -que dependen a su vez del estado del patri monio edi I icio, de 
las modalidades de ocupagipQ, de la caracter ización t ipomorfológica 
en relación con los usos ·dom·1·nantes-, y en relación tambi~n a cómo 
dichos procesos se re lacionan con los usos prevalentes por áreas, 
se ut ilizaron las siguientes categorías para la interpretación de las 
distintas áreas (subáreas ident ificadas en el interior del área de 
estudio, y la determ inación de polít icas adecuadas a los procesos 
registrados). 

Areas de uso residencial prevalente: de complet amiento, de comple­
tamiento condicionado, de renovación en curso, con resistencia a 
la renovación. 
Areas de uso productivo prevalente: de completamiento, de comple­
tamiento condicionado, de renovac ión en curso, con resistenc ia a 
la renovación. 
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Areas de uso mixto: de completamiento, de completamiento condi­
cionado, de renovación en curso, con resistencia a la renovac ión. 
5. El diagnóst ico. Mientras que la interpretación de los fenómenos 
registrados t iende a la individual i zación de las relaciones entre 
componentes estructurales -existentes, previstos o a transforll)ar­
Y sub-áreas morfológica y funciona lmente diferenc iadas, el diagnós­
t ico implica definir el t ipo de operador -público o pr i vado- y las 
posibles políticas de intervención en las distintas sub-áreas, tendien­
tes a la introducción de pautas programáticas alternativas. 

El diagnóstico surge de la comparación y la superposic ión de las 
polí t icas propuestas para cada sector con el análisis del estado del 
área y permite def ini r las distintas estrategias de intervención. 

6. El proyecto. En función de la interpretación, se produce: 

5.1. Una pr imera definición de las políticas de intervención en las 
distintas sub-áreas, en relación con las políticas de plan a escala 
urbana y su traducción en un plan de t ransformación de la misma 
sub-área. En dicha tase se individualizaron los mecanismos de cons­
trucción -públ icos y pr ivados- cot1erentes con las vocaciones funcio­
nales del área y con sus demandas sociales. 

6.2. La del im itación de áreas par ticularizadas por t ipo de inter­
vención y la individualización de los contenidos y los caracteres 
de la transformac ión, de los tipos de operador y de los instrumen­
tos operativos a uti l izar. 

6.3. Del imitac ión de las áreas unitarias de intervención o de los 
distr itos de intervención urbanística. 

1.5. Réditos del trabajo 

En cuanto a los réditos obtenidos con un trabajo de esta naturaleza, 
cabe deci r que los resultados aportan a dos niveles de lectura: por 
un lado, dan cuenta del modo de ser del fragmento de Rosario 
estudiado y de Rosario todo, en tanto concreto anal i zado; por otro 
lado, están en condiciones de aportar al conocimiento riguroso de 
aquel los hechos urbanos que puedan reconocer en Rosario un valor 
ejemplar -no por su dimensión, naturalmente, ni por su rol produc­
t i vo, sino por sus rasgos estructurales-. 

Por otra parte, está la cuest ión de la naturaleza misma de esos 
rédi tos; y en ta l sentido cabe precisar que ellos son cognosci tivos 
y operativos. Así, el t rabajo está signado en su origen por una 
demanda "externa'', cual es la de produc ir un Plan de Zona con 
su correspondiente normativa particular izada; pero este hecho, sin 
embargo, no fue obstáculo para que se abordara el problema desde 
la perspectiva de la necesaria producción de conocimiento: en otras 
palabras, la demanda externa operati va también se const ituyó en 
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una oportunidad para producir una investigación tendiente a avanzar 
en el conocimiento de las leyes Que gobiernan la construcción de 
Rosario en tanto concreto f ísico. Va le dec,r, entonces, que los 
réditos son cognoscitivos porque evidentemente aportan a la com­
prensión de determinadas estructuras urbanas; y son opera t ivos por­
qu'e, més al ié de la apl icación inmediata de los resu l tados de la 
investigación, los conocimientos producidos aportan a la const rucc ión 
de una teoría de la c iudad que dé cuenta del fenómeno urbano y 
de los procedimientos para intervenir sobre él, 

16 



1 17:t' 
ry:.JEf ~ -

~

. ,(¡¡ji ..,_l.'- - ' ~ 
;UP . . , ... 

,J:1'/'J~ ,' if/f.Ji~I - ~ 
41: <\ ,~ · .. 

; 

' 

:K 
·· ' 

,,Tf'r / "... .1 J !,:., ....... \ - ,• 
, i.r, . ~ ..... ¡,, , • 

. ; l 

17 



----1 I. LA C IUDAD Y EL AREA DE ESTUDIO 

11. l. Rosar io en tan to ciudad de reciente formac ión. 

11 . 1. 1. Característ icas genera les del fenómeno. 

La pro funda transiormación del sistema product ivo que marca e l 
ingreso de la Ar gentina en los mercados internacionales, comienza 
a introducir cambios fundamentales en ta idea de ciudad, que van 
a comprometer los desarrollos futu ros. 

El Estado introduce e t principio de la privatización y valor ización 
de tas tierras públ icas, y su co locación en el sistema productivo ... 
( 1 ), proceso que coincide con un debilitamiento de ta autonomía 
de los municipios. 

Se adjudica al Estado un rol técnico-adm in1strativo: se le atribuye 
ta provisión de algunas inf raestructuras y ta prestación de a lgunos 
servicios de base y se le pide, en particular, que resuelva el conf I ic­
to entre ta propiedad de la t ierra y tos intereses generales, para 
permi ti r e l funcionam iento de la c iudad. ( 2) 

Esta d ism inución de la capacidad del poder público para controlar 
la c iudad coinc ide con un momento de grandes t ransformac iones 
en la escala territor ia l y en ta escala urbana, los cuales se hacen 
más intensos a partir de ta defini tiva puesta en producción del 
territor io agrícolo-ganadero en e t mercado internac ional , que se 
produce en ta segunda mitad del siglo XIX. 

Los nuevos centros Que surgen a parti r de esta necesidad de poner 
en producción ta enor me cantidad de territor ios inexptotaoos, tienen 
entre sí una gran sim i l itud porque nacen bajo un momento cultura l, 
bajo una ser ie de requer im ientos productivos sim i lares, y se basan 
en una m isma t radición urbanística. 

A parti r de esta nueva concepción urbana -una ciudad que ya no 
es más e t instrumento de conquista y ta sede del poder, sino un 
hecho técnico, un instrumento de puesta en producción del territo­
rio-, tas ofic inas técnicas de tos Departamentos Topográficos confec­
cionarán instrumentos de intervención y control urbano mucho más 
abstractos y genér icos que tos de ta legislación indiana. (3) 

En efecto, los nuevos trazados urbanos -propuestos o autorizados 
por los Departamentos TopogrMicos-, permi ten una d iv isión de 
ta tierra mucho más "eficiente", en ta medida en que tienden cada 
vez más a dar predom inío a tos terrenos y a los usos estrictamente 
pr ivados por sobre los usos públicos, y a legalizar ta especu lación 
sobre la t ierra urbana, a par ti r no sólo de permi t ir, sino en muchos 
casos de fomentar o recomendar la subdiv isión del lote en dimensio­
nes menores que tos de ta vieja manzana co lonia l. Los reg lamentos 
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que los Departamentos Topográ f icos emanan, promocionan o est imu­
lan además la expans1ó11 1ndef1 n1da de la ciudad, asimilándola a 
la idea de progreso. 

La extensión rigurosa y homogénea de la malla de calles y el énfa­
sis en la def in ic1ón de l¡¡s d1111ensiones mínim<ls del lote serán, 
de allí en adelante, los inst rumentos más adecuados para permi tir 
la funcional idad mínima de l¡¡s dist intas componentes urbanas y 
para asegurar una mayor rentabilidad a la inversión inmobiliaria, 
en la medida en que fiJan la con t inuidad de la mal la via l indepen­
dientemente de los momenLos de construcción de la parcela y propor 
cionan condiciones 11omogéneas de relación entre espacio pr ivado 
e infraestructura públ ica. 

Es así como, a pesar de la s,mi l itud notable en el modo de subdivi­
sión del suelo y en e l modo de organización de estos centros pode­
mos registrar di ferencias o características específicas entre aquél los 
que tienen d i versas connotaciones en sus orígenes. 

11. 1.2. Características específic;;s del "caso" Rosar io . 

Sin dudar de la inf luencia de la pr iv i legiada situación geogré.fica 
en la for mación de Rosario, y de la v inculación del asentamiento 
con las cond iciones de puerto natural sobre el Paraná y con la 
existencia del camino real sobre la costa, serán determ inantes 
de la e lección precisa del sitio para la radicación estabfe de pobla­
dores, las particulares condiciones de tenenc ia de la tier ra . ( 4) 

La prexistencia de una subdivisión ter r i tor ial de propiedad pr ivada 
sobre la cual va produciéndose e l parcelam iento en so lares urbanos, 
establece una diferencia sustancial con los trazados de las ciudades 
de conquista, que determinará no sólo las direcciones de los creci­
mientos sucesivos, sino también a par tir de numerosos conf l ictos 
sufri dos en los deslindes (le propieC!ad, los cambios de rumbo y 
las deformaciones en la trama legibles en la actualidad. 

A par tir de 1852, coincidiendo con la adquisición de Rosar io de 
un rol def ini t ivo en la estructura product iva del país ( 5 ), y a 
pesar de fas escasas transfor maciones reg ist radas por la organización 
urbana tota l, comienza en este período la construcción de ciertos 
servicios urbanos que comenzaréln a deter minar la especialización 
o carac teri zación de las partes de la ciudaC!: e l cementer io, el 
mercado, el puerto y la aduana. (6) 

Hasta la instalación de los ferrocarri les en 1866, Rosario va t ransfoi_ 
mando paulat inamente su rol regional, pero estas transfor maciones 
se traducen en modificaciones urbanas de índole sólo di mensional 
(simple crecimiento por extensión), Cleb idas a incrementos en e l 
tráfi co comerc ial y a l aumento consiguiente de población. 

La component e co lectiva esencial es la costa, lugar de las ac t iv ida-
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des portuar ias. La c iudad se desarrolla en torno a la Plaza, lugar 
de concentración de las escasas actividades cívico-re l ig,osas, con 
la Iglesia y la jefatura política; la Plaza de las Carre tas en las 
inmediaciones del Puer to; la Aduana y el cementer io vie¡o - emplaza 
do donde luego se constru iría la es tación Rosario Central . -

Es hacia 1860 cuando la ciudad se amplía y comienza a expulsar 
los serv icios hacia la per iferia más mmediata: los Mataderos, hacia 
e l sur; la Plaza de las Carretas y el Cementer io, hacia el oeste. 

L as transfor maciones en e l ro l productivo de la región. que dan 
como resutado la intensa inf raestruc turac 1ón de la segunda m 1tad 
del siglo pasado y los primeros años del presente, t ienen su or igen 
y punto terminal en Rosario. 

Es por e l lo que actuará como determinante de la evolución urbana 
y de la def inición de la natura leza de la c iudad, la re lación ent re 
puer to y trazados ferroviar ios, los que por su diversiíicación y 
densidad, determinarán en forma def ini t i va las característ icas de 
la ciudad. 

Al incorporarse def ini tivamente la región al mercado internac ional 
como exportador de productos agropecuarios, y definirse Rosario 
corno el principal puer to expor tador, se consol ida un sistema econó­
mico-regional constitu ido por un núcleo central y subcentros de 
producción, que se verá for talecido, en í 902, por la construcción 
del Puerto nacional. 

En el período de tiempo en que se instalan las empresas fer rovia­
ri as -desde 1866 hasta 1912/ 14- ( 7 ), se f ijarán las condic iones 
def ini t i vas sobre las cua les tomará forma la c iudad actual : los 
ríos y la costa -únicas discontinuidades naturales de la l lanura 
pampeana-, como lím ites físicos infranqueables contra los cuales 
se apoya la c iudad; las ru tas terri tor iales y las líneas de transpor te 
como los grandes ejes o las grandes líneas que pondrán en re lación 
los crecimientos sucesivos de la ciudad con el área central ; los 
ferrocar r i les, los equ ipam ientos ferroviarios internos y los grandes 
equipamientos urbanos -cementer ios, mataderos, cárcel, etc.- como 
grandes cor tes negat i vos, que aíslan o caracteri zan enteras par tes 
de la c iudad. 

La ciudad toma forma y se caracter iza en torno a las particu lares 
condicionantes geográ ficas e infraestructurales, y a los· equipamientos 
que le dan su sentido productivo. 

Desde 1866 hasta la pri mera guerra mundial , los ferrocarr iles serán 
la componente estructural má,i, impor tante, la que defí_ni rá la coloca­
c ión definit iva de las prínc;ipales componentes colect ivas dentro 
de la ciudad y los ro les que desempeñarán - a partir de las nuevas 
relaciones que estas componentes p lantean- , las d istintas partes 
de la ciudad en re lación con la estructura colect iva en formación. 

La organización de la ciudad comienza así a transformar se en 
tres sent idos a par t i r de la instalación de los ferrocar r iles. 

En pr imer lugar, al disponerse los ferrocar r iles "en torno a" una 
c iudad existente, rodeándola para l legar hasta la costa, se define 
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por primera vez un "adenLro" y un "afuera" en esta ciudad sin 
limites. condición que irá acentuándose con la expansión de la 
c iudad. Surgen así las áreas potencia lmente marginales mucho antes 
de ser construidas, en los in tersticios entre ramales o lineas parale­
las, y que darán lugar a asentamientos como los de Empalme Grane­
ros e Industrial al Norte , y Calzada , Tablada , Vi lla Manuelita, 
al Sur . Las ordenanzas mun1c1¡nles se ocupan fundamentalmente 
de del inir con mayor precisión esta tendencia. Se definen les "extra­
muros" y se per i metra lo que cont inuar13 siendo hasta nuestros 
días el centro de la ciudad. Se establece y legal i za una nueva 
posibilidad de crecimienco: la de los núcleos autónomos -los subur 
b ios-, y se destina al Bajo las ac t iv idades por tuar ias (ordenanza 
del 13 de ¡unio de 1873). 

En segundo lugar, la c reación de estaciones Inter medias dentro 
del mismo territor io del municipio da or igen a una serie de "pueblos" 
o urbanizaciones perifér icas, las cua les, servidas casi contempor13nea­
mente por las líneas de tranvía , serán la base de formac ión de 
una organi zac ión urbana profundamente diferente a la de períodos 
precedentes: los desarro l los ya no se produci rán por agregación 
de manzanas, sino a través de la fusión de núc leos, o de la disper ­
sión a lo largo de las líneas de infraes t ruc tura. 

En tercer lugar, a l haberse trazado la mayor par te de las líneas 
férreas en terri torio aún no urban i zado, las mismas no se adaptan 
en general a las direcciones de la t rama urbana, por lo cual introdu­
cen las únicas d iscont inuidades que reorganizan, caracter i zan y 
condicionan la homogénea cuadrícula de base. 

A través de las ordenanz,:;s municipales se continúa precisando 
el rol de las dist intas partes de c iudad: e l norte como e l área 
fer rov iar ia y de servic ios industr iales, cas i apoyada contra el límite 
del municip io ; el sur como el área de servicios "contaminantes", 
separados por dos cercos de líneas ferroviar ias; e l oeste como 
zona de quintas y de ciertos desar rollos autónomos ("barrios", como 
Echesortu; "pueblos", como Eloy Palacios o Fisher ton; "vil las o 
aldeas", como San F rancisquito). 

La p resencia del camino Nuevo a San Lorenzo, paralelo a la costa 
favorece la subdiv isión de l norte según usos residenciales y recreati­
vos fuera del municipio. (8) 

Entre e l arroyo Luduei\a, lí mi te del municipio hasta el ano 19 19, y la 
línea for mada por la actual Avda. Rivadavia, se concentran los 
servic ios ferrov iarios de mayores dimensiones, como los tal leres 
del F er rocarr i I Centra l A rgentino y los ramales a los Graneros 
y a la Refinería - sector sobre e l que nos detendremos en e l capítulo 
sucesivo-, e l establecim iento de Aguas Corrientes y e l área de 
la Estación Sunchales. 

El sur, en cambio, y con excepción de la desembocadura del arroyo 
Saladi l lo, se perf i la ya desde 1874 como el érea de los serv icios 
" marg inales" de la ciudad (9). A esta tendencia local izativa se 
agregan las particulares condiciones topográficas -costas pantanosas 
e inundables-, y el tendido de líneas férreas en for ma normal a 
los caminos de penetrac ión y al sentido de la costa. 
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Los desarrollos hacia el oeste son de dos t,pos: servic ios urbanos 
puntuales en el área de extramuros, corno la cárcel, el cementer io, 
la Casa de Aislamiento (hoy hospital Car rasco); y los desarrollos 
autónomos ya mencionados en e l área de suburbios, v inculados 
directamente con los sistemas de transporte. 

Los crecimientos de esta ciudad, cualita t i vamente nueva, adquieren 
dos formas complementar ias: el crecim iento por extensión del núcleo 
centra l y el de las nuevas urbanizaciones. 

Los l lamados "pueb los" , a pesar de ser operaciones especulativas, 
poseen una estructura claramente reconocib le. Fisher ton, surgido 
en 1889, se organiza según una plaza girada colocada en eJe con 
la estación del ferrocarri 1 -principal medio de acceso-, y con la 
Iglesia. Eloy Palacios, contemporáneo al anterior, se organiza en 
torno a cuatro plazas de media manzana cada una, que forman 
la intersección de la calle Mendoza con el camino al cementer io 
Nuevo (1886), hoy Provincias Unidas. 

Es en este período que se t ienden las primeras líneas fi jas de trans­
por te público urbano de "tramway" a cabal lo, que tendrán como 
pr incipa l objetivo unir e l cent ro de la ciudad con las estaciones 
de fer rocarr il , con los "pueblos" y con algunos servicios públicos 
de borde (matadero, Colegio Nacional y Hospital de Car idad al 
sur; cementer ios a l oeste), los cuales se precisan así como hechos 
urbanos determinantes de la estructura urbana. 

Hacia el año 1910, se conc luye prácticamente la organización gene­
ral del terr itor io en el área de Rosar io. No se registran n i la forma_ 
ción de nuevas colonias ni la fundación de nuevos pueblos, y se 
ha completado casi la tota l ióad del tendido de vías férreas, y hacia 
fines de siglo quedan determinadas las ubicaciones de las pr incipales 
estaciones ferroviar ias. (10) 

A pesar de que e l área urbanizada en torno al núcleo pr imitivo 
ha superado escasamente e l perí metro de la segunda ronda de bule­
vares -no es posib le determinar con precisión el área efect ivamente 
const ruida, que suponemos mucho más reduc ida-, las estaciones 
de ex tramuros han atraído ya detrás de sí las líneas de tranvías, 
p rovocando la formac ión de urbanizaciones en su entorno. 

La c iudad constará al finalizar este período: 

1. de un área de trazado regular producto de la extensión del 
núc leo original , cuya expansión no se real izará, sin embargo, en 
forma homogénea en torno a la p laza centra l. La presencia de 
las estaciones del ferrocar r i 1, que la rodean por el nor te y por 
e l sur hacia la costa, deter minarán los r itmos de crecim iento y 
los grados de consol idación en forma no homogénea, ya que estas 
nuevas componentes, junto con los nuevos servic ios urbanos como 
los hospita les y las escue las nacionales, determinarán los t razados 
de los tranvías, que dotarán de un preciso valor urbano a sus reco­
rridos. 

2. de un sistema de ejes colectivos de dirección norte- sur que 
surgen, no ya de vinculaciones ter r itoriales -aunque coinciden con 
ellas- sino de preci sos proyectos de expansión vinculados con la 
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explotación paisaiistico-recreativa de la costa : al norte, A lberdi ; 
a l sur, Saladillo. Los desarrol los a lo largo de la costa se irfln 
produciendo por f ranjas parale las, en sentido longitudinal y transver­
sal a la m isma, <l lternando los asentamientos productivos con las 
nuevas urbani zac iones. 

Esta alternancia está d irectamente vincu lada con la p roximidad 
del ferrocar r il a las berrancas, y será el ger men del nacim iento 
de las áreas " infraurbanas" -en los momentos en que el fer rocarr il 
se interpone entre la costa y la ciudad o entre la costa y los 
ejes de recorr ido norte-sur- , y las flreas de alto va lor urbano, adya· 
centes a la costa. Serán estas úl timas las que darán sentido, en 
todo el período, al "proyecto" norte-sur. 

3. de una ser ie de ejes con distintos va lo res territor iales y suburba­
nos hacia e l oeste. Dichos va lores condicionarán, en e l futuro, 
los valores colectivos que se irfm enhebrado a lo lar go de su reco­
rr ido. El eíe ter ri tor ial de comunicación con la c iudad de Córdoba, 
que inicialmente cubr irá una par te de su trayecto por calle Urquiza, 
luego segui rá el trazado de las vías del tramway de l Oeste, y 
por úl timo, a l abr irse tardíamente el t ramo de ca l le Córdoba entre 
la es tación del F .C .P. de Santa Fe y Provincias Unidas, seguirfl 
en su totalidad el trazado de la ca l le Córdoba. Un eje "proyec tado" 
por la necesidad de vincular el Pueblo E loy Pa lacios (hoy barrio 
Belgrano) con e l cen tro de la ciudad, y un eje de desarrollo mucho 
más tardío , v incu lado con la presencia del cam ino a Colonia L a 
Candelar ia (Avda. Godoy), que enlazará e l Cementer io del Salvador , 
la "aldea" de San Francisqu ito y el camino al Nuevo Enterrator io 
Munic ipal (Prov inc ias Unidas). 

Desde la pr imera hasta la segunda guerra mundial, la ciudad cont i­
núa crec iendo aceleradamente; pero su crecimiento se realiza sobre 
la es truct ura ya defin ida hacia 1914. Comienzan los pr imeros sínto­
mas de un desarro l lo no forma l iz¡;do o patológico, donde la ciud8d 
p ierde la capacidad de razonar sobre sí misma. ( 11) 

A pesar de que no hay transfor maciones aparentes en la red terr ito· 
r ial ya definida, com ienza en este periodo a ponerse en evidencia 
la dependencia de la act iv idad comercia l y portuaria con Buenos 
Aires. Se acentúa el proceso de centra l i zac ión y comienza a decl inar 
lentamente la hegemonía del Puer to. (12) 

Las transformaciones urbanas son escasas o nulas en el centro, 
en parte debido a las c r isis económicas, en par te al hecho de que 
el debate se cen tra sobre '10s problemas "funcionales" que impiden 
la incorporación de nuevas flreas a la especulación inmobiliar ia 
y que dará or igen a la "cuestión fer roportuaria". Los debates cu lm i­
narán, al fi nal del período, con e l Plan Guido. 

En la peri fer ia, las nuevas operaciones de subdivisión de la t ierra 
pierden def initivamente el carácter de urbanizaciones para converti r­
se en lo teos. Los nuevos crecimientos se producen en forma intersti­
c ial o por "relleno" o fusión entre el centro de la ciudad y los 
desarrol los autónomos del per íodo anterior, a lo largo de las vías 
del tranvía y de los cam inos de v incu lación. Carecen absolutamente 
de estructura propia , ya que siguen e l t razado o f icial producto 
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-nuevamente- de la extensión ind i ferente del tejido de manzanas. 
En ellos, la re ferencia a los hechos urbanos que les dan or igen 
es indiferente o ficticia, y la cesión de superfic ie destinada a 
usos públicos se l imita a la indispensable para la apertura de ca l les 
y veredas. 

Cuando estos desarro l los "por re l lene" se producen en relación 
a componentes urbanas ya definidas, como los ejes ya anunciados, 
los parques, las estaciones de ferrocarr i l de mayor flujo de pasaje­
ros, en relación a tend idos de vías de tranvía, tienden a as imi larse 
a las partes ya definidas con anter ioridad. De lo contrar io, tenderá,, 
a par al i zarse o a conver t irse en áreas dispersas y no for malizadas. 

Los pr imeros factores de d istorsión los introduce el cambio de 
rol de algunas partes de la ciudad, como la incorporación del frigo­
rífico en e l Saladillo en 1924 , el proyecto de traslado de l antiguo 
Matadero y la incorporación de A lberd i en 1919. 

A parti r de la década del '30 se produce una pro funda transforma­
c ión en las estr ucturas políticas del país, con el advenim iento al 
poder de los gobiernos conservadores. Comienza la intervención 
del Estado en la economía, regu lando la producción y la comerc iali­
zación de los productos del campo, con la creación de la Junta 
Nacional de Granos y la promulgación de la Ley de Carnes. ( 13) Co­
mienza también en este período la llamada sustitución de impor ta­
ciones. En 1931, Raúl Prebisch propone un plan de protección adua­
nera y promoción industrial, que se complementaría con el estímulo 
a la construcción de la red caminera nacional . ( 14) 

En e l plano terri tor ial , las transformaciones más impor tantes en 
este período las constituyen la introducc ión del transporte au tomotor 
con la consiguiente decadencia del t ransporte ferroviar io ; la paral i­
zación cas i total del puerto de Rosar io - hasta ese momento puerto 
de gran movimiento importador-; el crecimiento de la industria 
manufacturera y la consiguiente disminución de la importación; 
y la naciona l i zación y la mun ic ipal ización de los serv icios públ icos. 

La decadencia del sistema fer roviar io y las transformaciones en 
la es truc tura productiva inducirán en la c iudad y su área de inf luen­
cia los cambios más profundos desde la instalación de los ferrocarr i ­
les. Dichos cambios, sin embargo, no se harán evidentes en la 
estructura int erna de la ciudad hasta la década sucesiva, ya que 
la pavimentación de la red caminera se real izó en general sobre 
la red existente, en su mayor parte paralela a las vías férreas. 

La innovación mfls importante la const i tuye e l ómnibus, e l cua l 
sin a l terar sustancialmente en térm inos t ísicos la estructura " fi jada" 
en e l perí odo anterior, torna homogéneos sus valores colect ivos, 
debilitándolos, dest ruyéndolos. Una ciudad cuya impronta dependía 
de los recorridos fijos del tren y del tranvía, q,Je habían dado 
origen a urbanizac iones peri fér icas organizadas en la re lación p laza­
estación, entra ráp idamente en cr isis al incorporársele un medio 
de transporte tan " flexib le" como el ómnibus urbano. 

Es en este período que se disocian definit ivamente el espacio colec­
t ivo del espacio públ ico en las áreas periféri cas o residenc ia les. 
La ampliac ión del espacio públ ico se reduce a la incorporación 
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de la superf icie de calles de los nuevos leteos, que sir ven sólo 
a la accesib ilidad. Las activ idades colec t ivas se dispersan espacia l­
mente de manera homogénea, reducidas a servic ios que se d ist r ibu­
yen según razones numéricas de distancia "eficiente" (la escuela, 
el d ispensar io, la comisaría, ya no const i tuyen núcleos de act iv idad 
comuni taria como · en los "Pl•eblos" de las expansiones urbanas del 
sig lo anter ior ). · 

L a construcción de edificios según criter ios de funcionalidad estric ­
tamente sector ial -o l a deter m inación de áreas par a su local ización 
fu tura (Mercados de Concent ración, Ciudad Universitaria, escuelas), 
Introducen problemas funcionales y organi zat ivos, sin 11acer apor tes 
sustanciales a la estructura del espacio colect ivo urbano. Los 
edific ios públ icos se convier ten en "o fic inas" cer radas a la vida 
urbana, careciendo de funciones y signi ficados colect i vos extendidos 
a toda la ciudadanía. Tal el caso, oor ejemplo, del nuevo nalacio 
de Tribunales, inaugurado en 1962. El edi f ic io suplanta al palacio 
ant i guo, inser tado en un conjunto semimonumental const ituido por 
la Jefatura de Policía , la Plaza San Mar t ín, los Tr ibunales y el 
Colegio Nor mal , y se coloca en for ma absolutamente indi ferente 
a su nueva localización. 

Esta po lar i zación de las func iones co lect ivas se advier te sobre 
todo en la separación creciente entre los servicios urbanos y los 
lugares con elevado grado de f r uición colec t iva, los cuáles se comer ­
c ial izan marcadamente (15 ). La separación se hará aún más evidente 
en el período sucesivo, con la e l iminación de los mercados del 
área centra l durante la intendencia de Carbal lo, con la const rucc ión 
de l área peatonalizada del sec tor céntri co y con el proyec tado 
traslado del Centro Cív ico de la c iudad a la in tersección de A vda. 
Pellegrini y Avda. Fr ancia según el Plan Regulador . 

Se van acentuando así los carac teres de la "c iudad moderna", que 
serán luego interpre tados como tendencias "naturales" por todos 
los instrumentos ur banísticos: 

. c rece el área de influenc ia de la zona centra l y por lo tanto 
su grado de centralidad. Se intensifican en consecuencia sus cua l ida­
des funcionales y e l valor de la t ierra ; 

. se est imu la def ini t ivamente e l contraste ent re cent ro y per i fe ri a, 
porque en esta últ ima se prevé la insta lación exclusiva de funciones 
residencia les de baja densidad y func iones product i vas . 

. la d istribución de edi f ic ios y funciones comienza a segui r la jerar­
quía estab lecida por la impor tancia de las calles o por la central idad 
de los lugares; de este t ipo de relación entre espacios co lect ivos 
y residencia se desprenden, por lo tanto, pri vi legios para las vi v ien­
<Jas próximas a las ar terias pr incipales o los lugares centrales, 
y "per i ferización" para aquéllas no tocadas por el sistema de ejes 
o t razados co lect ivos. 

Se hace di f íc i 1, a par ti r de este momento, confrontar l a c iudad 
real con la c iudad p royectada. La c iudad deja de constr uirse en 
for ma espontánea para ser inducida a trans for marse según los presu­
puestos de los d ist intos p lanes urbanos. Es signi f icat ivo que, hasta 
1948/50, las innovac iones més t rascendentes reg istr adas por el 
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de la superf icie de calles de los nuevos lotees, Que sirven sólo 
a la accesibi I idad. Las actividades colec t ivas se dispersan espacia l­
mente de manera homogénea, reducidas a servicios que se d ist r ibu­
yen según razones numéricas de distancia "ef iciente" (la escuela, 
el d ispensar io, la comisaría, ya no constituyen núcleos de actividad 
comuni taria como · en los "pueblos" de las expansiones urbanas del 
siglo anterior). · 

La construcción de edificios según criter ios de funcionalidad estric ­
tamente sectoria l -o la determ inación de áreas para su local ización 
futura (Mercados de Concentración, Ciudad Universitaria, escuelas), 
in troducen problemas funcionales y organi zativos, sin hacer apor tes 
sustanciales a la estructura del espacio colect ivo urbano. Los 
edificios públ icos se convierten en "o ficinas" cer radas a la v ida 
urbana, careciendo de funciones y signi ficados colecti vos extendidos 
a toda la ciudadanía. Tal el caso, oor ejemplo, del nuevo nalacio 
de Tribuna les, inaugurado en 1962. El edific io suplanta al palacio 
ant iguo, inser tado en un conjunto semimonumental constituido por 
la Jefatura de Policía, la Plaza San Mar t ín, los Tr ibunales y el 
Colegio Nor mal, y se coloca en for ma absolutamente indi ferente 
a su nueva localización. 

Esta polar i zación de las func iones colect ivas se advier te sobre 
todo en la separación creciente entre los servicios urbanos y los 
lugares con elevado grado de fruición colec tiva, los cuáles se comer­
cializan marcadamente (15 ). La separación se hará aún más evidente 
en el período sucesivo, con la e l iminación de los mercados del 
área centra l durante la intendencia de Carballo, con la const rucc ión 
del área peatonalizada del sector céntri co y con el proyectado 
traslado del Centro Cívico de la c iudad a la intersección de Avda. 
Pellegrini y Avda. Francia según el Plan Regulador. 

Se van acentuando así los caracteres de la "ciudad moderna", que 
serán luego interpretados como tendencias "naturales" por todos 
los instrumentos urbanísticos: 

. c rece el área de influencia de la zona centra l y por lo tanto 
su grado de centra lidad. Se intensif ican en consecuenc ia sus cua l ida­
des funcionales y e l valor de la tierra; 

. se est imu la definit ivamente el contraste entre centro y per i feria , 
porque en esta últ ima se prevé la instalación exclusiva de funciones 
residenciales de baja densidad y funciones product ivas . 

. la distribución de edi fic ios y func iones comienza a seguir la jerar­
quía establecida por la impor tancia de las calles o por la centra l idad 
de los lugares; de este t ipo de relación entre espacios co lectivos 
y residencia se desprenden, por io tanto, privi legios para las vi v ien­
das próximas a las ar ter ias principales o los lugares cent rales, 
y "periferización" para aquéllas no tocadas por el sistema de ejes 
o trazados colect ivos. 

Se hace di fíc i 1, a par ti r de este momento, confronta r la c iudad 
rea l con la ciudad proyectada. La ciudad deja de constru i rse en 
for ma espontánea para ser inducida a transfor marse según los presu­
puestos de los dist intos p lanes urbanos. Es signi f icat ivo que, hasta 
1948/50, las innovaciones mfis t rascendentes registradas por el 
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No es el ob1etivo de este punto extenderse en demasía acerca del 
origen, los contenidos técnicos y la colocación en e l debate público 
de los di versos instrumentos urbanísticos -p lanes- propuestos para 
la ciudad, reflexiones que ya han sido publ icadas parcia lmente 
en o tras sedes ( 16). Basta señalar algunas cuestiones esencia les 
a los efectos del presente trabaJo. 

La "abstracción" como condición propia del pensamiento y de los 
instrumentos urbaníst icos, parece ser en Rosario inherente a la 
evolución misma de la cul tura de la ciudad. En efecto, no es posi ­
b le registrar en ninguno de los documentos cartogréficos que han 
111tentado dar cuenta de las pr imeras fases de la evolución urbana, 
e l estado de la ciudad rea l en el momento de la c.:infacció.1 del 
p lano. Hasta 1895, y aún después de esa fecha, los planos se pre­
sentan más como proyectos de c iudad -"del ineaciones" o "ensanches" ­
que como verdaderos documentos catastrales. A partir de comienzos 
del sig lo el enfoque no cambia sustancia lmente, pues si bien se . 
intenta registrar con c ierto rigor las porc iones de ciudad ya urban i­
zadas, no sólo existen contradicciones entre los distintos planos 
ofic iales, sino que además ninguno de ellos contiene la diferencia­
ción entre área urbanizada y e l área e fectivamente construida. 

S1 la ciudad es le!da sólo bidimensional mente desde sus inicios, 
no puede resul tar extraño que esta concepc,ón se transmita a los 
instrumentos urbanisticos que poco a poco se van perfi lando como 
verdaderos instrumentos de control urbano, aún a aquél los vigentes 
en 12 actual idad. 

El Plan Bouvard (190 1- 19 11), es el pr imer instrumento que intenta 
proponer una transfor mación de la ciudad existente, de la c iudad 
ya urbanizada, ya que los proyectos anter iores - legibles en los 
planes of iciales y en los proyectos de ensanche-, sólo son una pro­
puesta para la extensión de las áreas de borde. 

Las intervenciones propuestas por el p lan, sin embargo, reducen 
la c iudad a una única componente, la red v ial. Sobre el área ya 
urbani zada se interviene superponiendo al trazado ortogonal prexis­
tente un sistema de diagonales que, en contados casos, se unen 
por medio de plazas, y en la mayor parte de ellos se encuentran 
con total indi ferencia respecto del trazado anterior. 

No hay juicios -o el plan no acusa la existencia- sobre e l sistema 
ferroviario -a excepc ión de una propuesta de atravesamiento en 
e l norte mediante la prolongación de Avda. Alberdi en d iagonal 
hasta la actual calle Córdoba-, ni sobre e l sistema costero -donde 
sólo se propone la localización de dos parques en las desembocadu­
ras del arroyo Ludueña y del arroyo Saladi l lo . No hay indicaciones 
sobre la locali zación de nuevos servic ios y/o activ idades representa­
t ivas, ni sobre posibles mecanismos de construcc ión del tej ido urba­
no. 

El Plan de Guido, Farengo y Della Paolera (1929-1935) es, en cam­
bio, el pri mero que c r istal iza los resultados de un debate intenso 
sobre los problemas funcionales de la ciudad: la reest ructuración 
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ferrov,a r ia, la zonificación por áreas y la refor mu lación del trazado 
en manzanas cuactra<.ias. 

Conviene seiia lar , a los efecto~ czl t raba¡o que nos ocupa, que 
la presión por proceder al levantamiento y reestructuración de 
las instalaciones ferroviar ias, surge fundamen talmente de los grupos 
v inculados a la activ idad inmobi I iaria y edi I icia ( 17), quiénes ven 
ven en el ferrocarr i I un freno a la expansión urbana. A I estar 
e l proyecto desvinculado de la realidad polít ico-inst i tucional, y 
no contemplar la situación de propiedad de los ferrocarr iles -aún 
en manos de una ser ie de compallías extran¡eras- , y la dependencia 
en mater ia de política de t ransportes, la estructura cen tra l del 
plan - la reestructuración ferrov iar ia- , se torna impracticable, inval i­
dando con ella el resto de las cuestiones planteadas. 

En 1939, la L ey Provincia l 2756 dispone que las municipalidades 
deberán confecc ionar su expediente urbano y plan regulador , conte­
niendo las previsiones de organi zac ión y desarrollo futuro de la 
ciudad. 

Ese mismo ai'\o, la ordenanza NR 172 autoriza al Depar tamento 
E¡ecutivo para gest ionar del mismo gobierno nacional tí tulos de 
obras públ icas destinadas a costear la ejecución de la Avda. Belgra­
no, los accesos al puerto, el Parque a la Bandera y los es tud ios 
para una solución a l problema fer roviario de Rosar io. Esta ordenanza 
fue, según Montes ( 18), el ori gen de las gestiones que cu lm inaron 
en la sanción de una ley nac ional, la 12.815 de 1942 y la creación 
de una Comisión Nacional para el cumplimiento de los dispuesto 
por d icha ley. 

Con motivo de la nacionalizac ión de los ferrocarriles, y sin que 
la com isión reali zara actuaciones significativas, el Poder Ejecutivo 
decreta su reorganización (por dec. 33.056 de 1948). 

El Plan de !a Comisión Nacional se presenta por primera vez como 
un instrumento de desarro l lo urbano vinculado a una estrategia 
de desarroll o nacional y regional, a l cual las d iscusiones pre ter ieres 
fueron reduc iendo a un plan ferrourbanístico alternativo al plan 
Guido y Farengo. 

El plan prevé la transformación sustancia l de lo función y la coloca­
ción del sistema de las infraes tructuras públicas -Avda. de Circunva­
lación, Avda. Costanera, Avda. de Travesía, Puer to Nuevo-, abr iendo 
el camino a una definitiva modernización de la ciudad en co inciden­
cia con la nueva infraestructuración del terri torio . 

Desaprovecha en cambio, la real opor tunidad de dotar a esta nueva 
c iudad de una forma coincidente con e l contenido soci 31 de las 
t ransfor maciones p lanteadas. Así , las contradicciones entre centro 
y periferia se inten tan resolver en términos func ionales, pero no 
existe una voluntad de resolverlas mediante explícitas intervenciones 
cualitativas de formal i zación arquitectónica. No prevé, por lo tanto, 
una sustancial ampliac ión del sistema co lectivo urbano acorde con 
la d imensión de las intervenciones planteadas, n i se al teran las 
relac iones de dependencia en términos de equipamiento y servi c ios 
de los suburbios a l centro. 
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-Los cambios fundamentales sobre los que surge e l p lan son, en 
síntesis, los siguientes: la nacionalización de los ferrocarr iles; la 
t ransformación de la economía regional; la ap;:r ición del transporte 
automotor y la cr isis del sistema ferrovia r io; ta voluntad de contra­
rresta r los desequilibrios regionales provocados por la concentración 
del tráf ico en e l puerto de Buenos Aires. 

En et año 1952 se dicta la Ord. 1030, que incorpora los l ineamientos 
del Plan Rosar io al t razado of icial del municip io : la reconstrucción 
de las insta laciones ferroviar ias; la I iberación de la barranca de l 
río Paraná de instalac iones no específicamente por tuar ias; la habi l i­
tación de un sistema longitud inal car re tero; el saneamiento de 
las cuencas del arroyo Saladillo y Ludueña. 

Contemporáneamente se d ictan ordenanzas sumamente restr ictivas 
respecto a la dispersión urbana y se crean los distri tos industr iales. 
Se propone también la ac tualización del Reglamento de Edi f icación, 
incorporando innovaciones como los cent ros de manzana y las lí neas 
de ret iro. 

E I proceso recom ienza rec ién en 1958 cuando, bajo la presidencia 
del Dr. Frondiz i , se hacen efec t i vas numerosas expropiaciones -
entre ellas ta habi l itación del pr imer tramo de la Avda. C ircunvala­
c ión-, se eliminan k i lómetros de zonas vía y se levantan líneas 
férreas con cinco estaciones term inales, que permi ten la habi l itación 
del Parque Urqui za y la Avda. Liber tad, la cesión de terrenos 
para la construcción de la Ciudad Universitar ia y la ya mencionada 
transformac ión de la estación de l ex-Provincia l de Santa Fe. 

Se promulga además, en el año 1961, la Ley Nacional 16 .052, que 
institucionali za los l ineamientos genera les de la Ord. 1030 y promue­
ve la creación de un organismo -la Prefectura de Coordinación 
del Plan Rosar io- encargado del cumplimiento del plan. 

Durante el gobierno del Dr. lll ia, a par t ir del año 1963, el gobierno 
provincial inic ia ta concreción de a lgunas obras del plan tendientes 
a solucionar cier tos endémicos problemas urbanos, como las inunda­
c iones de Empalme Graneros, e l congestionamiento de Cruce Alberdi 
y la Estación Unica de Pasajeros ( 19). Para e llo se crea, por resolu­
ción N2 536/66 de la Secretaría de Transportes de ta Nación, la 
Comisión Coordinadora Urbaní stica, Ferroviar ia, Vial y Portuaria 
para la ciudad de Rosario, integrada por representantes de F erroca­
rr iles A rgentinos y delegados de la provincia y la municipalidad. 

El proceso vuelve a detenerse en 1966 cuando se produce e l golpe 
m il itar de l General Onganía. Este, sin embargo, promueve a breve 
p lazo una polí t ica genera l de planeamiento. En re lación con dicha 
polí t ica, el gobierno provincial d icta e l Decre to N2 073 17 /67 que 
exige a todas las municipal idades y comunas la e laboración de 
su expediente urbano o p lan regulador . ( 20) 

Et Plan Regulador de Rosario es encomendado a la Comisión Coordi­
nadora, y es aprobado por Decreto Municipal NO 34 .318 y Decreto 
Provincial NO 04188 de 1968. 

El mismo par te del Plan de Trabajos y su Coordinación (Ord. NO 
1904), pero introduce modi ficac iones en e l ordenamiento ferroviar io, 
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vial y por tuario, y consideraciones sobre el comportamiento de 
los usos públ ico y pr ivaclo. 

En relación con las directivas del Pian Regulador, la Comisión 
Coordinadora confecciona e l Código Urbano, instrumento legal que 
junto con e l Reglamento de Edificación, constituye e l cuerpo norma­
tivo que reglamenta el desarrollo urbano en su c:spec to privado. 

E I Código es definido, en e l texto del Pian Regulador, como "e l 
conjunto de normas dest inadas a regular el desarrollo urbano por 
medio de la zonificación en sus aspectos fís ico y funciona l, integrán­
dole en una estructura que responda a objet ivos f ,jados por este 
Plan Regu lador" . (21) 

Fija un "tope de población ópt ima" para la ciudad de 2.300.000 
habitantes, y la densidad de cada distrito como "producto de la 
distr ibuc ión ideal de esa población en el área urbana, y se regula 
por el índice edilic io". (22) 

D ichos índ ices volumétr icos son distribuidos en "d istritos" de distin­
tas densidades, " según su morfología existente y capacidad previs ible 
en func ión de la infraestructura a completar" . Los distr i tos compren­
den además las áreas de t ierras ferroviarias a I iberar para nuevos 
usos púb licos, habitacionales, recreativos y v iales; los nuevos "cen­
tros urbanos" entendidos como "polos de desarro l lo descentralizado­
res" ; las "áreas de reserva" para la renovación de sectores urbanos 
decadentes o conflictuados; la deter minación del uso del sue lo 
zonificado según distri tos. 

E l Código aprobado por Decreto Mun icipal N2 34 .319 del 67 , estable­
ce el régimen de "usos no conformes", que congela a aquel los usos 
incompatib les con la zonif icac ión propuesta. C lasifica además a 
los edificios según su " función y destino", a los fi nes· de "disponer 
su ubicación dentro del municip io". En cuerpo separado se acompaña 
a l Código una clasi f icación a l fabetizada de todos los edificios, 
industr ias y depósi tos, con su correspondiente número prototipo. 

E l Plan Regu lador y su instrumento operativo, el Código Urbano 
reproyectan a la c iudad de un modo más drást ico y profundo que 
los planes de Guido y de la Ordenanza 1030, a pesar de que apar en­
temente cónfían su ejecución a los "natura les" mecanismos de 
la renovación urbana. 

Bajo una apar iencia de asepsia ideológica y de "natura lidad" en 
las decisiones, contiene del iniciones precisas sobre el ro l del centro 
y el rol de la per i fer ia, a los cuales adjud ica va lores contrapuestos ; 
define a la activ idad privada como al verdadero motor de la ciu­
dad, y a la obra púl)l ica esencialmente como "reordenadora". Así, 
al aceptar las reglas de juego de los mecanismos especulativos, 
se convierte en estímulo de los mecanismos de transformación 
urbana que p retende controlar. 

El plan, por lo tanto, en lugar de ser un in tento de r eequi librio, 
se conv iert e en estímulo a la transfor mación, en pos de una imagen 
"moderna" -presente, como hemos ya v isto, en el debate cu ltural 
general sobre la ciudad. 

Se induce así: 
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. La afi rmación de núcleo central como centro de serv,c,os para 
una vasta área productiva y res idencial , y la colonización com­
plementaria de inmensas áreas periféricas, só lo residencia les, 
que siguen la expansión del transpor te y la pavimentación de 
arter ias . 

. La tendencia a excluir del núcleo centra l a la vivienda individual 
y toda ac t ividad o uso del suelo que no sea el terciario o la vi­
vienda de alta densidad, y a valorar los niveles de "urbanidad" 
en base a la centra l idad . 

. La destrucción del patrimonio tipológico y su t ransfor mación . 

• La sust i tución del acento que el Plan de Guido pone sobre la 
estilíst ica urbana en su acepción escenográfica, por los conceptos 
de ef ic iencia, funciona lidad y practic idad. 

Este esquema desarrolla prescr ipciones detalladas para tos distintos 
sectores del zonning, de la accesibilidad, de las infraestr ucturas 
portuar ias y ferroviarias, de los parques, del ordenamiento de 
los mayores centros representativos. 

La generali zac ión del zonning, que nace como comprom iso ent re 
propiedad de la t ierra y exigencias de racional ización de la c iudad, 
representa un atraso respecto a los debates entre arquitec tos 
y urbanistas ya antes de la segunda guerra. 

Los límites del zonning como instrumento del uso del suelo urbano 
reflejan, dice Paolo Sica ( 23), exactamente los intereses econórn icos 
de las fuerzas que sol icitan su adopción. Se t rata, en nuestro 
caso, de una reglamentac ión meramente r estr ic t i va , que mi ra 
a l imi tar las consecuencias más negativas de un absoluto " laissez 
faire" , más que a elim inar las completamente. Enfoque - importado­
dir igido a reducir los con f I ictos urbanos, pero, pr incipal mente 
a sa lvaguardar las inversiones urbanas. Estará siempre presente 
el ro l de la renta urbana y de la especulación, en parte como 
agentes que ut i l izan en su benef icio las d i ferencias y los incremen­
tos cuantitativos que los princip ios de central idad y de concentra ­
ción crean en algunas áreas ( 24 ). La pobreza o la inexistencia 
de for malización precisa se resuelve "a poster iori" con prototipos 
de e levada complej idad funcional, como los "Centros Urbanos" 
con "hoteles, viviendas y supermercados". (25) 

El plan persigue el modelo de la ciudad norteamer icana, modelo 
de progreso: "aglomerados cua l itativamente diversos que desarrol lan 
intr incadas redes de relaciones, densa movilidad sobre vastas áreas, 
descentralización de act ividades, formas de uso del suelo de alta 
intensidad, plura lidad de ro.'.cl eos, diferenciación de funciones" ( 26). A 
cepta las contrad icciones ya presentes en las distintas partes de 
la c iudad, y en lugar de contro larlas, las acentúa: así , mientras 
propugna la concentración de las zonas de al ta congestión, promue­
ve la creac ión de núcleos terciarios descentrados; sostiene e l desa­
r ro llo de los suburbios, pero acepta la t ipologí a del edificio en 
altura como t íp ica expresión de la concent ración urbana; a nivel 
legislat ivo, sost iene las políticas restr ic t ivas ac tuadas por el zonning 
y sugiere amplias intervenciones de renovación urbana, pero se 
apoya sobre la hipótesis de un desmesurado desarrol lo de los siste-
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mas de transporte urbano y de las infraestructuras. Prevé la incenti­
vac16n de los mecan ismos que condicionan la concentración comer­
c ial y terc iaria y contiene indicac iones muy débi les para un descon­
gestionarniento. Promueve la expansión de los suburbios, la especiali­
zación de los usos y de las par tes de la estructura urbana, y la 
estratif icación o la segregación res idencial. ( 27) 

El espacio público se reduce a pocos e lementos couyo uso no tiene 
significación socia l, se identif ica con e l concepto abst rac to de 
"v ida Pública", no apoyado por funciones concretas o por la compleji­
dad de atributos arquitectónicos o de ca l idad de uso. No contempla 
la posib i l idad de coordinar polít icas sector iales de local i zación de 
servicios - a escala de vivienda esencia l mente-, en función del pro­
yecto urbano. 

El objetivo de "promover el bienestar genera l" o de " renovar secto­
res urbanos decadentes'' , no es seguido o apoyado por polí t icas 
de asignación de recursos o de coord inación de polí ticas sec tor ia les. 

El Plan Regulador describe, a t ravés del Código Urbano, un estado 
f ina l completo de las var iables urbanas, previstas para esa ciudad 
de 2.300.000 habitantes de l ai1o 2036. 
E I plan, concebido así corno instrumento estático, hace que su 
desactual i zación sea permanente. O que se produzca a t ravés de 
modi ficac iones parciales e inconexas, que no reg istran ni las dinámi­
cas de t ransfor mación presentes o inducidas por e l plan mismo, 
ni las modi f icac iones de ro l de c iertas áreas respecto de la estructu­
ra urbana total . 

Queda abier to el problema de los instrumentos disciplinarios a través 
de los cuá les afrontar, resolver y represen tar esta c iudad igual itar ia 
en la condición habitativa (relación residencia-serv ic ios), pero fuer te­
mente diferenciada, ya sea en sus múltiples ro les funcionales ya 
sea en su asentam iento mor fológico. 

Si la c iudad actual no es sólo el saldo de los mecanismos económi­
cos en su construcc ión, sino también de los instrumentos que esos 
mecanismos predisponen actuando sobre la " inercia" de una ciudad 
que existe -como proceso co lectivo-, es evidente que para una 
transformación de la ciudad en la d irección apuntada más ar r iba, 
se hace necesaria una profunda revisión de los mismos. 

Es con estas intenciones que, en abri l de 1985 se forma el Equipo 
Técnico del Plan Di rector , e l cual se cons t ituye con la tarea de 
actual i zar el Plan Regu lador de 1968 y poner al dí a sus inst rumentos 
operat i vos. 

La actualización propuesta proviene de la conv icción de que más 
que los contenidos, han variado sustancia lmente en las ú l timas 
dos décadas, los Objet ivos de los instrumentos de p lani ficación urba­
ní st ica. 

Si b ien la tarea que se encara par te del estudio de los antecedentes 
existentes, de los planes v igentes y de las obras en curso, se inicia 
también un profundo análisis de las transfor maciones sufr idas por 
la ciudad real, en sus aspectos f ísicos y demográficos -actualmente 
se reali za una evaluación sobre las t ransformaciones product ivas-

32 



dado que la nueva or ientac ión del gobierno de la ciudad ent iende 
que la función del planeamiento es la de dir igir y or ien tar en pr imer 
lugar la acción pública y en segundo lugar la acción pr ivada, ten­
diendo a promover un racional uso de los recursos existentes, a 
los fines de elevar la ca l idad de vida de la población. 

Quedan atrás los discursos grandi locuentes acerca de las grandes 
transfor maciones "etic ientizadoras" de la estructura urbana, y acerca 
del progreso que entra/la el crecimiento indef inido de la ciudad. 

Con es te enfoque, el Plan Director se plantea nuevos instrumentos 
de conocimiento y de intervención sobre la c iudad, una ciudad 
que ya no es un " modelo" a a lcanzar en un fu turo mts o menos 
lejano, sino que es la c iudad actual , con sus desequi l ibrios y sus 
con t radicciones, con sus procesos de transformac ión en curso, con 
su voluntad de forma. Nuevos instrumentos que deberán per mi t ir 
evaluar la magnitud de los cambios, in terpretar la estruc t ura de 
las per manencias sobre las cuáles apoyar las nuevas intervenc iones, 
repensar e l sentido del crecimiento y coordinar la acción púb lica 
y privada en un esfuerzo de complementación. 

El nuevo enfoque se propone caracterizar la estruc tura urbana 
en sus aspectos morfológicos y funcionales, teniendo siempre como 
objet ivo fundamental la e levación de la ca l idad de vida urbana. 

El trabajo real izado hasta e l momento sé construye en un proceso 
d ialéct ico de anál isis y propuesta, según distin tos grados de par t icu­
larización de las distin tas var iables interesadas. 

Por primera vez, desde el Plan Rosario, los aspectos preposi tivos 
se articulan con un proceso de gestión tendiente a la efec ti v ización 
paulatina de las propuestas. 

La primera tase del proceso analí t ico realizado, toma forma en 
el llamado Informe prel im inar, y se organiza en torno a la detecc ión 
de las transformaciones de la estr uctura urbana en aquéllas compo­
nentes a las cufl les se dir i gen las previsiones del Plan Regulador. 

Metodológicamente, y en coherencia con los trabajos teór icos que 
estaban l levando a cabo a lgunos de sus miembros -parte de los 
cuáles hemos presentado en este trabajo-, introduce la dist inc ión 
entre hechos primarios configurantes de estructura morfo lógica 
y funciona l de la c iudad y tejido como " material" de const rucc ión 
de la ciudad, d i ferenc iado en dos momentos: e l de la urbanización 
y el de la edificación. Considera como hechos pr imarios deter minan­
tes de la estructura urbana de Rosar io, al sistema ferroviario, 
al sistema costero-portuario, al sistema vial y a la infraestructura. 

De esta pr imera etapa de aná lisis sugen una ser ie de consideraciones 
que serán en sí m ismas " mater ial" para la elaboración de la propues­
ta general: 

l. El cuestfonam iento a la concepc ión de los sistemas pr imarios 
en la normativa ac tua lmente vigente, que adjudica a los mismos, 
valores "esencia lmente autónomos y vinculados con la especificidad 
funcional que le da origen" , y el consiguiente cuestionamiento a l 
" cr iterio de ' remodelación ' total de los sistemas en func ión de 
una efic iencia hipotét ica que es siempre autónoma". 
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2. La valoración de estos sistemas como "agentes de recua l ificación 
urbana, de control o de estímulo a la extensión de la p lanta urbana, 
a la provisión de servicios y a la concentración de usos, etc.", 
en particular al sistema vial y a las Infraestructuras. 

3. Con respecto al Plan de Reestructuración Ferroviaria, la necesidaci 
de implementar proyectos de t ransic ión, tendientes a r oc, ona1 izar 
e l funcionamiento de la red y a reduc ir los conf l ictos urbanos en 
el cor to plazo, sin per juicio del completafl)iento futuro del proyecto 
propuesto. 

4. Respec to del proceso de urbanización, e l Plan Director se plantea 
la necesidad de " f ijar la p lanta urbana", definiendo las posibi l idades 
de extensión y comp letamiento en re lación a los bordes o "puntas" 
de infraestructuras o equiparn iento existentes o posibles, y enuncia 
acciones definidas de urbanización diferenciales según su incidencia 
re lat iva en la construcción de la planta urbana, actualizc:bles en 
intervalos pre f i jados de tiempo. 

5 . En relación con e l proceso de edi ficación, el Plan O irector acon­
seja que "la reconstr ucción normativa deberá iniciarse por el recono­
c imiento de aqué l las variables caracter izantes (histór ico-formativas, 
parce lar ias, tipo-edi ficator ias, utilitar ias), que en relación con los 
procesos de transfor mación potencia les o actuales, constituyen el 
verdadero estado de cada área o distrito urbano, a ser asumido 
y conducido por una nor mat iva particularizada" . 

"La definición de distrito no será ya el juicio del estado final, 
sino fundamenta lmente el enunciado del rol act ivo de la parte 
o distrito en la estructura urbana, y la descripción operat iva del 
proyecto al que está expuesto, tanto en relación a su estado de 
par tida como las posibilidades y potencialidades de transfor mación 
que ofrece dicho estado ante desequi l ib rios o nuevos equilibr ios 
que se plantean en relación a los hechos pr imar ios que lo afectan 
potencial o directamente". 

6 . Con respecto a los usos, la detección de las dominantes funciona­
les de las distintas áreas urbanas deberA servir para acentuar el 
car ácter posit ivo que posean actualmente dichas áreas, y no para 
promover la especia l ización monofuncional de las mismas. 

11.2. For mación del área de estudio . 

La reconstrucción de l proceso de formación del área de estudio 
brinda interesantes c laves interpretativas de su estructura actual , 
tornando en consecuencia más "ajustado" el conocimiento que se 
produzca respecto de la misma y más ef icaz la eventual intervención 
sobre ella. 
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Tres son los rasgos fundamentales en la caracter i zación presente 
del área en cuest ión: el pr imero depende de las extensas insta la­
c iones ferroviarias que "marcan" ese sector urbano, c reando un 
"delante" y un "detrás", y res tando continuidad a l tej ido urbano 
-o replan teándola di ferenc iadamenLe-; el segundo, que no es inde­
pendiente del anterio r aunque t iene una incidenc ia mas ci rcuns­
c r1pta, guarda relación con el ro l productivo de un f ragmento 
del área: la zona denominada " Refinería" y el puerto anexo a 
e lla ; el tercero, se refi ere a la cond ición de patr imonio preciado 
y cada vez mas escaso de la costa sobre e l río, y se v incula 
con los usos portuarios mencionados. 

Es en el desmonta je del proceso de construcción del área donde 
se encuentran cier tas expl 1caciones de estos fenómenos -signados 
por tan marcada inercia-, y de las ci rcunstanc ias en los que se 
de finieron. 

Cuando a mediados del siglo pasado se inician los estudios para 
el tend ido de lo que sería el prl mer ferrocarri I de la Confedera­
ción A rgentina -el Ferrocar r il Cent ral Argent ino, destinado a 
unir Rosano con Córdoba, acercando de tal forma a l puerto los 
productos de las fér t i les l lanuras que se extienden entre ambas 
c iudades-, se da e l primer paso de un intenso proceso de cons­
t rucc i truccíones ferroviar ias que marcarían fuertemente la estruc­
t ura urbana de Rosario, par ticularmente al norte de su área cen­
tral . 

En efecto, la línea del citado Ferrocarr il Centra l Argentino plan­
teó, a l llegar a Rosario, la necesidad de una curva destinada 
a acceder a la costa y al puerto sorteando la ciudad construida 
de la época: este se consti luyó en el gesto fundacional de un 
verdadero límite al norte de la c iudad, ya que, de a l lí en más, 
toda expansión urbana hacia e l norte surgió "del o tro lado" de 
los terrenos ferroviar ios. 

L as sucesivas empresas fer rov iar ias -al Centra l Argentino hubo 
que agregar en poco tiempo el Ferrocarnl Suenos A ires y Rosario, 
el Ferrocar ril Oeste Santafesino, el Ferrocarril Córdoba y Rosa­
rio , y e l Ferrocarri l de la Provincia de Santa Fé- actuaron, si ­
guiendo a la precursora, con una lógica sim ilar, e incluso las 
líneas que l legaban a Rosario desde el sur y suroeste priv i l iegia­
ron el área norte como vía de acceso a la costa y al puerto. 

De esta manera se fue produciendo en la zona una concentrac ión 
de instalaciones fer roviarias de tal magnitud - a las diversas lí ­
neas se sumaron playas de maniobras, estaciones de pasajeros 
y carga, ta l leres de reparaciones, depósitos, etc.- que significó 
una indiscutible interrupc ión urbana, signando a las expansiones 
producidas a l nor te de e l la con una condición de marginalidad; 
in terrupción urbana que resultó así, de naturaleza comparable 
a la geográfica, toda vez que ha precedido a la extensión hacia 
el norte de la p lanta urbana. 

Los efectos que esta concen t ración de instalac iones fer rov iar ias 



habría de tener sobre los tejidos urbanos que se le aproxi marán 
fueron, en tonces variados, según se trate de la ciudad que l lega 
desde e l centro o de la c iudad que nace y se desarrolla "del otro 
lado". En el primer caso, el ter r itorio del ferrocar r i l se compor ta 
como confín de la urbanidad del te1 ido que, por sucesivas extensio­
nes -producidas no I inealmente, sino de manera marcadamente dis­
continua, en función del estado de la propiedad rura l- va cubriendo 
el p lano de la ciudad desde las zonas más centrales. En el segundo 
caso, en cambio, las instalaciones ferrov1artas ac túan como verda­
dera brecha Que d i f iculta la accesibi l idad desde y hacia e l centro 
de la ciudad, definiendo en consecuencia una si tuación de relauva 
marginal idad para las expansiones que se producen "del otro lado": 
f iel expresión de dicha situación son tanto la inclusión de esas áreas 
en los "suburb ios" según la Ordenanza del 13 de junio de 1873 (que 
establecía la división de Rosar io en cuatro secciones: ciudad, extra­
muros, suburbios y bajo), como los insistentes rec lamos de los habi ­
tantes de Re finería en favor de la construcción de un paso seguro 
y de la extensión de líneas de transporte público más al lá de las 
instalaciones ferroviarias. 

Así es como resu l ta reconocer, aún hoy, estas dos grandes entidades 
dentro del área de es tudio: e l sector a l sur de la inter rupción, Que 
no presenta problemas de accesibilidad respecto del centro de la 
c iudad pero que aparece como "los fondos" u "oril la" del mismo, 
y el sector del norte, c laramente signado por esa condición funda­
c ional de marginal respecto de la ciudad "oficial"; condiciones ambas 
que son legibles en característ icas de forma y de uso que pueden 
ver ificarse en cada una de las dos subáreas. Así, los bordes del 
área centra l contra el ter ri tor io del ferrocarril presentan una deter­
minada recur rencia de const rucciones destinadas a depósitos vincu­
lados a operaciones comercia les que se concretan en el centro; 
al nor te de la interrupción en cambio, domina el tejido residencial 
-destinado al prole tar iado y a la pequeña clase media- , sólo alterado 
en proximidades de la costa por la presencia de impor tantes esta­
blecí m ien tos industr iales o de depósitos de granos. 

No es posib le hablar aquí de un rol funciona l homogéneo para toda 
el área de estudio; por e l contrario, se ver ifican d i ferentes domi­
nantes funcionales que encuentran su explicación en una lect ura 
diacrónica de la construcción del sector. As! , e l fragmento más 
caracter i zado -en términos de dominancia funcional - es el sector 
de Refinería, que toma su nombre de la Refinería Argen tina de 
Azúcar, establecimiento industr ial instalado all í en la penúlt ima 
década del siglo pasado. No fue este, sin embargo, el comienzo 
de esta vocac ión func ional del sector: con considerable antic ipación 
se encuentran rastros de una tendencia a la especia l i zac ión en este 
sent ido. 

El pr imer hecho digno de destacar en esta insinuación del fu turo 
rol producti vo del área analizada consiste en la instalación, apenas 
pasada la mi tad del siglo pasado, del Saladero 11 de Septiembre, 
propiedad del general Urqu i za en sociedad con otros. En realidad 
ése fue sólo uno ent re los numerosos negocios que Urqui za impulsó 
por esos a/\os en Rosar io, actuando según sus convicciones en cuanto 
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al papel que le tocaba desempeñar a Rosario como puerto del inte­
rior alternativo al de Buenos Aires, particularmente ante la coyun­
tura histórica que había planteado la segregación de la provincia 
porteña del resto de las provincias argent inas.( 28) 

Más allá del éxi to de la empresa -que ex1st16, co11tr ibuyendo en 
alguna medida a la descentralizac ión de los negocios ganaderos de 
Buenos A ires, aunque a los pocos años decayó la activ idad y desa­
pareció el Saladero- , es interesante observar cómo estos hechos 
van perf ilando el "destino" urbano del área, a la vez que i lustran 
sobre la consolidación del "dest ino" de Rosario. En ese sentido, 
y en re lación a la ubicación del sector analizado, sa l tan a la vista 
consideraciones de dos t ipos: por un lado, consideraciones repecto 
de la geografía, y por otro lado consideraciones respecto de la re la­
c ión que el sector comienza a guardar con la ciudad efectivamente 
construida en aquel momento. 

La posición de los terrenos en cuest ión ¡unto al río , en eiecto, 
resulta esencial en la definición del rol funcional del área, tan fuer­
temente relacionado con la acti vidad industrial comercia l y portua­
ria: esa cercanía es determinante de local i zac1ones producti vas de 
este tipo. Por otra parte, la relativa lejanía del área respecto de 
la ciudad consol idada de la época -reflejaba en el dictamen del 
médico llamado a juzgar respecto de los r iesgos para la población 
que dicha locali zac ión del sa ladero podría implicar : el pro fesiona l 
descarta la posibil idad de tales r iesgos debido, prec isamente, a la 
dis tancia que mediaba entre el lugar y las zonas pobladas- expresa 
una si tuac ión de evidente marginal idad. Todo este proceso de pro­
gresiva definición del rol urbano del sector, además, parece correr 
paralela y conf luyentemente a la definición del rol de Rosar io en 
la región y el país.( 29) 

En planos catastrales de la época es posible constatar la existencia 
de una fragmentación de la propiedad terr itorial hasta a lcanzar 
dimensiones más compat ibles con un destino urbano -si bien alcan­
zando un área muy restringida- precísamente sobre la calle que 
relacionaba el Camino Vie¡o a San Lorenzo con los ter renos del 
saladero. A este respecto conviene recordar que en e l contrato 
de constitución de la sociedad propietaria del mismo se establecía 
la erección de una pulpería en las adyacenc ias del saladero como 
lugar donde etectivizar la paga de los obreros. 

Evidentemente se está frente a las fuerzas precisas que dieron ori ­
gen a l hecho urbano anal izado asignándole un ro l determinado: el 
saladero propiamente dicho, la pulper ía, el "camino f luvial" y el 
mencionado Cam ino Viejo a San Lorenzo. Pocos años después un 
tercer "cam ino" - el fer rocarr i 1- vendría a sumarse a este proceso 
de conformación del hecho urbano estudiado, y lo haría no sólo 
a través de la concrec ión de la ya referida interrupción urbana 
que en fatizó y consolidó -al menos por muchos años- la marginal idad 
del sec tor al · norte de el la, sino también haciendo mater ialmente 
posible la instalación de los establecimientos productivos que cont i ­
nuaron y profundi zaron la defin ición del ro l func ional del sector. 
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Efect,vamente, el ferrocarril fue determinante de la localización 
en ese sector costero de las instalaciones industria les y comerciales 
que siguieron al Saladero y ter minaron de definir el rol del sector 
en la ciudad, instalaciones ent re las que se destaca -por su papel 
destacado en ese procepo de definición, al cata l ,zar y acelerar las 
tendenc ias a la urbanización del sector- la Refinería Argentina de 
Azúcar, concretada en 1889. El papel desempeñado por e l ferroca­
r r i I en este caso concreto estuvo vincu lado básicamente a dos cues­
t iones: por un lado, apor tó decididamente al desar rol lo de la indus­
tria azucarera, acercando a la zona productora las maquinarias nece­
sar ias, or iginadas en economias más desarrol ladas; y por otro lado, 
1nc1dió primordialmente en la expansión del mercado, llevando la 
producción a l litoral -donde ya entonces se concentraba la mayor 
parte de la población nacional- , o a los puertos -también localizados 
en el I i t ora l - para su envio a destinos externos. 

Es en este marco, entonces, que se produce la instalación de la 
Refinería Argentina de Azúcar en esta zona de los suburbios de 
Rosar io, en terrenos adqui ridos a José Ar1j6n y muy cercanos a 
los del antiguo Saladero 1 1 de Septiembre. Se opta asi por separar 
geográf icamente las distintas etapas del proceso product i vo del azú­
car, localizándose en Rosar io, las últimas, las del ref inado propia­
mente dicho, mientras se rec ibe por ferrocarril la materia pr ima 
proveniente de Tucumán. De esta forma, en el punto de confluen­
cia de diversas fuerzas: una deter minada est ructura de la propie­
dad terri tor ial, una deter minada "vocación" fundacional de Rosario 
en el conjunto nacional y del área anal i zada - junto al río y los 
ferrocar r iles- en Rosar io, un deter minado nivel de desarrollo tecno­
lógico de los transpor tes y de la industr ia azucarera, surge un hecho 
product ivo -una industri a- que deter minará e l origen de este frag­
mento de ciudad, y le dará su nombre. 

Hasta aqui, la "histor ia" del rol funciona l de este f ragmento del 
área anal i zada - fragmento que se ubica al este de toda la expansión 
urbana que se concretó más allá de las instalaciones fer roviarias 
del nor te. En cuanto al tejido urbano que se aproxima a estas ins­
talac iones desde el área centra l de la ciudad -es deci r, los "bordes" 
de las secciones catastrales pr imera y octava-, la dominancia 
funcional no es tan unívoca, apareciendo los usos product ivos mar­
cadamente "mezclados" con usos res idenciales. No obstante, esta 
mezcla -en sí misma un rasgo distintivo del sec tor- requiere de 
una exp licac ión, la que puede intentarse desde una perspectiva 
d iacrónica: el tendido de las líneas férreas y la construcción de 
las o t ras instalac iones fer rov iarias se "acomodaron" en los lí mi tes 
nor te del área urban i zada de Rosar io hacia 1870 - lo que no implica 
suponer que la ocupación y la aper tura de ca lles l legaba allí sin 
solución de continuidad desde el área central- , como puede leerse 
en la car tografía disponib le -y. que· aquí se inc luye- !a inmejorable 
accesibilidad provista por tales instalaciones ferrov iarias signi f icó 
un atract ivo para establecí mi en tos • productivos -industri ales y comer­
ciales- , tanto en el completa•m iento de las áreas urbanizadas con 
anter ior idad como en las poster iores expansiones hacia el oeste 
-secciones pr imera y octava respecti vamente-: baste con c itar , 
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para e¡emplo, a los Molinos M1nelt1, la Cervecería Schlau, y numero­
sos depósitos que se interca lan en el tejido residencial de la zona. 

Un fragmento de esa zona presenta, además, una particularidad 
adicional , que se superpone a los rasgos funcionales ya presentados: 
se trata del barrio conocido como "Pichincha" -que tomó su nombre 
de una ca l le homónima (actual R1cchieri)-, caracterizado en las 
primeras décadas del siglo -y en alguna medida aún hoy- por una 
cier ta recurrencia de establecimientos destinados a la diversión (ca­
barets, prostibulos, etc.). Este fenómeno debe ser entendido como 
vincu lado tanto a la condición de "oril la" del centro que le cabía 
a esa zona, como a la cercanía de la es tación Sunchales (hoy Rosa­
r io Norte) con sus lmpl icancias de numerosa población transitoria . 

Finalmente, hacia el oeste, y tanto al sur como al norte de las 
grandes instalaciones fer roviar ias -pero más marcadamente en este 
úl timo sector-, la dominancia residencial es evidente, y se vincu la 
directamente con el tipo de operación "urbanizadora" planteada por 
los propietar ios, según lo atest iguan los anuncios comerc iales de 
la época: se trataba de proveer lotes baratos, en proximidades de 
numerosas -¿reales o i lusor ias?- fuentes de t rabajo. 

La urbanización del área anal i zada distó mucho de ser unitar ia y 
simultánea; por el contrar io, se concretó a través de numerosas 
operaciones de magni tud diversa y t iempos distintos. En una primer 
lect ura sintét ica de esta diversidad, se puede sostener que, dentro 
del sector ubicado al nor te de las instalaciones ferrov1ar1as, el f rag­
mento localizado al este de Bv. Ave l laneda -es decir, el sector 
de Re finería- es el más antiguo en su urbanización, habiéndose con­
cretado ésta úl t ima década del siglo pasado y las dos pr imeras del 
siglo presente. Hacia el oeste, en cambio -sector de Luduei'la-, los 
leteos urbanizadores se veri fi can entre f ines de la década del 1900 
y pr incipios de la década de 1940. Al sur de las instalaciones ferro­
viar ias, por otra par te, e l sector del oeste -aproxi madamente entre 
las vías del FCGMB y la Avda. F rancia- es posterior en su urbani za­
ción a l sector del es te, y se materializó a través de operaciones 
muy d iscontinuas. 

Ya se ha hecho referencia, en puntos anteriores, a la incidenc ia 
que t uvo e l Ferrocar ril Centra l en la conformación del sector , así 
como a los factores que fueron definiendo una part icu lar vocación 
funcional del sector en la ciudad. Ambas cuestiones, en efecto, 
precedieron a la urbani zac ión del área, teniendo en consecuenc ia 
un a l to poder carac ter i zante de la misma; pero desde e l punto de 
vista más estrictamente físico, otras dos varoables confluyeron en 
la particular i zac ión de los leteos producidos: ciertas preexistencias 
viales y una deter minada estruc tura de la propiedad de la t ierra 
no urbana. 

En la zona que con e l t iempo se conocería como Refinería, existía 
a mediados del siglo pasado una " marca" de indudable trascendenc ia 
en la for ma del terri tor io: el Camino Real hacía el norte, c.onocído 
como "camino nuevo a San Lorenzo" -ac tualmente A vda. A lberdi 
y 8v. Rondeau- , e l "camino viejo" perdió parte de su valor ; sin 
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embargo, es de destacar esta si tuación de "atravesam1enco" a escala 
regional Que caracterizó a este terr itorio desde antes de su urbani ­
zac ión. 

En cuanto a la es tructura de la propiedad ter r itorial, cabe notar 
Que e l suelo se presenta en ·esta zona notoriamente fragmentado 
al promediar la segunda mi tad del siglo X IX; y no se trata, solamen­
te, de la apar ición de lonjas cada vez más estrechas, sino también 
de fragmentaciones transversales de las lonjas e, incluso, de lotes 
que por sus característ icas di mensionales y posicionales se acercan 
más al t ipo de propiedad urbana que a l t ipo de propiedad rural : 
nótese en este sentido, la fragmentación de la t ierra que se veri f ica 
sobre el camino que vinculaba la lonja propiedad de Ar1jón -donde 
se encontraba el Saladero 1 1 de sept iembre- con el camino viejo 
a San Lorenzo. 

Una ocupación más Intensiva del ter r itorio, aunque no pierda éste 
aún su condición de r ural, tiende a generar un c rec iente número 
de cam inos vecinales que, en la mayor parte de los casos, se esta­
b lecen sobre los lími tes entre propiedades; esta trama v iaria nace, 
pues subordinada a la organi zación de la propiedad terri torial ru ral. 
La intensidad y calidad de la incidenc ia que esta organi zac ión de l 
terri tor io tendría en la e fectiva urbanización del área sería función 
de la oportunidad en que se produjera e l someti miento de tal organi­
zación ter r i tor ial a las leyes de composic ión del trazado. En otras 
palabras, cuanto más avanzado estuviera aquel proceso de diferencia­
c ión "espontánea" del terri tor io - es decir, diferenciación producida 
por el juego de determ inadas presiones económicas actuando "libre­
mente" sobre una estructura de la propiedad terri tor ial rura l previa-
más di fíci l le resu ltará a la administración municipal imponer las 

leyes de composición deseadas -trazados en determ inadas d i reccio­
nes, manzanas y cal les con determinadas dimensiones; surgirán, así , 
so luciones de compromiso. 

En el caso de Ref inería, el trazado oficial arribó cuando aquel pro­
ceso de di ferenciac ión "espontánea" del terri torio habla avanzado 
largamente; es decir, cuando la est ruct ura de la propiedad terr i tor ial 
se organizaba ya con características más urbanas -por las dimensio­
nes y posic iones de los lotes-, dejando atrás la ya descripta estruc­
tura de la prop iedad, muy f ragmentada pero aún rural . Efectivamen­
te, sobre e l la se produjeron sucesi vos loteos con anterior idad a la 
vigencia de un trazado oficial para e l área, loteas que se va l ieron 
además, del sistema viario existente. 

En este sentido, cabe remarcar la d i fe rencia que presenta el área 
objeto de este estudio con respecto a otros sectores de la c iudad. 
En efecto, mientras muchos de éstos se or ig inan - sea como Pueblos 
(Alberdi , Eloy Palacios, Sorrento), sea como barr ios propiamente 
dichos (Echesortu)- a part i r de un gesto unitario de loteo de una 
propiedad rural única, o por lo menos a par t ir de un loteo or iginal 
a l que se van sumando con e l tiempo loteos de propiedades rurales 
vecinas que adhieren asi a l proyecto urbanizador del precursor, e l 
caso de Refínería carece totalmente de esa unidad -absoluta o rela-
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tiva-, ya sea en la propiedad rura l originaria como en la gestión 
"urbani zadora". En otras palabras, Refinería surge como un fenómeno 
espontáneo, es decir en ausencia de un !oteador o un "fundador" 
único y reconocido. Por el con trario, conf luye a l lí un con¡unto de 
fuerzas económicas que, desenvolviéndose "libremente", a través 
de numerosos actores más o menos anón, mos y sobre una t rama 
pos1bili tante determinada por una estructura de la prop,edad Ciada, 
un hecho pr imario natural -el río con su potencial idad de puer to-

Y un hecho primario artificial -el ferrocarr il - , "urbanizan", es deci r 
producen un hecho urbano con caracteristicas propias. 

Los planos que presentan e l "p royecto urbano" para el sector -se 
ad¡untan- permiten rastrear la evolución del modo en que fue 
asum ,da la re lación entre estructura de la propiedad y división de 
la t ierra, por un lado, y los t razados urbanos, por el otro lado: 
dicha evoluc ión se da en el sentido de una progresiva asunción del 
va lor condicionante de la estrc tura física de partida -entendida en 
tér minos de ca tastro, de red via l pr imaria, de tendidos ferroviar ios 
y de construcciones-, y, par tiendo de un primer proyecto "abstracto" 
de continuación del trazado del área central , Que desconoce prácti ­
camente por completo tales datos inicia les, culmina con la definitiva 
adopción de un trazado que sigue las direcciones de las grandes 
llneas divisorias de la propiedad terri torial . Queda claro, enton­
ces, que e l trazado oficial aparece subordinado a la estructura de 
la propiedad terr i tor ia l en el área, y objetivamente incapaz de 
negarla o contradecirla. Recíprocamente, dicha estructura de la 
propiedad de la tierra aparece como una traba insalvable para un 
proyecto de trazado abstrac to, indiferente a las par ticular idades 
del terr i torio sobre e l Que intenta material i zarse, pero simul tánea­
mente se propone como un fac tor posibi l itante de un trazado par ti ­
cular, en el sentido de ser desencadenante y caracterizante del 
m,smo en una orientación determinada. 

Siempre al norte de las instalaciones ferroviarias, pero hacia e l 
oeste de Reíinerfa -en e l sector que se conocería con el nombre 
de Ludueña-, e l proceso de urbanización se concretó, como ya se 
antic ipó, con posterior idad a su concreción en el este, pero igual­
mente condicionado por la estructura de la propiedad terr i torial 
-sensiblemente subdividida- y por la presencia de ciertos caminos 
vecina les. Sin embargo e l trazado, aquí, no sufr ió las vaci laciones 
que lo caracterizaron en Refinerla: seguramente la experiencia desa­
rro l lada permitió descartar un planteo de continuidades abstractas 
y se optó por un t razado que respetara las geometrías de las propie­
dades rurales, resu l tando en los hechos cont inuidad del trazado de 
Ref inerla. · 

La urbani zación de este sector se compor tó, entonces, como expan­
sión hacia el oes te del terr itorio ya urbanizado, si bien de modo 
discont inuo - según la voluntad de los propietar ios- y apoyánc;ose en 
los cam inos preexistentes: los dos lotees más ant iguos, ubicobles 
en la pr imer década de este sig lo, comparten la tangencialidad de 
calle Junin, única preexistencia via l que con el nombre oe "camino 
de los Hornos" -cont inuación del "camino de los Tal leres"-, recorría 
el área en sentido este-oeste, per mitiendo salvar la marginal idad 
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provocada por las p layas ferroviarias, al poner en contacto este 
sector urbano con la ciudad central a t ravés de la Avda. A lberdi. 
De estos dos leteos, uno se destaca, sin embargo, como verdadero 
núcleo or ig111ar lo de todo e l sector, por su d imensión, su local i zación 
y su carácter de "avanzada" urb~ma más al lá de extensos terrenos 
aún no urbani zados: se trata del que se concretó írente a la estación 
Ludue1)a del FCCA -circunstancia que prol i jamente registra la publi­
cidad del loteo- , con una extensión superior a la de cualqu ier otra 
operación del sector. 

Estos hechos plantean una diferencia con la urbani zac ión ver i f icada 
en Re finería: en e l sector de Ludueña existe, como también existe 
en muchas otras áreas de la c iudad pero no en Refinería, una urba­
nizac ión "fundacional" del sector, a la que se acoplan operaciones 
posteriores de completamiento del terr i tor io urbano. Y aún hay otra 
diferencia: las nor mas del trazado oi icia l pareciera que se hubieran 
1 imitado aquí a f i jar las direcciones de las ca l les a abri r -que debían 
ser paralelas a los límites de los terrenos a urbanizar- , quedando 
1 ibrados a cada operador la fi jación del tamaño de las manzanas, 
la densidad de calles y la con t inuidad o discontinuidad de éstas. 

Por el lo, el plano resultante en el sector de Ludueña es de una 
marcada irregular idad; y aunque es indudable Que existen numerosas 
e importantes alteraciones - fundamentalmente debidas a vías férreas­
sobrei mpuestas a la hipotética retícula ortogonal, es claro que la 
misma retícu la aparece aquí deformada por una alta densidad de 
cor tadas y una baja cont inu idad del t razado, consecuencias directas 
de las especulaciones de los "urbani zadores". 

En realidad, la única cont inuidad del t razado Que se veri fi ca se 
concreta hacia el este, y se expresa en las cal les de tendido este­
oeste que se or iginan en Re f inería. Este hecho es evidencia de la 
posición estructura l que ocupa e l sector desde sus orígenes: ubicado 
" más al lá" de las instalaciones ferroviarias, su posibilidad de relación 
con la ciudad central será a par ti r de su integración a l sistema 
de Avda. A lberdi y A vda. Sa lta. 

Al sur de las insta laciones íerrov iarias, la urban i zac ión de los ter re­
nos nunca tuvo rasgos tan par t icularizantes. Por el contrar io, la 
lógica Que la impulsó fue de mera expansión del área centra l de 
la ciudad -si b ien presentando marcadas discontinuidades, por supues­
to, tanto más evidentes cuanto más se avanza en el t iempo y en 
la di rección oeste-, y no se produjo ninguna concesión a preexisten­
cias viales o catastra les: de las primeras no existía nada relevante 
en la zona, y en cuanto a las segundas -Que sí las había-, su peso 
resul tó evidentemente super ior al del t razado consolidado en el área 
centra l. De esta forma, el proceso de urbani zación avanzó hacia 
el oeste continuando sin a lteraciones dicho t razado, aunque conte­
niendo en su mat r iz ca tas t ra l numerosos y e locuentes rastros del 
estado de la propiedad previo a la urbanizac ión, expresado en las 
ºlonjas". 

En sfntesis, entonces, la descripción del proceso de for mación del 
área de est udio permi te reconocer antigüedades crecientemente me­
nores a medida que se avanza hacia el norte y hacia el oeste. En 
otras palabras, y como se desprende de lo ya expuesto, el tendido 
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de las primeras vías férreas marca los límites aproxi mados del área 
urbani zada al momento - si b ief1 con algunas d iscontinuidades- desde 
e l centro de la c iudad. E I sec tor Refinería, que nace y se desarrolla 
a l norte de ta les instalaciones y con posterior idad a la const rucción 
de las mismas, es en consecuencia más íoven que esas estnbac1ones 
del área central . Por otra parte, tanto al norte corno a l sur de 
la in ter rupción ferrov1ar 1a se desar rol la a cont inuación un proceso 
de progresiva expansión de la planta urbana hacia el oeste, con 
c ier ta antic ipación en el lado sur, pero en ambos casos -norte y 
sur- con importantes discontinuidades. 

Corno consecuencia del inic ia l proceso de for mación urbana hasta 
ahora descripto, el área de estudio queda estructurada básicamente 
de la siguiente manera: al sur de las instalaciones ferroviarias, la 
ciudad se construye por "manchones" de territorio urbanizado que 
se organi zan a lo largo de c iertos ejes viar ios - continuación del 
trazado del área cent ra l - y de a lgunas líneas de tramway y tranvías 
-dest inadas a servi r a las estaciones de ferrocar r il fundamental ­
mente- , y acusa la proximidad del fer rocar ril en una determ1nda 
dominancia f unc ional vinculada a usos product i vos; al nor te, por 
otra parte, e, I f ragmento de c iudad que a l lí se va conformando nace 
signado por la condición de marginal que le i rnponen, precisamente, 
las extensas instalaciones fer roviarias, así como por la acti v idad 
portuaria. 

¿se ver i fica alguna evo lución respecto de d icha margi11alidad, tan 
fuertemente caracter l zante de las expansiones al norte? Es c laro 
que la hab i l itac ión del pasaje Celedonio Escalada a principios de 
siglo - respuesta a los insistentes reclamos populares- significó un 
atenuante para la situación del barrio Re f inería en este sentido 
( 30), Pero es preciso reparar en el hecho de que dicho paso, y el 
propuesto por e l Cam ino Nuevo a San Lorenzo (Avda. Alberdi)-a 
nivel de las vías, por lo demás-, consti tuyeron los únicos puntos 
de atravesamiento del área fe rroviar ia -y por ende, de puesta en 
relación de aquellas expansiones con el área central - durante setenta 
aiios, es deci r hasta la cosntrucción, en la década del '70, del viaduf. 
to Avel laneda -que, por otra parte, plantea interrogantes acerca 
de la eficacia de la local i zación adoptada en función de las relacio­
nes que propone con el sistema vial pr imario. Por otra parte, las 
líneas de transporte púb lico también cumplieron un rol destacado 
en esta progresiva atenuación de la marginalidad del sector norte: 
la línea 4 de tranvía, por ejemplo, aseguró la conexión de Ref iner!a 
con e l área centra l -a t ravés del pasa je Celedonio Escalada- desde 
su inaugurac ión en 1908. (3 1) 

Como consecuencia de todos estos hechos, y también de la continua 
expansión de la ciudad hacia el norte -más al norte incluso que 
e l área estudiada- la posición estructural del sector sufr ió al teracio­
nes, y no es posible sostener que la original -si tuación de marginal i ­
dad se haya mantenido inalterable; por e l contrar io, es evidente 
que con e l t iempo su or iginal condición de peri fer ia externa a la 
ciudad trocó por la ar t iculación o rótula entre el área centra l y 
las extensas expansiones del nor te. Sin embargo, e l sector nunca 
perdió las caracteristicas que le devienen de su muy l imi tada y 
puntual vinculación con e l área centra l. 
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Este últ imo aspecto, además está en relac ión con otro rasgo del 
sector -y , más precisamente, de Refinería-: un cier to comportamien­
to respecto de la red vial primar ia, en relación a la cual parece 
osci lar históricamente entre mar ginarse y dejarse atravesar. Debe 
recordarse, en este sent ido, que el Camino v,ejo a San Lorenzo 
-componente de la red regional de postas desde los años de la Colo­
nia- a travesaba e l área desde mucho antes de la instalación de los 
pr imeros hechos que ir ían confor mando ese sector urbano, e influyó 
en dicha instalación. Cuando más tarde se abrió e l Camino Nuevo 
a San Lorenzo, la posición re lativa del sector respecto de la ciudad 
cambió sustancia l mente, pasando a ocupar un lugar marginal respecto 
de los hechos viarios primarias. 

La apertura del pasaje Celedonio Esca lada vino a revert i r nuevamen­
te esa situación, toda vez que se consti tuyó, hasta la construcc ión 
del mencionado viaducto Avellaneda, en e l único vincu lo del centro 
de la c iudad con su sección norte que cruzaba las instalaciones 
ferroviarias a dist into ni vel . Sin embargo, e l sist ema vial conformado 
por el pasaje Escalada y la Avda. Caseros no l legó a ser completo, 
ya que su extremo norte se di luye en un tej ido evidentemente no 
preparado para recibi r e l f lujo de acti v idad urbana que lo infil tra. 

El Plan Regulador de 1935 tomó, aparentemente, este problema, 
y lo resol vió proponiendo el completamiento de un subsistema vial 
primario que comenzaría en Avda. del Va l le y terminaría en Bv. 
Avellaneda. Es sabido, sin embargo, Que los proyec tos urbanos conte­
nidos en ese Plan no se materializaron, por lo que esta situación 
de atravesamiento del sec tor por parte del sistema v ial primario 
- que quedó, de tal for ma, incompleto en el área- ha ido caracter i zan 
do a las distintas ca l les según su disponibilidad a taci l itar dicho 
atravesamiento. Así , aquél las que se extienden en dirección este­
oeste -las únicas que plantean la posibi I idad real de atravesar e l 
sector en un desplazamiento desde el cent ro hacia el nor te y viceveL_ 
sa- desempeñan un ro l urbano preeminente en el contexto del sector, 
Que se expresa en el caudal de tránsito que las uti l i za, en las líneas 
de transporte públ ico que las trans itan y en la concentración de 
usos no residenciales que las d istingue de las otras ca lles. Estas, 
perpendicu lares a las anter iores, es decir , corr iendo en sent ido nor­
te-sur, se caracterizan por un muy breve recorrido, ya que e l ferro­
carr il las interrumpe en sus dos extremos. Las cortadas, por otro 
fado, aunque también or ientadas en dirección este-oeste, no aseguran 
la recor r ibilidad del sector a l carecer de una continuidad total. 

A la reivindicac ión histórica de resolver el atravesam iento y la 
integración entre e l norte y e l sur de la c iudad, se suma la deman­
da -de histor ia más reciente- de recuperar fa costa del río en toda 
o gran parte de su extensión para · usos co lect ivos urbanos 

En el año 1967, el Plan Regulador da forma a esta demanda, propo­
niendo e l desmantelamiento de todas las instalaciones portuarias 
existentes en el área, reemplazándolas por nuevas instalaciones en 
el Puerto Sur, a construi r . 

El Plan Regulador de Puer to Rosar io ( 32) retoma esta preocupación 
y la institucionaliza defi niti vamente, p lanteando en su texto los 
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siguientes puntos: 

. la elim inación de las instalaciones de embarque ubicadas en la 
zona nor te, consideradas obsoletas, y el traslado hacia el sur en 
t ierras de propiedad fisca l -hoy nuevo puer to sur en vías de t1abilita-
c1ón. · ·· 

. la reducción del sector de costa dest inado a usos por tuarios media!! 
te la concentración de las instalaciones en el sur. 

. la adopción de los objetivos del Plan Regulador, que propone la 
liberación de instalaciones para rec uperar " un ampl io frente urbano 
que posibi lite la parquización de espacios libres". 

Ninguno de los dos documentos -el Plan Regulador y el Plan de 
Puertos- contiene en su texto mecanismos claros de actuación y 
previsiones financieras que contemplen la dual idad más conflic t i va 
del área, es decir las par ticulares condic iones de tenencia de la 
t ierra y de las instalaciones en cuestión. En efecto, y ta l como 
se deta l lará en capi tu las sucesivos, el área en cuestión se encuentra 
actual mente, parte en manos "de empresas pr ivadas y par te en manos 
de empresas que actúan, tradicional mente, con una gran autonomía 
respecto tan to del gobierno municipal como de los otros organismos 
nacionales. 

Es asl como, a pesar de la vigencia de ambos planes, la empresa 
Ferrocarr i les Argentinos autoriza en el año 19 a una empresa 
pr ivada la instalación de un transbordador de granos y una batería 
de silos en el sector llamado "Galpón Colorado", autorización conce­
dida por diez años y con opción a otros diez. Una vez real i zada 
la operación, se solici ta la aprobación municipa l , la que acepta lo 
dispuesto por los fer rocarriles, incorporando la condición de una 
zona de reserva de 60m. de ancho, desde la barranca, para la cons­
trucc ión del Acceso Ribereño Norte (33 ). Poco t iempo después, la 
Junta Nacional de Granos pone en venta la Unidad N2 1 de silos 
la cual es adquirida por la Federación Argentina de Cooperativas 
Agrar ias. Casi contemporáneamente, Ferrocar r iles Argent inos promue­
ve la renovación de ciertas instalaciones sobre la costa en el sector 
denom inado "Balanza Nueva". 

Los operadores pr ivados instalados en el área, cont inúan haciendo 
uso de las instalaciones de carga y almacenamiento de granos y, 
nuevamente, la incapacidad del Plan Regulador vigente de def in ir 
el "estado poster ior" a un eventual cambio de usos -el área const i tu­
ye un dist r ito de reserva, sin previsiones de usos, t razado o subdivi ­
sión- deja indefenso al poder municipal ante cualquier posible expec­
tat i va urbanizadora. 

11 .3 . La estructura parcelaria y el agregado edi ficatorio. 
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Se ha hecho re ferencia en e l capítulo 1, a c ier tos postu lados 
con los cuá les se afronta sea la revisión de los inst rumentos v1gen 
tes sea la e laboración de nuevos instrumentos. Entre e l los, la 
aceptación de la ciudad existente como un hecho positivo y e l 
reconoc im iento del valor cosial y cultural de su forma, conl levan 
a su vez a una preocupación por la especificidad de la c iudad 
y de sus partes como portadora de prec isos valores sociales y 
económ icos y a una puesta en cr isis de la "cuantificac ión" como 
único fundamento de la elaboración de métodos y técn icas del 
urbanismo. 

Si las distintas cuest iones afrontadas en e l t ranscurso de esta 
investigación son deudoras de estos postu lados, parece necesar io 
precisar a lgunos aspectos teór icos, a los efectos de definir e l 
enfoque metodológico con que nos aproximamos a l análisis del 
proceso de construcción del tej ido en el área de estudio, 

Los análisis real izados en elmarco del presente trabajo, sumados 
a los antecedentes que existen sobre e l particular (34), autori zan 
a sostener que en Rosar io -o por lo menos en los sec tores de 
Rosar io estudiados- no es el t ipo de la "casa" el que, por rei tera­
c ión, define la for ma de la ciudad, es deci r que no se ver i fi ca 
una relación de dependencia entre la fo rma urbana y la tipología 
ed ilicia. Pero, cabe preguntarse, lexiste tal for ma?. 

Si la respuesta a ese interrogante está en e l esclarecimiento de 
la modal idad que :adquiere la re lación t ipología edi ficatoria-mor to l.2_ 
gía urbana, e l único tenor líc i to para las indagaciones tipológicas 
es aquél que perm ite ilust rar sobre la incidencia del tipo en la 
definición y transfor mación de una forma determinada. Es decir, 
en la ver i ficación de si la forma urbana es deter minada por los 
t ipos de los edific ios, o éstos sonun "producto" de la pr imera; 
en la veri ficac ión del grado de independencia de ambas variables; 
y en la ver i fi cac ión, fi nalmente, de los grados de estabilidad y/o 
transformación que verifican las re laciones detectadas. 

Aymonino sost iene que " ... la c iudad nueva actual , no existe 
desde un punto de v ista de la reconocibi I idad e individualidad 
mediante soluciones arqui tectónicamente vál idas" y que se constata 
" la pérdida total de un térm ino como aquél de forma urbana". 
Y aun agrega " ... e l estudio de los fenómenos urbanos revela 
cómo los instrumentos económicos, polít icos y técn icos puestos 
en existenc ia para expandi r la c iudad contemporánea anula de 
hecho la exigencia de su representac ión arquitectónica y conf inan 
las nuevas arquitecturas a episodios aislados en un contexto que 
no tiene nada que ver con e llas".(35) 

No parece imprudente hacer extensivos ta les juicios a nuestra 
real idad urbana, aunque sea necesario aportar alguna precisión 
respecto del alcance de tal extensión. Cabe recordar, en ese sent i 
do, que mientras la "c iudad nueva" a la que hace referencia Aym2 
nino es expansión de la c iudad histórica que deviene, en el gran 
salto cual i tat ivo que se produce, una par te mas de la c iudad 
contemporánea - la parte mas caracter izada, es decir , for malmente 
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intel igible- , nuestras c iudades son todas ellas "nuevas" , y por lo 
tanto cons t ituídas en toda su ex tensión por los criterios que carac­
teri zan e l fenómeno urbano contemporáneo. 

En efecto, hemos ya señalado Que nuestras ciudades son práct ica­
mente contemporáneas del desarrollo capitalista -desarro l lo que 
adquiere aquí la modal idad de tardío, perifér ico y dependiente-. 
s, bien es cier to que el fenómeno urbano es una rea lidad en nues­
tro continente desde antes de la maduración de las formas capita ­
l istas de producción, no es menos cier to que cuanti tativamente 
ta l fenómeno es muy poco significativo hasta la segunda mitad 
del siglo X IX, cuando las economías latinoamericanas se incorporan 
al moderno orden económico mundial , Cualita t i vamente, la estruc­
tura de esos hechos urbanos "precapi tal istas" -o protocapi ta l is­
ta- parece ant icipar la ut ili zación de instrumentos más afines 
con la nueva ciudad, l legando a constitui r una suerte de "banco 
de pruebas" de los mecanismos a los que las ciudades europeas 
echarían mano oportunamente para afrontar e l problema de sus 
expansiones modernas. (36) 

Retomando la cues t ión central del trabajo, cabe cuestionarse res­
pecto de la instrumentalidad de la relación t ipología-morfología 
en cuánto marco en el que avanzar hacia e l objet i vo de cono­
cimiento de las leyes que gobiernan la construcción de la c iudad 
en tanto concreto físico. En otras palabras, ¿consti tuye ta l rela­
ción un instrumento úti l a l estudio de nuestra realidad urbana? 

En pr imer lugar , parece obvio que una respuesta "def initiva" a 
la cuest ión sólo es lícitamente for mulable al final de los estudios, 
cuando los datos relevados perm iten fundar un juicio al respecto. 
Antes de e l lo no resulta evidente la conveniencia de descar tar 
a priori tal relación como hipótesis de traba jo. Por otra parte, 
es posib le explicar -e incluso justificar- la uti l i zac ión de tal hipó­
tesis, fundándo la no en el arbi tr io, sino en la experiencia acumula­
da en ese sentido, por trabajos que se encuadran en un interés 
por la dimensión cuali tat iva de la ciudad, en suma, por la forma 
urbana. 

Es en este contexto, entonces, Que se ha recurrido a la utilizac ión 
de la relación t ipología edil icia- morfo logía urbana como instrumen­
to l1ipotéticamente útil al anál isis de los fenómenos urbanos. 
Esto pese al convencimiento de que tal relación, de ver ificarse, 
lo haría bajo modaliOades seguramente d iversas de modal idad "canó 
nica" -es decir, la hal lable en la ciudad europea- y que incluso 
podía estar ausente: posibilidades éstas que no alcanzan a refutar 
al instrumento adoptado, por cuánto la simple verificación en 
ta les términos constituye, en sí misma, un importante avance 
en la caracter ización de nuestra realidad urbana, entendida como 
construcc ión, como arquitectura. 

Es importante recalcar que ta l relación, cuando y donde se verif i­
ca, puede asumir una u otra de las siguientes dos formas: o b ien 
la forma urbana es consecuencia direc ta del orden t ipológico de 
la c iudad, o bien éste es "modelado" por una forma urbana que 
lo antecede. 
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At1ora bien, lcuáles son los rasgos distintivos de la ciudad capi ta­
lis ta contemporánea? Dos son los fenómenos que caracterizan 
muy particularmente a la nueva ciudad: la disociación entre suelo 
y construcción y el neto predominio de la cant idad sobre la cuali ­
dad. 

La disociación entre suelo y construcción es un dato, no Sólo 
hallable, sino dominante de nuestras c iudades, al punto de consti­
tu irse en constitutivo de su naturaleza. En efecto, como ha sido 
sostenido en un traba jo reciente (37 ), si es posible hal lar un rasgo 
que expresa profundamente e l par t icular modo de ser de nuestra 
realidad urbana, ésa es seguramente la radica l separación que 
se verif ica entre la puesta en condiciones de uso de la tier ra 
y la edificación que la ocupa; fenómeno que ní tidamente se encue_!! 
tra tanto en los procesos ac tuales de construcción de la c iudad 
con en los instrumentos de intervención sobre ella. 

El otro fenómeno, el del predominio cuantitat ivo sobre lo cualita­
tivo, también es una evidente realidad en nuestras ciudades: en 
esto también los instrumentos urbaníst icos -reglamentos de urbani­
zación y de const rucción, códigos urbanos, planes reguladores­
Y la obra pública -vivienda constru ida con f inanciamiento público, 
infraestructuras, equipam ientos- son transparentes signos de ese 
ro l constitutivo de nuestras ciudades que le corresponde a la can­
tidad edil ic ia. 

Por lo expuesto resulta aconsejable apelar a la cautela cuando 
se intenta responder al interrogante refer ido a la existencia o 
no de forma urbana en nuestras ciudades. Sin embargo, esto no 
impl ica desconocer la existencia de c iertos órdenes, de c iertas 
leyes constitutivas de la ciudad en tanto concreto físi co y en 
tanto estructura; sólo que estos órdenes y leyes son rastreables 
"a posteriori" de la cons trucción urbana, y no definidos como 
voluntad do esa construcción. Estos rasgos formales hal lables en 
Rosar io, no dependen, como ya se afirmó más arr iba, de la tipolo­
gía edi l icia. Pero ¿guardan alguna re lación con e l la, cua lquiera 
sea la modalidad de esa re lación? 

El orden catastral consti tuye una clave sustancial en la dilucida­
ción de esta cuestión: en efecto, no pocos rasgos de la for ma 
urbana -entendida en los tér minos que acaban de exponerse- están 
basados en la t ipología cat astra l que, desde el momento fundacio­
nal de cada sector de la ciudad, fi ja las re laciones entre e l lote 
indi vidual y el espacio público de la calle, así como un entorno 
de posibilidades de construcc ión y usos en función de sus di rnensio­
nes. Dichas relaciones y posibilidades permanecen mucho más 
allá de la demol ición y sustitución de las edi ficac iones. 

Como ya se sostuvo en un traba jo anterior (38), al momento de 
concretarse las expansiones de Rosario de fina les del siglo X I X 
y principios del presente -expansiones que const i tuyen una par te 
importante de los tej idos consol idados de la c iudad- e l lote y 
e l tipo edi I icio nacen vinculados por una relación de mutua depen­
dencia: el lote es aquél necesario para la construcción según las 
modalidades culturalmente dominantes, y estos modos de constru ir 
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const1 tu yen "lo posible" en el entorno de las parcelas producidas. 
Esta relación dialéctica se funda, a su vez, en la experiencia 
constructiva verif icada con anterioridad en zonas más centra les 
de la ciudad e, incluso, en otras ciudades. 

Si lo que antecede resu l ta válido para los momentos "fundaciona­
les" de los tej idos dominantes de Rosar io, el interrogante que 
sigue planteado es el de la sucesiva vigencia del orden catastral . 
l Qué inf luencias continúa ejerciendo e l lote, nac ido en e l seno 
de aquél la relación dialéctica y estable pese a las sustituciones 
edi 11cias, sobre los modos organizat ivos de las sucesivas const ruc­
ciones? 

No es posible hablar en nuestro caso de determinación de la t ipo­
logía edilicia por parte del orden parcelario; a lo sumo podrá 
hablarse de una relativa limitación de posibil idades para la innova­
ción tipológica corno consecuenc ia de las permanencias ca tastrales, 
apareciendo la casa y ese lote en una re lación de mutua depen­
dencia muy difícil de transgredi r: son elocuentes en este sentido 
los casos de construcc ión de estas casas en lotes de frentes mayo­
res, ocasión en que tiende a interpretarse la parcela como múl tiplo 
de la parcela tipo. 

No es factible avanzar mucho más al lá en la precisión del papel 
jugado por el orden parcelario en las transformaciones t ipológicas: 
concretamente, los vínculos entre lote y edilic io no se mantienen 
f rente a las diferenc ias que la "casa" presenta entre el t ipo lineal 
y el tipo compacto. 
La cuestión queda planteada pues, en lo que hace a l presente 
traba¡o, en los siguientes términos: lqué modalidad presenta la 
relación t ipo logía parcelaria- t ipología edilic ia-morfología urbana 
en el sector objetodel presente estudio?, y por o tra par te, lqué 
réditos se espera extraer del intento de dar respuesta a ese inte­
rrogante? 

An tes de abordar ese inter rogante, que constituye el desarrol lo 
que presentamos a continuación, resulta aconsejable detenerse 
en, precisamente, los réditos que se pretende obtener. En primer 
lugar, es c laro que la respuesta que se logre formular a esa cues­
t ión central tendrá la posibi I idad de apor tar a dos niveles de 
lectura de la prob lemática: dará cuenta, por un lado, de la rela­
c ión t ipo- forma según se veri f ica en el f ragmento de Rosar io 
estudiado y en Rosario todo, en tanto concreto anal i zado y conoci ­
do; pero por otro lado, estará en condic iones de dar cuenta del 
valor de aquel la re lación en las c iudades de las que Rosario pueda 
const itui r un ejemplo -no por su dimensión, natural mente, ni por 
su rol productivo, sino por sus rasgos estructurales. 

En el ya citado trabajo sobre la c iudad de Padua, Aymonino plan­
tea esta "doble uti I idad" del estudio en los siguientes términos: 
" ... verificar cuá les de los resul tados a lcanzados son par t icu lar mente 
a t inentes a Padua y cuá les son, a l límite, generalizables, de mane­
ra de formular hipótesis sobre la relac ión t ipología-morfología 
como cont r ibuciones a una posible teoría de la ciudad basada 
en e l estudio de los fenómenos urbanos". (39) 

62 



En segundo lugar, y más allá de la particu laridad y/o generalidad 
de los réditos a obtener, está la cuestión de la naturaleza misma 
de esos réditos; y en este sentido cabe precisar que ellos serán 
cognosci t ivos y operativos, aunque -también aquí- con pesos distin­
tos, en uno u otro sentido, según las circunstancias. En el caso 
particular del presente traba jo, los estudios realizados están signa­
dos por una demanda "externa" que les dio origen, cual es la 
de produci r un Plan de Zona con su cor respondiente normativa 
particularizada. Este hecho, sin embargo, no fue obstáculo para 
que se abordara el problema desde la perspectiva de la necesaria 
producción de conocimiento: en otras palabras, la demanda externa 
se constituyó en la ocasión para una investigación tendiente a 
avanzar en el conocí m,ento de las leyes que gobiernan la construc­
ción de Rosar io, en tanto concreto físico. 

11.3. l. La estructura parcelaria. 

Como ya ha sido señalado, tanto el anál isis de la estructura parce 
laria y de sus mecanismos de transformación, como el del agrega­
do edi f icatorio, permiten establecer cier tas conclusiones part icula ­
res, tendientes al conocimiento del área necesario a la elaboración 
del Plan de Zona, y ciertas conclusiones generales, aplicables 
a otras áreas de la ciudad. 

Con respecto a las primeras, éstas quedarán enunciadas en el 
presente capítulo y serán procesadas e interpretadas en el capítulo 
sucesivo. Con respecto a las segundas, las mismas nor perm it i rán 
responder a algunas cuest iones de índole general: 

. ¿oe qué manera la modalidad del proceso de urban ización " fun­
dacional" -conversión de tierra rural en t ierra urbana- determina 
la evolución posterior de la estructura parce laria? 

. lDe qué manera el momento de cada operación, su magnitud, 
sus lógicas de loteas y trazados, sus dinámicas de subdivisión, 
inciden en la conformac ión poster ior de otras variab les urbanas, 
como la edi ficación y los usos? 

. lCuáles son las var iables sobre las cuáles puede y debe incidi r 
una normati va de control en relación a la subdivisión de la tierra 
en áreas urbanas consol idadas? 

En relación a dichas cuestiones, en particular al establecimiento 
del modo en el cua l el proceso de urban ización permite identificar 
los t ipos de transformaciones posteriores - y las presentes actual ­
mente- y a la precisión del modo en el cual e l momento de cada 
operación, su magnitud, sus lógicas de loteas y t razados, sus diná­
micas de subdiv isión, inciden en la conformación posterior de 
la edificación y los usos, se realizaron las siguientes constatac io­
nes analí t icas: 
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1. Relación entre la cronología de las sucesivas operaciones urba­
Y la carac terización geométr ica de los trazados y leteos produ­
cidos por d ichas operaciones. 

Recurriendo a los a fi ches y planos o fi ciales de leteos y urbaniza­
ciones per tenecientes al arch ivo de la Direccióh General de Topo­
grafía y Catastro de la Municipalidad de Rosar io, fue posible 
reconstruir la organi zación catastral vigente en los momentos 
" fundacionales" de la porción de la sección catastra l sépt ima afec­
tada al presente estudio, y de una pequeña porción de la sección 
octava hacia el oeste, en el sector del imitado por las instalaciones 
ferroviarias a l norte, la ca l le Córdoba a l sur, las vías del F .C . 
Belgrano al oeste y la ex-zona vía del F.C. Provincial de Santa 
Fe al este. 

La carencia de este tipo de infor mación, tanto sobre la porción 
restante de la sección octava como sobre la sección pr imera, 
es una pr , mera indicación, por una parte, de una mayor antigüedad 
en la subdivisión de la t ierra -precedente a la for mación de los 
archivos y a su organización sistemát ica- y por otra, de la modali ­
dad con que se produjeron las subdiv isiones. 

En relación con ambas cuest iones, es presumible que d icha porción 
de la sección 8ava. estaba ya completamente subdividida para 
e l momento en que aparecen los primeros planos de subdivisión 
archivados, en la década de 1920, Además, se ant icipa y va regu­
lando las postenores subdivisiones de las lonjas de d ivis ión de 
la propiedad terri tor ial . 

La invest igación l levada a cabo por el lng. Del fo Locatell i(40) 
y que actua lmente alcanza a deter minar las lonjas ya subdivididas 
hasta 1890, indican que gran parte de la sección se hallaba ya 
d ividida hacia fines del sig lo, aunque en general en solares de 
mayores dimensiones que los actua les. 

La documentación producida por nuestra investi gación ( 4 1), l leva 
también a la posibilidad de vincular el momento de urbanización 
con las part icularidades de localización - relaciones estructurales 
del área con la ciudad- y magni tud de las operaciones de urbani­
zación, como condiciones para caracter izar geométr icamente los 
trazados y leteos resu l tantes. En eiecto, las var iaciones verificadas 
en la geometría de los trazados y leteos resultantes dentro del 
área de estudio, pueden exp licarse en vi rtud de la acción interre ­
lacionadas de estas tres condic iones. 

Respecto a las part icular idades de localización, una pri mera cons­
tatación posible de rea l izar es que, a l sur de las instalaciones 
ferroviarias las direcciones del trazado son las mismas que en 
el área central . A l norte, en cambio, la no continuidad vial deter­
minada por la pr esencia de las insta laciones fer roviarias, l iberó 
del compromiso de respetar las direcciones del damero del área 
central, per mi t iendo en consecuenc ia, que el t razado del área 
retomara las di recc iones cardinales netas de las propiedades rura­
les. 

En cuanto a la geometría de los trazados y lotees resul tantes, 
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si bien no es posible hacer d1stmc1ones netas ent re posibles sub­
áreas al sur de las instalaciones ferroviar ias, pueden enunciarse 
algunas d i ferencias que, leídas en forma conjunta con tas var ,abtes 
de edificación y usos, podrán perm ,t,r lecturas más completas. 

A pesar de que en todas ellas predomina la manzana cuadrada 
de 140 varas, parcelada de forma heterogénea, en la sub-área 
que toma como lími te oeste a la v!a del F .C.G.B.M., la heteroge­
neidad es " in terna" a la manzana, en la cua l se a l ternan los lotes 
de grandes dimensiones -entre 30 y 40 varas y aún más-, con 
parcelas que no superan las 10 a 12 varas, a lo que se suma la 
irregularidad propia del remanente trazado de lonjas. En la sec­
ción 8ava. al este, se acusa un proceso de subdivisión semejante 
al de Luduei'la, en cuanto a lógicas y magnitud de las operaciones 
de urbanización: urbanizaciones un, tar ias, promov idas publicitar ia­
mente por mar til leros o rematadores públicos entre 1905 y 1935. 
Estas operaciones se real izan sobre la unidad manzana definida 
previamente por et t razado oficial, al que se le incorpora el "pa­
saje" como e lemento posibi l itante de un aumento en la cantidad 
de lotes y de una disminuc ión en la super f icie de la parcela. 

Continuando con la geometría de los tra zados, al nor te de tas 
instalaciones ferroviar ias se percibe la ya enunciada d ivisión en 
dos sectores: Re finería y Ludueña. En efecto, e l sector de Ludueña 
presenta numerosas e importantes alteraciones sobre una hipotética 
retícula de ca l les cortadas en ángulo recto: las vías del F .e .Bue­
nos Aires y Rosar io a Sunchales y las del F.C.P.S.F., la prol i fera­
c ión de cor tadas y pasajes -en su mayoría de continuidad inte­
r rumpida y, fundamenta l mente, la gran diversidad de forma y 
d imensiones de las manzanas, producen una planta urbana de mar­
cada i rregu lar idad. 

Al ser los mencionados tendidos fer roviarios prexistentes a los 
lo teos urb3nizadores, se comportan como fenómeno de natura leza 
práct icamente geográ f ica que alteraban la indi ferencia del terr i to­
r io. Pero la diversidad geométrica de manzanas y cal les es produc­
to de la iniciat i va de los par ticulares urbani zadores Que, en su 
búsqueda de incremento de la renta proveniente de la conversión 
de la tier ra rura l en t ierra urbana trataban de lograr la mayor 
cantidad de lotes. 

Con respecto a la modal idad de l parcelamiento, la extrema i r regu­
lar idad del mismo a l sur del fer rocarril se exp l ica en razón del 
tipo de extensión que suíre la planta urbani zada, según sistemas 
de crecimiento d iscont inuos -no "cent rífugos", sino longitud inales­
vinculados al sistema de la propiedad ter r itorial prexistente según 
lonjas. 

A l nor te, es notor ia la homogeneidad del parce lamiento, por lo 
menos en e l f rente de las parcelas. Excep tuando los loteos más 
ant iguos del Barr io Ref inería, producidos en las ú ltimas décadas 
del siglo pasado -en los que e l ancho de las parcelas oscila entre 
las 12 y las 14 varas- la inmensa mayorfa de los lotes de toda 
e l área presenta un ancho de 10 varas. Incluso las parce las que 
en p lanos poster iores aparecen con un frente mayor, resultan casi 
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1nvar,ablemente múltiplos d•~ esos lo tes t ípicos, producidos por 
fusión de dos o más de ellos. 

La profundidad sí presenta var iaciones, pero las mismas no son 
casuales, sino que dependen claramente de la forma y tamaño 
de la manzana, así como de la posición en la misma del lote 
respectivo. Es interesante, en este sentido, reparar e,, el hecho 
de que más allá del aparente desorden del trazado, los lotes pro­
ducidos por las operaciones urbanizadoras anal izadas se organizan 
según lógicas muy estr ictas. 

En cuanto a las recurrencras dimensionales verif icadas en los lo­
tes, se encuentra que, tanto al norte como al sur de tas instala­
ciones ferroviar ias, los sectores ubicados hacia el este -Retinería 
y Pichincha, respect ivamente- presentan una heterogeneidad dimen­
sional del catastro consecuencia de la presencia simul tánea de 
grandes parcelas -generalmente destinadas a usos productivos­
Y lotes urbanos " t ípicos" con frentes de entre diez y doce varas. 
Hacia el oeste, en cambio, ta l heterogeneidad t iende a disminuir, 
predom inando de manera casi absoluta la parcela de entre diez 
y doce varas de tren te. La profundidad de estas parcelas depende, 
naturalmente, de las dimensiones de la respect iva manzana. 

2. Tipificación por dimensiones y proporciones. Dinámicas de sub-
divis ión. 

La t ipi ficac ión por dimensiones y proporciones t iene dos objetivos: 
en primer lugar son el instrumento para el anál isis de las dinámi ­
cas de subdivisión; en segundo lugar, ponen en evidencia las recu­
rrenc ias dimensionales, para convertir las en objeto de normativa. 

Si bien los datos numér icos del estudio se encuentran en los cua­
dros adjuntos, se presenta a continuación una sín tes is de los resul ­
tados obtenidos, con el objeto de facilitar una pr imera evaluación 
de los mismos, refer ida tanto a las características que definen 
para cada sección, como a las relaciones que pueden establecerse 
entre las distintas secciones anal izadas. 

En el caso de las secciones I ra. y 8ava. , es notor ia la dominanc ia 
del lote "pequeño" de alrededor de 10 varas de f rente. Concreta­
mente, el t ipo de lote con frente menor a 9m, es el que más 
ejemplares presenta en ambas secciones: un 35% en la 1 ra .y un 
45% en la 8ava. 

Mucho más llamativa será la comparación de estas secciones con 
la séptima. Efect ivamente, en esta úl tima las parcelas con frentes 
infer iores a los 9m reg istran una presencia del 73% -un porcentaje 
superior al doble del veri f icado en la sección 1 ra. La tan marcada 
preponderancia del lote con trente menor a los 9m en los sectores 
Luduei\a y Ref inería de la sección catastral sépt ima puede ser 
entendida como expresión de una mayor "especialización" residen­
cial del área en comparación con los f ragmentos de las secciones 
1 ra . y 8ava. que son objeto de este estudio. 

Otra constatación interesante respecto de las recurrencias di mensio 
nales halladas en las distintas secciones estudiadas es la siguiente: 
si se amplía la definición del tipo de lote estudiado hasta incluir 
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todas las parcelas con f ren tes inferiores a los 11 rn , los porcenta¡es 
de incidenc ia del lote así definido en las secciones 1 ra . y 8ava. 
t iende a equi l ibrarse -alcanzando e l 65% y el 69% respectivamente 
en ambas secciones- pero el contraste se agudiza, ya que a ll i 
se llega a 1 96%. 

Las pri meras etapas del anál isis catastral apuntaron a hacer evi­
dentes los rasgos que carac terizaron lo Que se ha designado en 
este t rabajo "estado ca tastral inicial " o " fundacional" -es deci r, 
la estructura de d iv isión del suelo urbano del sector anal izado 
en e l momento de producirse las prI meras divisiones en suelo 
urbano. El objetivo de las etapas sucesivas fue produci r idént ica 
evidencia referida a l estado catastra l actual, con la intención 
de real i zar, a par ti r de una lectura comparativa entre ambos 
estados, la descripción y posterior interpretación del proceso de 
transfor mación sufrido por la estructura parcelar ia. 

La total idad de datos cuantitat ivos producidos por e l análisis de 
ese estado en las tres secciones catastrales -concretado sobre 
la misma muestra de manzanas que fue objeto del análisis del 
estado inicial , se encuentra vo lcada en cuadros anexos, similares 
a los ya utilizados. 

De la observación de estas c i f ras, y de su comparación con aqué: 
llas referidas a l estado inicial, se desprenden a lgunas interesantes 
conclusiones. En pri mer lugar, se destaca e l marcado aumento 
en la cantidad total de parce las, evidencia del proceso de frag­
mentación de la propiedad del suelo. Las cuantif icaciones registra­
das sobre las muestras de las secciones 1 ra. y 7ma. coloca aquel 
aumento en el 59% y el 70% respecti vamente. En otras palabras, 
existen en e l presente un 59% más de lotes en la sección 1 ra., 
y un 70% más en la sección 7ma. -conviene aclarar que en este úl 
timo caso tal porcentaje será en rea l idad un poco super ior aúñ," 
por cuanto debido a razones de carencia de información la muestra 
de la sección 7ma. en esta segunda etapa se ha visto reducida 
en tres manzanas-. 

Evidentemente se t ra ta de un proceso de f ragmentac ión de la 
tierra y de reducción de la super ficie promedio de las parcelas. 
Cuando se avanza en e l análisis con e l objeto de precisar las 
modalidades que adquirió la fragmentac ión reflejada en tal incre­
mento de la cantidad de lotes, se encuentra Que el lote interno 
-'' tipo" de propiedad de suelo urbano inexistente en la etapa ante­
rior- t ienen una incidencia decisiva en la explicac ión de tal incre­
mento cuantitat i vo, y se convierte en el protagon ista destacado 
de esta nueva si tuac ión catastral. 

Dicho lote interno constituye, en el presente estado, el 24% de 
las parcelas que conforman e l sector anal i zado de las secciones 
lra. y 7ma., y e l 19% de la sección 8ava. Además, dicho lote 
in terno es responsable del 65% del incremento veri f icado en la 
muestra de la sección 1 ra. y del 58% del incremento de la sección 
7ma. 

Estas cantidades, a la vez Que hablan de la signi f ica tiva presencia 
de este nuevo " t ipo" de propiedad del suelo en la situación catas-
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tral actual, evidentemente més fragmentada, p lantean nuevamente 
la posibilidad y necesidad de c iertas lecturas comparat ivas Que 
den cuenta de las diferencias entre los porcentajes apuntados. 

La diferencia entre el 24% de lotes internos en las muestras de 
las secciones 1 ra . y 7ma., y e l 19% en la sección 8ava., puede 
atribui rse, en principio, a una tendencia a la "especializac ión" 
residencial por parte de las secciones 1 ra. y 7ma., toda vez que 
los lotes internos t ienen una incuestionable vocación de uso resi­
dencial, sólo muy raramente refutada en los hechos. 

Lo que resulta incuest ionable es la marcada incidencia del lote 
interno en la caracter ización de la actual situación catastral. 
En realidad, dicha fragmentac ión es la parte más significativa 
en términos cuantitati vos de un més amplio proceso de f ragmenta­
c ión de la propiedad del sue lo, que incluye la división frentista 
de lotes. 

Respecto de ese proceso de fragmentación -entendido en esos 
términos de global idad- se han presentado ya algunas cifras que 
resultan muy e locuentes de la intensidad que el mismo adquirió en 
las distintas áreas que hacen al objeto del estudio particular i zado. 

Es necesar io detenerse, además, en la modalidad que adquiere 
ese proceso de subdiv isión. 

Se ha constatado en primer lugar, que en muchos casos las subdi­
visiones de parcelas que se producen sólo consisten en forma l iza­
ciones de divisiones ya existentes en la dimensión de los usos 
y en el carácter distributivo de los edi ficios: se tra ta de propieda­
des unitar ias de edi f icios de vivienda co lectiva -conjuntos de de­
partamentos de pasi l lo- que en determinado momento se dividen 
en tantos dominios como unidades de v ivienda los const i tuyen, 
no impl icando tal división, en consecuencia, ninguna alteración 
significa t iva ni en el uso ni en la densidad edi ficator ia preexisten­
tes, aunque incidiendo en a lguna medida, en la d inémica de susti­
tución. 

La otra modal idad de subdi visión inf luye decididamente en la den­
si ficación del tejido: se trata de la enajenación, por parte de 
pequeños propietarios individuales, de los respectivos fragmentos 
de sus propiedades vacantes de construcción condicionados en 
sus geometrías por las construcciones presentes en las parcelas 
or iginales, como ocurría en el caso anterior. 

Se ha indagado particularmente es ta cuest ión en una muestra 
de diecinueve manzanas de la sección 7ma. y veinte manzanas 
de la sección 8ava.,apuntando a cuantificar la incidencia de las 
edificaciones previas en la geometría de las parcelas resultante 
de las subdivisiones. 

Los datos más re levantes pueden sintet i zarse de la siguiente forma: 
Sección Cantidad Subdivisión Subdivisión 

Catastra 1 Subdiv. sobre edificado sobre vacío 

7a. 190 ( 100%) 146 (77%} 44 (23%) 
8a. 182 (100%) 160 (87,9%) sin datos 
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Es dec,r que, en la sección 7ma., de las 190 subdiv isiones de 
lotes "originales" ver ificados en la muestra, el 77% resul tó afecta­
do en su geometría por las ed1 f1caciones preexistentes, mientras 
que en la sección 8ava. ese porcentaje se eleva a un 87,9%. 

Las ver i f icac,ones realizadas, 1 levadas al interior de la sección 
8ava. con el obje to de establecer comparaciones entre las subdivi ­
siones efectuadas en los sectores este y oeste de la misma, arro­
jan conc lusiones comparables a las ya obtenidas para la secc ión 
7ma. y sus sub-secciones Refinería y Ludueña. En efecto, en una 
muestra de catorce manzanas extraídas de la sección 8ava. al 
este de la ex-zona vía del F.C.M. (N 2 24, 25, 26, 27, 32, 33, 
34, 50, 51 , 52, 59, 60, 6 1) se constató la concrec ión de 120 subdi­
visiones de lote posteriores a la década 30-40, de las cuales un 
85% se realizaron sobre construcciones preexistentes. En una mues­
tra de seis manzanas extraídas de la sección 8ava. al oeste de 
la ex-zona vía del F.C.M., se constató la concreción de 62 subdi­
visiones, de las cuales un 93,5% (42) se real i zaron sobre construc­
ciones preexistentes. 

Respecto de la ubicación en el t iempo de las fragmentac iones 
producidas, se ha constatado para la sección 7ma. , la situación 
que se sintetiza en la siguiente tabla: 

Cantidad 
subdiv. 

190 

Hasta 
1950 

20 
10,5% 

Hasta 
1966 

125 

Hasta 
1980 

182 
95,8% 

Estas cifras hablan c laramente de la poca incidencia de las subdi ­
visiones producidas con anterioridad a 1950, asl como del fuerte 
i mpulso ganado por las mismas en las t res décadas siguientes, 
y en particular en la pr imera mitad de ese período ( 1950- 1966). 
Además, expresa una tendencia a la disminución del r itmo de 
subdivisiones 1::n los últi mos af\os, ya que sólo un 4% del total 
se ha concretado con poster ior idad a 1980. 

Las consta taciones producidas en el caso de la sección octava, 
por otra parte, aunque no tan desagregadas por l imitaciones 
de documentación, son igualmente elocuentes respecto de la 
ant igüedad de las subdivisiones. Sobre un tota l de 119 subdivisiones 
sobre las cuales ha sido posible obtener datos c ier tos, un 73,940/o 
se realizó con anterior idad a 1966. 

Respecto de las proporciones dominantes de lotes, el anál isis 
del estado catastral act ual echa luz sobre algunos de los rasgos 
del proceso de t ransformación sufr ido por la estructura catastral. 
Las cuant i fi cac iones real izadas - fundadas en la misma muestra 
de manzanas con que se ha trabajado en la variable "anchos 
dominantes", aunque descar tando aquellas manzanas, o fragmentos 
de ellas, que por su irregular geometría impiden "t ipificar" las 
proporciones ancho/fondo de las parcelas- demuestran que los 
procesos de f ragmentación se produjeron fundamentalmente en 
lotes de mayor profundidad, y a la vez i lustran sobre las caracte­
ríst icas de las parcelas aún no fragmentadas. En efecto, en esta 
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segunda etapa se entendió necesar io centrar las cuanti f icaciones 
en las parce las que mantienen sus dimensiones or iginales, y así 
se llegó a la siguiente constatac ión: en la sección 7ma. los lotes 
de proporción 1 :2 o menor aumentan, en el est~c:o actual. su 
partic ipación en e l total de la muestra a un :>7 % (contra un 
24,9 % en e l estado inicial); inversamente, los lo,es de proporc ión 
1 :4 partic ipan del tota l en la actualidad con un 19,8 % (contra 
un 25 % en e l estado inicial). Todo lo cual habla de una mayor 
disponibi lidad -previsib le, por otra parte- de los lotes de mayores 
profundidades para la fragmentación interna. En la sección pr imera 
e l incremento es aun mfls notor io, ya que la part icipación de 
los lotes de proporción 1:2 en el estado actual es de un 37,74 
% (contra un 9,87 % en el estado inicial) y los l,::;tes de proporción 
1 :4 participan con un 13,62 % (contra un 24,21 % inicial). Si m llar 
incremento se registra en la sección Bava. , donde e l porcentaje 
de lotes de proporción 1 :2 es de 35,36 % (contra 10 % ) y el de 
lotes 1:3 disminuye a 37,03 %(contra 70,21 %). 

Algunas conclusiones general i 2ables. 

L as conclusiones que se desprenden de las conconsiderac iones ante 
riores, nos per mi ten responder a los interrogantes formu lados 
inicialmente. Respuestas, por otra parte, que no son otra cosa 
que una síntesis de cuánto ha sido presentado en este punto, y 
que se vincula estrechamente en términos operati vos, con las 
invest igac iones real i zadas respecto del agregado edifica tor io que 
se desarrol larán a seguidamente. 

1. De los procesos de subdivisión. 

La manzana del trazado oficial , de dimensiones que se aproximan 
a las 140 varas x 140 varas (130m x 130m), encuentra cier tas 
l imi taciones en la subdivisión y poster ior construcción. Ante la 
presión por un incremento de la renta urbana, d ichas l im itaciones 
inciden en el proceso de subdivisión asumiendo tres modal idades: 

,. disminución de la dimensión de la manzana y aparición de 
pasajes que la seccionan en dos, permi t iendo un incremento 
~n la cantidad de lotes; 

* subdi visión del lote frentista hasta alcanzar el ancho mínimo 
admisible; 

* apar ición de uno o más lotes internos como subdiv isión del 
lote angosto y profundo; 

En las áreas consolidadas, la subdiv isión se produce siguiendo 
básicamente tres carriles: 

* la subdi visión del lote profundo en uno o más lotes internos; 

• la subdivisión de lotes prexistentes en una mayor cant idad de 
unidades habitables, las cuales en general también se organizan 
en unidades externas y en unidades inter nas, en part icular en 
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en unidades externas y unidades internas, en particular en 
las zonas de media y baja densidad; 

* la sustitución de las construcciones preexistentes por edificación 
concent rada en al tura y su división en Propiedad Hor izontal. 

En las zonas más antiguas se registra una dism inución de las 
posibi l idades de subdivisión de la t ierra hacia el año 1966, mien­
tras que en las zonas más nuevas e l fenómeno se produce hacia 
1980. 

2. De la t ipificación de las parcelas. 

Las áreas de ant,gua formac ión -cuyo trazado of icia l es aprobado 
previamente a la subdivisión en lotes y cuya subdivisión se adapta 
a l mismo, pero se produce siguiendo el trazado terr itor ial previo 
del in ido por las lonjas- tienden a acusar una mayor heterogeneidad 
parcelar ia. 

Dicha heterogeneidad parcelar ia evidencia una mayor heterogenei ­
dad en la tipología edif icatoria, que se acentúa a medida que 
amplía e l arco temporal en que se produce la consolidación del 
área. Las ti reas que par ticipan de estas características pueden 
ident if icarse real i zando una lectura de la evoluc ión de la planta 
urbana en los p lanos oficiales del municipio. 

La situación inversa - es decir, una notable homogeneidad en 
la dimensión de las parcelas y una cierta variedad en los t ipos 
de manzana- se ver i f ica en aquellas áreas, en genera l de for ma­
c ión no anterior a la segunda década del sig lo, que provienen 
de una vo luntad uni tar ia de subdiv isión que da or igen al trazado 
(loteos y urbanizaciones uni tar ias). 

3. Variables sobre las cua les puede y debe inc idir una normativa 
de control en relacion a la subdivisión de la t ierra en áreas 
urbanas y consolidadas. 

Si la estructura parcelar ia es • tal como se ha in tentado poner 
en evidencia- el soporte fundac ional que pred ispone, según los 
tama~os y tipos de manzanas y de parce las-, a la local i zación 
de c iertos usos y a su construcción según c iertas modalidades 
del agregado edi ficator io, es evidente que tanto e l reconoc imiento 
del estado actual como de las dinámicas de subdivisión de una 
determinada área urbana a la que se intenta dir igi r la normativa, 
son esencia les a los efectos de evi tar c ier tos "for zamientos" 
o contradicciones - frecuentes en la normativa vigente• entre 
subdivisión, edificación . y usos permit idos. 

Este reconoc imiento adquiere valor de punto de par t ida para 
la toma de decisiones respecto de las dinémicas a introducir 
en áreas donde el parce lam iento está constituido mayor itar iamente 
por lotes de dimensiones verif icadas como "mínimas" para la 
localización de los usos deseables o posibles. Pero se const i tuye, 
ademés, en herramienta de proyecto cuando se trata de formu lar 
normas de trazado y subdivisión en éreas nuevas o semiurbaniza· 
das. 
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En efecto, et estudio real izado -leído, se reitera, en forma conjun­
ta con tos pLJntos que se desar rollan sucesivamente- , ha permitido 
contar con un pr imer "ca tálogo" de t ipos de manzanas y t ipos 
de parce las de probada eficacia -o ineficacia, según tos casos­
para la localización de ciertos usos y su construcción según c ier ­
tas modal idades de edificac ión precisas. 

11.3.2. E t agregado edificator io. 

Abordar tos aspectos que se refieren a los mecanismos de construc 
ción del tejido urbano, es decir del agregado edif icatorio, supone 
afrontar cuest iones de un n ivel de complejidad notablemente 
super ior a aquéllas re fer idas a tos mecanismos de formación 
y evolución del catastro. Esto se debe a razones tanto de índole 
teór ica general como de carácter operat i vo. 

Entre tas primeras senataremos como hipótesis que son ver i f icadas 
a través del análisis real izado, las siguientes: 

- la mayor incidencia del fac tor tiempo en la variación de las 
modal idades que adquiere el agregado edificator io, el cual intro­
duce var iac iones no sólo de índole dimensional como acont ece 
con el parcelarniento, sino también de índole organizativa y fun­
cional, 

- ta presencia de un proceso constante de completamiento del 
tej ido en épocas diversas y de un proceso de modi f icac iones (re­
formas) y sustituciones también constante, 

- ta dialéct ica relación ent re t ipología catastral y tipología edi f i-
catoria de "determinante" y "detarmin?do". 

Entre las razones de orden operat ivo, merece destacarse el par ti ­
cu lar estado de las fuentes y e t modo de obtención de los datos 
necesar ios a este t ipo de anál isis. En efecto, la ciudad cuenta 
con un catast ro actualizado de la subdivis ión de la t ierra y 
en cambio, no cuenta con un catastro por manzana que incluya 
los datos de tos edi fi cios. La documentación del Archivo de Obras 
Par t iculares se lleva lote por lote y en el mater ial archivado 
no se discr imina entre edificios existentes o demol idos, modi fica­
dos o no, etc. Esta situación explica el procedim iento adoptado 
que se deta lla más adelante. 

En func ión de estas cuestiones opera tivas y de la necesidad de 
obtener conclusiones relativamente general i zables, se optó por 
t rabajar por muestreo, ya que dicho procedim iento perm ite -en 
las condic iones arriba señaladas- , barrer en el mismo t iempo 
áreas más extensas de lo que hubiera permit ido un relevamiento 
manzana por manzana. 

Se rea lizó entonces, un primer relevamiento sintético vo lcado 
en "Tablas de Registro de la Documentación consultada por man­
zanas" que contienen: las fechas de construcción de cada edific io 
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y las fechas y objeto de operaciones posterior es con una primer a 
caracterización or ganizat iva (lineal, compacto en sus d iversas 
modalidades, etc .). La única condición de selección de la obra 
fue la de "existente" . La selección de las manzanas se reali zó 
"apriorísticamente" por sección ca tastra l. Las características 
organizativas fueron leídas en el mater ial arch ivado, a veces 
leídas en la obra nueva, otras veces, en obras ya modi ficadas. 

Este re levamiento sintético volcado en las Tablas de Registro 
de la Documentación ya enunciadas, se realizó sobre aproximada­
mente un 10% del tota l de edi f icios existentes en cada porción 
de las secciones catastra les inclu idas en el área objeto del estudio 
par ticular izado. 

Como "i lustración" o ver ificación arquitectónica de este pr imer 
relevamiento sintético, se confeccionaron " f ichas individuales 
por edificio" . cada ficha cont iene los datos de ub icac ión de la 
obra -sección catastral , manzana, gráf ico, subdiv isión- , las dimen­
siones de la parcela y el re levamiento gréf ico de la misma:plantas 
y tachada pr inc ipa l. Además cont ienen e l año de cons trucción 
de la "obra nueva" y las techas de intervenciones posteriores 
tales como reformas o ampliación, si las hubiera. Esta operación 
de fichaje se realizó sobre aproximadamente un 20% de los edi f i­
cios re levados y vo lcados en las "Tablas de Registro" para las 
tres secciones catastra les que nos interesan. 

La informac ión así obtenida se procesó en dos tipos de cuadros 
tendientes a la con fección de una t ipología edi f icator ia: 

•· Tablas por relación dimensional de las parcelas, en las cua les 
se inscriben las obras re levadas: 9/ 1 :2 o menor; 9/1 :4 o mayor. 
Estas tablas por relación d imensional de la parce la y ub icac ión 
re lat iva de la misma dentro de la manzana, es decir, f rentista 
de tramo, t rent ista en esquina o interna, contienen: 
-e l momento de producción de la obra, 
- fecha y objeto de intervenciones posteriores legal izadas, 
-superficie cubier ta y número de plantas, ( 43) 
-tipo de ocupación: l ineal , compacta, combinada, etc. 

Estas tablas dan cuenta del e lenco de las arquitecturas revisadas 
para cada relac ión d imensional y ubicación relat iva de la parcela, 
y complementan la lectura del Cuadro Desagregado por relaciones 
dimensionales, que se consti tuye entonces, en la i lustración gráfica 
de los casos más representat ivos registrados. 

* Cuadros desagregados por re laciones d imensionales (ancho y 
profundidad), de las parcelas en las cuales se inscr iben las obras 
relevadas. Para cada relación dimensional se representaron gráfica­
mente, mediante plantas y fachadas: 
-diferentes tipos de organización interna, 
-d i ferentes t ipos de ocupación para cada tipo básico y/o sub-

t ipos. 

En e l anexo se adjuntan los di ferentes Cuadros elaborados. Más 
adelante volveremos a este material a f in de extraer algunas 
conclusiones de su lectura. 
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* Con vistas a la posterior instrumentación operativz. en la fase 
de propuesta normativa, se confeccionaron las "fichas de interpre­
tac ión y síntesis", cuyos datos se ref ieen a todas las secciones 
cat astrales. Dichas fichas cont ienen -para una misma estrateg,a 
de ocupación de la parcela, el entorno di mensional de las parcelas 
en las que puede constatarse dicho tipo de ocupación. Cont ienen a 
demás el índice promedio de ocupación. -

De la lectura del mater ial elaborado y descr ipto en los puntos 
anter iores, podrían extraerse para cada sección catastral las 
recur rencias y porcentajes -como verificación cuantitat iva- de 
cada estrategió, es decir el entorno dimensional de las parcelas 
que, en cada sección, permiten una estrategia dada. 

* En base a las "fichas de interpretación y síntesis" antes descrip­
tas, se con feccionaron " f ichas por relaciones dimensionales que 
i lu~tran sobre las cant idades construib les", en cada parcela y 
según los índices v igentes. Las re laciones dimensionales selecciona­
das para esta ver if icación fueron las correspondientes a los anchos 
de parcela menores a 9m , entre 11 y 15 m, y relac iones 1 :2, 1 :3 y 
1 :4 o mayor . 

* También con vistas a la posten or instrumentación operat i va 
en la etapa de propuesta de normativa part icularizada, se elaboró 
para los di ferentes índices actualmente vigentes -2, 3,5 y 5-, 
la ver i ficac ión de los tipos resul tantes en cada tipo de parce­
la. 

El t rabajo reali zado ar roja, a la vez que conclusiones generales 
que si rven como hipótesis a verif icar en otras áreas de la ciu­
dad, conclusiones particulares acerca de los fenómenos registra­
dos en el área de estudio -el flrea de "atravesamiento norte"­
Y que se convier ten en el "soporte" y "fundamentación" de la 
propuesta de Plan de Zona. 

Las conc lusiones obtenidas pueden ordenarse de la siguiente ma­
n'?ra: 

1. T ipi fi cación de las estrategias organizativas de los edific ios. 

El trabajo de t ipi ficación rea l i zado se funda en los re levamientos 
previos, centrados en el registro de las construcciones existentes. 
La materia tipi ficable es el universo de las edi ficaciones actual ­
mente verificadas, y los parámetros de tipificación son los mo­
dos organizat i vos de esas edi f icaciones y las estrategias de apro­
piación de los terrenos. Los t ipos constatados son puestos en re­
lación con los t ipos de parcelas ya producidos en etapas anter io­
res del t rabajo, con lo cual se barren todas las posibilidades de 
modal idades de construcc ión en los sectores anal izados. 

A los e fectos de establecer la existencia de constantes organiza­
tivas, una primer cuanti ficación revela para la sección 1 ra., las 
cif ras que se sin tetizan en el Cuadro Nº l , y para las secciones 
8ava. y 7ma. en los Cuadros N2 2 y 3 respectivamente. 
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Esta pr imera cuantificación reaf i rma para las tres secc1011es 
que no existe un t ipo predominante en cada tirea, y que ta presen­
c,a de cada uno de los dos grandes grupos cont r ibuye de manera 
equivalen te a identrficar a todas ellas. Existe, sin embargo, una 
mayor c lar idad en la definición de lo qlle se designa como " t ipo 
l ineal", mientras que la denominación "tipo compacto" agrupa 
unidades de características organizat i vas d iversas. 

En este punto resl lita conveniente avanzar en la def inición de 
estas dos grandes fami lias: la del " t ipo lineal" y la del " t ipo 
compacto" . Si bien las definiciones podrían ser var ias, de acuerdo 
a la funcional idad que se pretende del antl l isis y al ob1etivo 
del trabajo que se afronta, se denomina modo de constru ir lineal 
"a la repet ición de una unidad o cé lula, consistent e usualmente 
en un ambiente de planta aproximadamente cuadrada y lado 
oscilante entre los cuat ro y cinco metros". ( 44) 

Esta categoría de " l ineal" , amp l ia en su pr imera definic ión, comie_Q 
za a l im itarse y par t icularizarse cuando comienzan a leerse las 
distintas variantes. En efecto, la repetic ión lineal de las célu las 
puede apoyarse sobre la ca l le, o b ien recostarse sobre la mediane­
ra, etc. 

En cambio, la fam i l ia de los edif icios compactos -mucho más 
inclusiva aún- comprende todas aquel las const rucc iones que redu­
ciendo su perímet ro y las d imensiones de los locales, van art icu­
lando sus locales deter minando una planta cerrada. "Así , e l t ipo 
compacto resulta una ca tegoría bastante inc lusiva, que supone 
una definición de su lógicas organizat ivas menos precisas que 
ta supuesta por e l t ipo lineal". En efecto, sus rasgos dist in t ivos 
son bastante genér icos y poco caract er izantes, y se re f ieren 
- como el adjet ivo "compacto" lo sugiere- a la reducción de perí­
met ros, de d imensiones de locales (incluida la al tura) y de recorri ­
dos; a ta tendencia de ocupar todo el ancho del terreno y a 
reducir la profundidad del const ru ido .•. 

A su vez, en todas las secciones aparecen una serie de sub- t ipos, 
que para el t ipo lineal pueden describ irse como l ineal simple, 
linea en "L", 1 ineal con cuerpo t ransversa l o "F" , y para el t ipo 
"compacto", pueden descr ibirse como compac to sin pat io in terno, 
con pat io interno al bloque, con incremento de pat ios, con pasi llo 
la tera l, o f inalmente api lamiento de unidades en al tura según 
distintas var iantes organizat ivas. · 

Respecto de los porcentajes que de cada tipo edi f icator io se 
ubican en cada tipo de lote, se ha vo lcado una síntesis en el 
Cuadro n2 4, de cuya lectura se desprende que si b ien los porcen­
tajes totales de dist r ibución para cada sección se mantienen 
iguales a tos registrados en e l anál is is parcelar io, en la sección 
1 ra . se regist ra una menor preferencia relativa del lote angosto 
para tos edif icios de más de t res p lantas. En las ot ras dos secc io­
nes este tipo es inex istente (sólo un 2% en la sección 8ava. 
y ningún caso en la sección 7ma.). 

2. Tipificación de la cronología de construcc ión de los edificios. 
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La tipif icación se real izó sobre un total de edificios equivalentes 
al 10% del total de las parcelas existentes. 

Dado el in terés del traba¡o el uso casi excluyente de los edi ficios 
re levados y usados como material de la clasi fi cac ión, es residen­
cial -uso predominante en el tejido urbano del llrea de estudio. 

De la lectura del Cuadro n2 5 se deduce Que si bien hay una 
par idad porcentual entre el modo distribut ivo lineal y e l compacto 
-considerando ya sea la edificación en planta baja o la edi f icac ión 
en al tura-, lo signi f icativo es que casi el 70% de lo edif icado 
en la sección 1 ra . y existente hoy, fue producido antes de 1940. 
El tota l del 54,63% de ros edific ios agrupados como l ineares 
y un 90,24% de ese total se construye hasta e l año 1960. 

La vivienda individuar que responde a la c lasificac i6n compacta 
predominantemente se construyó en las décadas del 040 y del 
'50, es decir el 79, 11 % del total const ru ido con esas mismas 
característ icas se produ jo en esos años. 

La edi f icación en al tura en el área de estudio se produjo funda­
mentalmente en los años 070; es deci r en el pr imer período de 
impacto de la puesta en v igencia efectiva de ros altos índ ices 
edil icios. 

Ahora bien, ¿qué signi f ican estos porcentajes?. Por un lado mues­
tran que en e l área hay un bajo índice de sustitución edilic ia 
junto con un considerable porcentaje de operaciones de re forma 
y/o ampliaciones. 

Los tres períodos de alto índice edi f icator io en el área cor respon­
den a las décadas: 

-'20/'30 para el entorno de edific ios l in'eales, 
-

040/ '50 para e l entorno de edif ic ios compactos, 
-los 070 para la edificación en altura (fecha que probab lemente 
coincida con er resto de las áreas urbanas; no obstante no debe­
mos o lvidar Que la edificación en altura sólo representa el 12,68% 
de la muestra trabajada). 

Otra cuestión Que se desprende de los porcentajes de ros distinto 
momentos de construcc ión, es que la década del '40 aparece 
como el "momento" de declinación del uso de la estrategia l ineal 
como "alternativa cultural" -aspectos tecnológicos y aspectos 
de la cu l tura arquitectónica-, y de consecuente consolidación 
de la edificación de carac terísticas compactas, apenas incipien te, 
por lo menos en e l área de estudio, en la década del 030. 

Para la sección 8va. la t ipificación de la cronología de construc­
ción de los edi fi c ios relevados se real izó por períodos, también 
sobre un total equivalente al 10% de ras parcelas existentes. 
Para igual porcentaje de edi ficios relevados se consta ta una 
mayor presencia de edificios de uso no residencial . 

Et pr imer período corresponde a las arquitecturas producidas 
hasta antes de 1930, el segundo hasta e l 050, y e t tercero corres­
ponde a las arqu itecturas constru idas después de 1950. 

76 



Para la sección 7ma. se trabajó sobre un tota l de 159 edificios, 
todos e l los de predominante uso residencia l . 

De la lectura del Cuadro n2 7 se deduce que si b ien nuevamente 
hay una paridad porcentual entre el modo distributivo lineal 
y el compacto, hay un corr imiento en e l tiempo, respecto de 
la sección 1 ra. de aproximadamente una década en los momentos 
de máxima construcción de cada tipo. No obstante, aquí un muy 
al to porcentaje de las construcciones relevadas -e l 84,9%- se 
construye antes de los años '60. 

El 94,2% de las viviendas que responden a la clasificación de 
compactas se construyen hasta el año '40 y el 83,56% de las 
viv iendas que responden a la clasificación de compactas se cons­
truye entre el 'SO y el '70. 

No hay evidencias que permitan suponer que en la sección 7ma. 
se haya veri f icado un proceso de sust itución ; más b ien, se verif i­
ca el completamiento pau lat ino de lotes vacíos, o de ampliación 
de las construcc iones existentes, ya que la baja densidad existente 
hace pensar que no existen ni han existido presiones inmobi l iarias 
que just i fiquen la sustitución. 

Salta como evidencia en las tres áreas, la gran d istancia tempora l 
entre el proceso de subdivisión -las secciones 1 ra . y 8ava. se 
hallaban ya trazadas y dest inadas a usos urbanos a princ1p1os 
de siglo- y el de edi f icación, y la gradualidad con que se produce 
e l proceso de const rucción y completamiento. 

Tan to el arco temporal como la gradual idad en el proceso de 
construcción, son más amplios para las secciones 8ava. y 1 ra. 
que para la 7ma. - veremos en el relevam iento del estado actual 
que aún hoy es mayor el número de terrenos baldíos en las dos 
pr imeras que en la úl t ima. 

Este fenómeno es expl icable en razón, por una parte del proceso 
de formación de l área - lotes pequeños, vendidos a pequeños aho­
r r istas en cuotas y vinculados a una par ticular demanda localiza t i­
va para la sección 7ma., y lotes dest inados a sa t isfacer demandas 
más dispares en las otras dos secciones- y a los diversos roles 
funcionales que van adqui r iendo las dist intas sub- áreas en el 
t iempo, y por ot ra parte la predisposic ión a un unico uso -en 
razón también de la reiteración del lote de d imensiones mínimas­
que poseen los lotes de la sección 7 ma -. 

3. T ipificación de las cant idades "construidas" y "constru ibles" 
de acuerdo a los índ ices vigentes actual mente. 

Es de acuerdo con el objet ivo específico del presente estudio 
particularizado, consisten te en la revisié>n de la norma hoy vigente 
para su actual ización y t ratándose de una norma destinada a 
áreas ya consol idadas de la c iudad, que se partió. del estricto 
reconocimiento de las cantidades actualmente construidas, es 
decir de los índ ices edilic ios ver i f icados en el estado de hecho, 
ya que la real idad constru ida supone una deter minada d isponib ilidad 
a la transformación y una determinada inerci¡,¡ f ísica que no 
deben ser soslayadas. 
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Este reconocimiento no es meramente es tadístico, es decir fundado 
en cuantificaciones de metros cuadrados de construcción, sino 
que asume además las relaciones que se observan entre tales 
cant idades, los modos organizativos de los edificios y las estrate­
gias de ocupación de las parcelas, ya que dichas relaciones tienen 
una directa implicancia sobre las cantidades construibles, es 
decir sobre los índices edilicios admisib les que implican tanto 
diversos resultados en tér minos de FOT como diferentes posibilida­
des en tér minos de crecimiento. 

Así pues, en esta etapa del trabajo el reconocimiento del estado 
de hecho ha sido realizado mediante el recurso de t ipificar los 
modos organizat ivos de los edificios y las es t rategias de ocupación 
de las parcelas y cuantificando las superfic ies construidas deriva­
das de tal confrontación. 

Los t ipos edificator ios producidos son catorce, agrupables a su 
vez en dos grandes "familias": la casa lineal y la casa compacta. 
Las variantes que se reconocen dentro de cada una de estas 
"fam i I ias": la casa I ineal y la casa compacta. Las var iantes que 
se reconocen dentro de cada una de estas "fam il ias" se originan 
en la presencia de determ inados cuerpos construidos y en la 
reiteración de pisos superpuestos. 
El punto de par t ida de la presente tipología edificator ia ha sido 
la lectura y el análisis intencionado de todo el material re levado 
y sistemat izado sobre las arquitecturas existentes. Sin embargo, 
es indudable que el conocimiento previo que se tiene de la c iudad 
construida ha alimentado también este proceso, aportando el 
marco de generalidad que perm ite "corregir" los excesos de la 
clas i ficación o definir sus bordes ambiguos. 

Los tipos catastra les retomados en esta etapa del t rabajo son 
aquéllos que fueron produc idos en etapas anter iores, def inidos 
en función de los anchos de las parcelas y de las re laciones 
frente/proiund idad. La cant idad de los mismos que en principio 
a lcanzaba a dieciséis -cuatro frentes t ipo por cuatro proporciones 
tipo-, se reduce a nueve cuando son conf rontados con e l estado 
catastral de hecho que se verifica en e l sector analizado: los 
lotes de frente mayor no se presentan bajo las proporciones 
más profundas. ( 45) 

Con estas dos tipologías puestas a punto, e l trabajo ha consist ido 
en verificar los FOT resultantes de la ocupación de cada t ipo 
de parcela con cada tipo edi l icio. 

La primera conclusión que surge de esta puesta en re lación de 
ambas tipo logías es que no todos los t ipos edificator ios se verifi­
can en todos los t ipos de parce las; en otras palabras, se hallan 
casilleros vacíos en el Cuadro resu l tante de co locar en 
una ordenada los tipos parcelar ios y en la otra los t ipos edi f icato­
r ios. Hechos estos que, sin dudas, responden a las leyes constituti­
vas de los tipos en cuest ión. 

Así, por ejemplo, es notable que los t ipos edificator ios más sim­
ples - sea la casa líne.il simple, sea la casa compacta unitar ia­
no se ver i f ican en lotes de gran profundidad. 
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Las constatac iones producidas respecto de las cantidades construi• 
das evidencian la existencia de determ inadas leyes o, por lo 
menos, patrones de comportamiento de esa var iable. Así, por 
ejemplo, tomando los distin tos casos de casa en línea, se nota 
que los FOTS son marcadamente constantes aún cuando varían 
las superfic ies de las parcelas; va le decir que una determinada 
estrategia de ocupación de la parcela y un determinado orden 
mantienen casi invariab le la relac ión entre super ficie constru ida 
y superficie del terreno. 

A lgunas conclusiones general izables. 

En Rosario, la fragmentariedad del proceso de formación •donde 
ex tensas áreas son loteadas y luego constru idas en períodos diver­
sos- introduce la heterogeneidad como rasgo dist intivo de la 
con formación del tej ido edif icado, heterogeneidad que, como 
ya se ha visto, se hace evidente en la lectura de los "cuadros 
desagregados" por ancho y proporción de las parce las para cada 
sección catastral. 

Así las secciones 1 ra . y 8ava. , cuya subdivisión se comple ta 
casi en su totalidad hacia f ines de siglo y se produce según 
lonjas alternadas o discontinuas que siguen un trazado of icial 
predeterminado, seguida de poster iores procesos de f ragmentación 
del suelo y reducc ión de la superficie promedio de las parcelas, 
se evidencia una notable heterogeneidad en la tipología edif icato­
ria . 

La sección 7 ma. , en cambio, presenta gran heterogeneidad en 
la dimensión de las parcelas y, contrariamente, una c ierta diferen­
ciac ión en los t ipos de manzanas com·o resultadc de su condic ión 
de área formada en la segunda década del siglo mediante opera­
ciones unitarias de subdivisión. Tomando como ejemplo este caso, 
es posible af irmar que una mayor homogeneidad parce laria puede 
ser or igen de cier ta homogeneidad t ipológica cuando la dimensión 
de la parcela es inductora o indicativa de ciertas re laciones 
ente uso y edi f icios (por ejempl9, cuando la parcela sirve sólo 
para vivienda individual). 

Por otra parte, en todas las áreas estudiadas aparecen porcentajes 
equivalentes de los tipos residenciales catalogados como "I ineales" 
y "compactos" y sus respectivos subt ipos, con variaciones de 
orden sustancialmente cuantitat i vo entre las dist intas porciones 
del territor io anal izado (cant idad de p isos, de habitaciones, de 
unidades). Se evidencia además, la per tenencia de cada t ipo a 
un momento determinado de producción (hasta los años '30 
y '40 para el tipo lineal, sucesivamente el tipo compacto, y 
f inalmente la más reciente densi f icación en altura en ciertas 
porciones de la sección 1 ra.) 

Todas estas consideraciones sumadas, autorizan a afirmar que 
en Rosar io, la construcc ión de una "tipología edi ficator ia" se 
vincula a: 

- las distintas modalidades de uso - y en particular del habitar­
a que están sujetas las construcciones, 
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-las diversas modalidades de apropiación de las parcelas -en fun- --... 
c1ón de sus dimensiones y proporc iones; 

var iabtes ambas que reconocen una modificación en el tiempo. 
No es posible, en cambio, construir tal tipología a part ir de la 
capacidad de los edif icios para caracter izar, por repet ición, los 
distintos sectores (o "barrios") de la ciudad. 

Estas precisiones, c laramente inferibles de las conc lusiones parc ia­
les ya presentadas, resultan sin embargo pertinentes aquí , debido 
a que suponen a la vez un apor te al conocimiento y un juicio 
respec to de la natura leza de lo edif icado en esta particular realidad 
urbana: sólo es posible reconstrui r su comportam iento c lasi f icando 
y tipi fi cando las d istintas modal idades de apropiación y ocupación 
de los edificios -y entre ellos las vi viendas como los más signi fi­
cativos cuantitat ivamente- hacen de las parce las. Un icamente 
de esta manera resulta posible aprehender, con e l procedimiento 
t ipológico, la heterogeneidad que caracteriza a las dist intas áreas, 
legible tanto en la yuxtapos ición de diversos usos como en la 
notable var iación, a t ravés del t iempo, de las modalidades de 
habitar y construi r la c iudad. 

Es precisamente esta heterogeneidad -esencia l a la naturaleza 
de Rosar io en general , y en par t icular del área estudiada- la 
que permit ió plantear las bases conceptuales de la nor mativa 
par t icular i zada ( 4a: la necesidad de producir i;1strumentos capaces 
de garantí zar la coexistencia entre distintas componentes que 
construyen d icha heterogeneidad. 

Los estudios realizados ponen en evidencia, además, que los dos 
procesos de const rucción registrados - la sustitución y el completa­
miento- manifiestan su dinámica sobre . una base de mayor per ma­
nencia definido por e l orden parcelar io. Tanto e l reemplazo com­
p leto de edific ios como la ampliac ión y re/acción de los mismos 
raramente llegan a a l te rar -con excepción del fenómeno de subdi­
visión- la matriz parcelar ia de part ida o fundacional del sector. 

En efecto, cier tos rasgos caracter i zantes de la forma urbana del 
área en cuestión -y de la c iudad toda en cada una de sus partes-
están fundados en la "t ipología catastral" que, desde e l momento 

fundaciona l, fi ja las re laciones entre el lo te individual y el espacio 
públ ico de la cal le, así como un entorno bastante preciso -en 
función de las di mensiones- de posibi lidades de construcc ión y 
uso, re laciones y posibi l idades que permanecen mucho más al lá 
de la demol ición y susti tución de las edi ficaciones. 

Por e l lo, la normativa destinada a las cuest iones ed i ficator ias 
debe basarse, cuando se trate de áreas aún no edi ficadas, en 
la f i jación de las dimensiones y proporc iones de parcelas adm isi­
bles, y en los vínculos que deben establecerse con las modal idades 
y estrategia de constr ucción. En otras palabras, la nor mati va 
debe dar cuenta integral ment e, y desde el inicio del proceso, 
de las cuestiones edificator ias, parcelar ias y funcionales. 

Para las áreas ya ocupadas, en cambio, la normativa se basa 
en la ver i f icac ión del comportamiento de las cantidades constru í­
bles -expresadas en t ipos de ocupación-, en relac ión a las dimen-
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sienes y :iroporc Iones de las parcelas recurrentes -:, ;:,redom1nantes 
en caca sector urbano, y sobre la cuaIir,c;ic1ón ce tales cantidades 
en función de garant izar una correcca coexistencia -en cerm1nos 
func ionales y rnorto lóg1cos- entre las d1sc111cas componentes ce 
la heterogeneidad constitutiva dei fenómeno uroano. Dicha expero ­
mencac1ón per mitió ver ificar la pertinencia ce distintas ecuaciones 
de volúmenes const ru ibles, alturas aom1s1bles y patios ex1g1bles 
en la consecución de esos ob¡et1vos de "correcta coexistencia", 
y producir de tal iorma un e lenco de "protoc1oos" funcionales 
a esos ob1et i vos y definidos como "con,untos de e lementos que 
deben permanecer constantes para garantizar su reconocIm,ento 
respecto ce aquéllos opcionales sobre los oue pueden operarse 
e Ieee iones de variada índole". ( 4 7) 
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111. ESTADO ACTUAL DEL AREA DE ESTUDIO. 
ANALISIS E INTERPRETACION. 

111. 1. Aná 1 ,s,s del estado del área. 

Tal como tuera explicado a l hacer referenc ia al procedimiento 
analít ico-proyectua l seguido, la lectura de las condic iones en que 
se encuent ra actualmente e l área, resultó func ional a la detección 
del t,po y la intensidad del fenómeno presente, y a la consecuente 
interpretación del tipo y la intensidad de las transfor maciones 
a produci r. 

La tase, a su vez, incluye diversos tipos de es tudio: el anál isis 
func ional , el anál isis morfo lógico, el análisis del t ipo de propiedad, 
y el anál is is de las nor mas y proyectos previstos. Completa la 
fase analítica, e l estudio de las condiciones demográf icas y habita­
tIvas del área en relación a la ciudad. 

111.1. 1. El anál isis funciona l. 

El anál isis funcional no es entendido aquí en el sentido "c lásico", 
es deci r en la acepción que del mismo hacen los Planes Regulado­
res ac tualmente vigentes en la provincia de Santa Fé, sino como 
anál isis de la estruc t11ra funcional. Así considerado, el mismo 
per m,te indi vidual i zar, a través de los modos de uso de los edi fi ­
cios y de las infraestruct uras, el ro l de un área urbana respecto 
de la totalidad de la ciudad, y el grado de coherencia que en 
ella existe entre e l patr imonio edilicio presente y los usos que 
en él se desarro l lan. 

Es por ello que la selección de los c r iter ios de análisis se reali zó 
teniendo presente tan to los obíetivos del mismo como los rédi tos 
operati vos que de é l se espera obtener. Se uti l i zó por esta razón 
el cr i terio de aná l isis por funciones "dominantes" ( 1), " local i zadas" 
y "sector iales" , a las que se incorporaron las cuest iones de accesi­
bi l idad, in fraestructura y transporte. El uso del concep to de fun­
c ión "dominante" surge de la consideración de que existen rara­
mente en la ciudad -especia lmente en Rosario- áreas monofun­
c ionales, y de que también sólo muy raramente existe la necesidad 
de a lentar es ta monofuncional idad mediante la normati va, a excep­
c ión de contadas situaciones en las que la "dominante" funcional 
es rea lmente incompat ible con otras funciones. 
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La constatación de la dominancia funcional permi te definir , a­
demás, el grado de compatibilidad entre la base parcelar ia, el 
agregado edil 1c 10 y los usos presentes, así como la capac idad 
de cada área para admitir la modi ficación de sus roles funcionales 
globales - la capacidad, por ejemplo, que posee un érea produc t iva 
para t ransfor marse en érea residencial-, o para adm i ti r l a 1ntroduc 
ción de deter m inadas dinémicas de obra públ ica vinculadas a ia 
accesibilidad o los transportes. 

El procedimiento uti l i zado para e l anfl l isis funcional fue un re leva­
miento sintét ico manzana por manzana. Los datos así obtenidos 
fueron luego agrupados según la siguiente caracterización: 

* funciones dominantes por éreas, aquéllas que caracteri zan porcio 
nes signi ficativas del te j ido por reiteración no concent rada de 
funciones puntuales. Se determinaron así áreas de dominante resi ­
dencial , áreas de dominante product i va y áreas product i vo -residen­
ciales; 

* funciones localizadas, aquél las cuya dimensión o grado de concen 
tración permite localizar áreas bien precisas, como los ejes y 
concentraciones comerc iales, las fébri cas y depósitos de d imensión 
significa t i va, o las concentrac iones de funciones sectoriales, como 
el Hospi ta l Centenar io y la Facultad de Medicina; 

* equipamiento urbano- te rr itorial , que incluye las instalaciones 
portuar ias y fe rroviar ias, así como los parques urbanos, ya que 
sus característ icas de funcionam iento relat ivamen te autónomo 
pero intensamente v inculado a la accesibilidad urbana, hacen poco 
operat iva su cata logación como funciones localizadas. 

Se incluyeron dentro del análisis el funcionamiento de la red vial 
pr imaria y secundar ia en su estado actual. Para e l anél isis de 
los f luíos de t rénsito, si bien no se contó con infor mación porme­
norizada, se ut ili zó la informac ión producida para e l Informe Pre~ 
minar ya ci tado. 

El trabajo realizado pone en evidencia que en el área de estudio 
prevalecen dos t ipo de tejido, e l de dominante residencial de 
densidades medias y bajas y e l tejido mixto, const i tuido por v iv ien 
das y pequeñas unidades productivas asentadas sobre el lote urbaño 
tipo. 

El pr imer t ipo de tej ido caracteriza tres subfl reas: la pr imera, 
comprendida entre Avda. Belgrano, Avda. del Huer to,Avda. Wheel­
wr lght al nor te y al este, Bvrd. Oroño al oeste y Tucumán al 
sur; la segunda, comprendida entre Oroño al este, calle Sal ta al 
norte, ca l le Vera Mujica a l oeste y ca lle Urqui za al sur ; la terce­
ra, comprendida entre Bvrd. A ve llaneda y Avda. A lberdi al este, 
el ramal T res Vías al nor te, las vías del F.C.Belgrano al oeste 
y e l deslinde con las instalaciones ferroviarias al sur. 

El segundo t ipo de tejido caracteriza a dos subáreas: la comprend.i_ 
da ent re Bvrd. Oroño al este, A vda. Rivadavia y Avda. del Valle 
al nor te, el ramal desafectado del F .C.G.B.M itre a Buenos A ires 
al oeste y Avda. Sal ta a l sur; la segunda es el denominado barrio 
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Las Malvinas -ex baaio Refinería-, comprendido entre las instala­
c iones del Puerto Norte al Este, el ramal Tres Vías al norte, 
la Avda. Alberd1 y el Bvrd. Avellaneda al oeste y la calle Junín 
a l sur, con una pequeña prolongación hacia e l sur paralela al 
Bvrd. Ave l laneda. · 

Tanto las tres subáreas del pr imer grupo como las dos del segundo 
presentan tanto d1 ferenc,as morfológicas como de densidad, que 
se evidenciarán en los análisis sucesivos. 

Aparecen además dos subii reas de dominante productiva, también 
con profundas di terenc ias entre sí: la pr imera es e l triángulo 
comprendido entre el ci tado ramal del F.C.Mitre a Buenos A ires 
al este, las instalaciones ferroviarias al nor te, el Cruce Alberd1 
y la Avda. Salta al sur. La segunda es el conjunto de instalaciones 
adyacentes a l ramal fer roviar io de Tres Vías, que const i tuye en 
sí mismo un área de gran homogeneidad. 

Las funciones localizadas mas significat i vas del área son las con­
centraciones comercia les, las cuáles, sin embargo, se a lojan en 
con tenedores edilicios t ipológicamente asi mi lables, sea a los de 
uso residencia l, sea a los de uso productivo alternativamente ( 2) 
con relativa excepción de algunos t ramos de la Avda. A lberd i. 
Con respecto a las áreas de equipamiento urbano-terr i tor ial, es 
signi ficati vo que las mismas no sólo ocupan una super f icie cercana 
a l 30 % del tota l del área, sino que además condic ionan totalmen­
te su accesibilidad. Dicho condicionam iento se mani f iesta, por 
una parte en la interrupción que las mismas introducen en la 
cont inuidad de las vías de ci rculación; por otra, en la sa turación 
de tránsi to que se produce en las escasas vías que la atraviesan, 
en virtud de las demandas que esas mismas áreas de equipamiento 
e instalaciones productivas or iginan - flujo de camiones al puerto, 
ci rculac ión fer roviar ia a ni vel , etc.-

11 1.1.2. El análisis morfo lógico. 

El anélisis morfológico permi te identi f icar la estructura física 
del área, las características del trazado y del parcelamiento 
-la forma de las manzanas y de los lo tes- y las características 
del agregado edi l icio y c lasificarlos tipológicamente; los elementos 
singulares edi l ic ios y urbanos, los elementos naturales. 

La ya seña lada disociación entre suelo y construcción, propia 
de la c iudad y del área de estudio, indu jo a separar, también 
en la lect ura del estado ac tua l , el estudio de las caracterist icas 
del t razado y del parcelamiento de lo que se llamó anélisis morfo­
lógico propiamente dicho -es decir, la caracteri zación de lo edifi ­
cado-, mas alié de la conv icc ión de Que la particular con1unción 
de ambas variab les es la que def ine la confor mación especi fica 
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de cada sector urbano. 

Si bien ya se ha rea l , zado un pormenorizado estudio tanto de 
las característ icas del trazado como de las recurrencias parce la­
rias y de las tendenc ias de transfor mación que ambas presentan, 
interesa aquí vincu lar estas condiciones a una precisa localización 
que permita registrar ciertas especif ic idades internas al área de 
estudio. 

Se registran en el área de estudio ocho t ipos de trazado, según 
la d imensión de las manzanas o de las propiedades y de las calles, 
y c inco tipos de parcelamiento. De la part icular combinación 
entre tipos de trazado y tipos de parcelamiento se hace posib le 
diferenciar una ser ie de subáreas. 

La pr imera, comprendida entre Avda. del Huerto, ca l le Salta, 
ca l le Entre Ríos y Avda. Wheelwright al norte y al este; cal le 
Italia al oeste y calle Tucumán al sur, presenta un trazado en 
manzanas de 112,5 x 115/1 18 con cal les de 16m de ancho, siguien­
do el trazado oficial del área central , y un parcelamiento hetero­
géneo por manzana. El 47 % de los lotes presenta un ancl10 infe­
ri or a 9 m y el 15,9 % un ancho entre los 9 y los 11 m. La 
relación predom inante ancho-profundidad es de 1 :2 a 1 :3. El 76 
% son lo tes / rentistas y el 24 % son lotes in ternos. 

La segunda, comprendida entre ca l le Italia al este, Avda. Wheel ­
wright, Avda. Rivadavia, Avda. del Valle , el desl inde con las 
instalaciones ferroviarias y la Avda. Bordabehere al norte; ca l le 
Lima al oeste; calle Urqui za, ca l le lr iondo, calle Tucumán, Avda. 
Francia, Urquiza y Tucumán al sur, presenta un trazado simi lar 
al an terior, con manzanas de 112,5 x 11 4 y ca l les de 18m de 
ancho, con presencia interna del trazado de lonjas y un simi lar 
t ipo parcelario. 

La tercera, comprendida entre calle Vera i,hijica, calle u r~·,uiza y · 
,-'l.\'da. Francia al este; calles Tucumán, l riondo, Urquiza, Lima 
y la prolongación de la Avda. Bordabehere al nor te; las vías del 
F.C.Belgrano al oeste y la Avda. Santa Fé al sur, presenta un 
trazado en manzanas con pasajes producto de la subdivisión en 
dos de la manzana de 112,5 x 115 con calles de 18 m y pasajes 
internos de 10 m. El t ipo parcelar io es homogéneo por manzana, 
con un 70 % de los lotes de ancho menor a 9 m y un 15,9 % 
cuyo ancho osci la entre los 9 y los 11 m. Se mantienen las re la­
ciones predominantes ancho-profundidad 1 :2 y 1 :3 y las proporc io­
nes re lat ivas entre lotes /rent istas y lotes internos, que son del 
76 % y del 24 % respectivamente. 

Hacia el oeste del área de estudio y extendiéndose hacia e l norte 
y hacia e l sur de las instalaciones ferroviarias de Patio Parada, 
aparecen dos subáreas de t razados y parcelam iento casi ideñticos. 
Limi tadas al norte por la calle Vélez Sarsf ield; al este por calle 
Don Sosco, ca l le Junín, cal le Díaz Vé lez e lguazú; al sur por 
la prolongación de la Avda. Bordabehere, al oeste por las vías 
del F .C.Belgrano, y seccionadas en dos por el Patio Parada, estas 
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subáreas presentan un amanzanamiento heterogéneo, trazado con 
pasa¡es, que sigue las lógicas propias y relativamente autónomas 
de cada operación de urbani zac ión o " loteo" . Las manzanas tienen 
una profundidad promedio menor de 50 m. El parcelamiento, por 
el contrario, es homogéneo por manzana y en la totalidad.También 
aquí el 70 % de los lo tes es de ancho menor a 9 m y el 15,9 
% t iene un ancho que va de los 9 a los 1 1 m, manteniéndose 
las re laciones predom inantes ancho-pro fundidad y las proporciones 
relativas entre lotes internos y lo tes ! rentistas. 

Las característ icas de la quinta subárea, del imitada al este por 
las calles Monteagudo, Vélez Sarsfield y Rawson; al norte por 
los límites del área de estudio; al oeste por el límite del área 
anterior, y al sur por el desl inde con las instalaciones ferroviarias, 
son simi lares a las de la anteriormente descr ipta, con la var iante 
de que la profundidad de las manzanas supera en casi todos los 
casos los 50 m, con e l consiguiente incremento de la profundidad 
de las parcelas. En su interior se recorta el sec tor de Tres Vías, 
constituido por una sucesión lineal de áreas indi visas de propiedad 
privada que se ext ienden a ambos lados del ramal ferroviar io 
y se prolongan en el Puer to Norte, cuya superfic ie supera, en 
promedio , la hectárea de superf icie. 

El sector mas ant iguo del barrio Refinería, que se ex t iende hacia 
e l este de las ca l les Rawson y Monteagudo, se constituye en 
una pequeña subárea de trazado atípico en manzanas ir regula res 
de dimensiones mayores a las promedio, y de extrema irregularidad 
parcelaria . 

Se destacan, por últ imo, las extensas éreas de propiedad pública, 
que co inciden casi en su totalidad - excepeión hecha del sector 
pr ivado de Puerto Norte- con las áreas de equipamiento urbano 
territor ial relevadas en el anélisis funcional. 

Si bien puede parecer apresurado tratar de extraer hipótesis pro­
yectuales de la comparación de tan só lo dos var iables, tales como 
la disposición funciona l y la disposición catastral , se evidencian 
a lgunas cuest iones pert inentes a las decisiones de proyecto, tales 
como el sent ido del grado de coherencia mani fi esto entre el sopor 
te parcelar io y las dominancias funcionales de las distintas subáre­
as. 

La manzana cuadrada de 112m x 11 5 m presenta posibi l idades 
ampl ias de local ización de usos residenciales, productivos o mixtos 
con la sola I imi tac ión, para algunos de ellos, que ofrece e l ancho 
de ca l les. De la lectura complementada con las condic iones del 
agregado edi licio , se deduce luego la conveniencia de acentuar 
las actuales relaciones uso-parcela-edif icación, o introduci r nuevas 
l imitaciones o estímulos. 

Las posibi lidades de introducir usos producti vos o mixtos se redu­
cen a medida que se reducen las dimensiones de las parce las 
y los anchos de cal les o pasajes. Por lo tanto, si e l lote de pequ~ 
ññas dimensiones resul ta inadecuado para la local ización de usos 
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productivos o mixtos, y como sumamente adecuado, en cambio, 
para los usos residencia les de baja densidad, puede deducirse Que 
las áreas cuarta y quinta presentan un alto grado de coherencia 
entre base parcelana Y. usos presentes, dentro del estrecho margen 
que esta tipología admite, por lo cual parecería "a prior i" aconseja 
ble l1m1tar la introducción de nuevos usos generadores de posib les 
conf l ictos en el tej ido prexistente. 

Por otra parte, los sectores constituidos por grandes áreas de 
propiedad privada se perf ilan como aquél las porciones del terr itorio 
estudiado mas aptas para la localización de usos Que requieran 
de parcelas de d imensiones superiores a la media, tales como 
inic iativas productivas de media dimensión, coniuntos de vivienda 
públ ica o privada, etc. 

Por último el contar con un "catálogo" de las dimensiones re 
cur rentes de parcela para cada subárea, permitió luego, en tase 
de precis1onesnormat i vas, defini r no sólo los anchos y profundida­
des de parce la mínimos admisib les para las nuevas subdi visiones 
y las posibilidades de c reación de lote interno en relación a la 
profundidad de la parcela or iginaria, s,no también establecer estra­
tegias de construcción d iferenciadas por tireas y por dimensiones 
de parcela -en función de las relaciones entre el ancho y la pro­
fundidad- para los distintos usos, sin incur rir en arbitrarias genera­
l i zac iones normativas. 

Para e l anál isis del agregado edificatorio, se uti l izó -con cr,ter,o 
similar al uti l izado para el anál isis funcional- e l concepto de 
"dominante" morfológica. Las distintas dominantes morfo lógicas 
se definieron, luego de un releva miento sintético real izado manza­
na por manzana, corno la particular ecuación que, en cada poción 
del terr itor io analizado, se establece entre una ser ie de "subdomi­
nantes" , las cuá les, por combinación, caracterizan las "heterogenei­
dades" propias de cada subárea. 

As!, en la sección catastral pr imera, es decir la porción compren­
dida desde Bvrd. Oroño hacia e l este y desde ca l le Tucumán hacia 
e l norte, se dist inguen tres "fran jas" aproximadamente parale las, 
de sur a norte. La pr imera, comprendida entre Tucumán y Salta, 
Oroño y la costa, presenta una combinac ión de tejido heterogéneo 
de c inco o mas edi f icios de planta baja y ocho o diez pisos al tos 
por manzana -construídos entre 1970 y 1980 en su mayor par te­
coex istiendo con edi fi cac ión de mayor antigüedad -const ruida hasta 
e l año 1950-, consistente mayoritariamente en edificas residencia ­
les de dos y cuatro plantas. En la segunda, comprendida entre 
Salta y Jujuy, e i mbrincándose con la primera, domi na un te¡ido 
de edi f ic ios residencia les de dos plantas, combinado con edificios 
residenciales de cuatro plantas y cuatro o menos .edificios de ocho 
a diez pisos de al tura por manzana. En la tercera, que se extien­
de de Jujuy hacia e l río -conc iertas alteraciones sobre el t rente 
costero~, predomi o1an en e l tejido los edi fi cios residencia les de 
una plan ta, combinados con edi ficios residenciales de cuatro p lan­
tas y cuatro o menos edi fi cios de ocho a diez plantas por manza­
na. No existe casi el edific io de dos p lantas o "casa de altos". 

117 



Las dom inancias morfológicas se modií,can a l avanzar hacia e l 
oeste y penetrar en la sección catastral octava. De Salta hacia 
el norLe, y con algunas " manchas" hacia e l sur de dicha calle, 
el tejido se caracteriza por una mayor presencia de vacíos -entre 
el 10 % y ·e, 25 % de cada manzana- , combinados con galpones 
-entre el 25 % y el 50 % de cada manzana-, y casas de una 
so la planta. En e l resto de la sección octava prevalece el tej ido 
mixto de casas en una p lanta y pequeñas naves o galpones. 

En la sección sépti ma predomina marcadamente el te j1do residen­
c ial de una sola planta, con una menor frecuencia de pequeñas nc1 
ves o galpones, con excepción del sector de "Refinería" hacia 
e l este de las ca lles Monteagudo y Rawson, del área de Tres 
Vías y de a lgunas "is las" internas a la sección, donde el tejido 
presenta nuevamente un al to porcentaje de vacíos combinados 
con galpones y casas de una sola planta. 

El estudio morfológico perm I tió también detectar los e¡es urbanos 
que poseen -real o potencia l mente- cier ta caracterización morfo­
lógica -a acentuar o controlar-, los elementos edi l icios singul¡¡res 
y los elementos naturales de valor . 

!...a lectura de las dominan tes morfo lógicas del área pone en 
evidencia que. dichas dom lnantes se vinculan mas a una particular 
relación entre momentos de formac ión, usos, va lor de posición 
y predisposic ión parce lar ia, que a una verdadera rei teración de 
t ipos edi I icios identi f icatorios de cada área. Constatación que, 
por otra par te, viene a reafirmar cuénto ha sido ya planteado 
en el anélisis pormenorizado del comportam iento del agregado 
edificatorio. Dicha. lectura es instrumental al proyecto, por una 
parte al reve lar las especificidades morfológicas de las distintas 
subáreas para convert irlas en objeto de la normativa, def iniendo 
-una vez precisadas las pollticas para cada área- las modalidades 
de const rucción en re lación a los usos, a las parcelas y las prexis­
tencias edificadas. Por otra, al echar luz sobre lá mayor o menor 
resistenc ia a la renovación que presenta o ha presentado e l agrega 
do edi l icio, en relación a las presiones de la inversión inmobi liaria 
y a las previsiones de la normativa vigente. 

Así, mientras que en toda la sección primera la normativa a lentó 
durante veinte años la construcción con un índice edil icio de 7 
(FOT), las actuales condiciones del tej ido demuestran una notable 
resistencia a la construcción en altura. La introducción de c ier tas 
diném icas de obra pública podría, sin embargo, modificar la si tua­
ción en aquéllas áreas donde e l agregado edi l icio es de menor 
valor -por cantidad o por estado de conservación- . O, como sucede 
en la sección octava y en Refinería, cuando el porcenta je de 
vacíos y galpones por manzana es notablemente e levado. 

11 1.1.3 . El análisis del tipo de propiedad. 
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El anál isis del tipo de propiedad, que perm i te detecc1;1r las condi­
c iones técnico-jur íd icas de la operac ión y su grado de real i zab i li ­
dad, se realizó tomando corno parámetro necesario para definir 
los grados de pro fundidad del mismo, los actua les ob¡et1vos de 
la intervención normativa propuesta. Se disc riminó entonces la 
propiedad en dos grandes grupos: las propiedades púb l 1cas y las 
áreas o sectores de propiedad pri vada, en función de del imitar 
las fl reas de operación esencialmente promovidas a través de la 
obra pública o de la gestión ante entes públicos, y las flreas de 
inter vención privada en sus distintas escalas de actuación, desde 
el proyecto oficial convencionado hasta la simple normativa de 
control de los procesos de construcción. 

Si b ien esta división en dos grandes grupos puede resultar banal 
por lo obvia su ausencia const i tuye uno de los puntos mas confl ic 
tivos de la ca tegoría "Distr it os Espec iales" estab lecida por e l 
actual Código Urbano", que engloba indi ferentemente áreas de 
propiedad públ ica y áreas de propiedad pr ivada, con la consiguiente 
ambigüedad tanto en las previsiones como en las modalidades 
de ejecución de dichas previsiones. 

No obstante el detal le de las propiedades registradas aparece 
en el plano correspond iente, parece per t inente senalar que la 
aparentemente homogénea categoría de "propiedad púb lica" resu l ta 
aquí f ragmentada en propiedades nacionales, como los ferrocar r iles 
Mi tre y Belgrano, la Junta Nacional de Granos y la Administración 
de Puertos; propiedades provincia les, como la Dirección Provincia l 
de .Obras Sanitarias, y propiedades municipales como et Parque 
J.Raúl Rodríguez, a las que se superponen las concesiones o ven­
tas de dichos entes a acopiadores privados de cereales, c lubes, 
etc. 

Con respecto a la propiedad pr ivada, esta se d ivide en la extensa 
área de tej ido amanzanado y parce lado en lotes de dimensiones 
residencia les "clásicas" -que diiícilmente superan las 0 ,25 ha -
por una parte, y en la concentración de una proporción no usua l 
en áreas consol idadas, de áreas de propiedad pr ivada no div ididas 
pero efic ientemente serv idas e infraestructuradas y con una locali ­
zac ión urbana pr ivi legiada -en part icu lar las frentistas a la costa­
por otra. Si bien gran parte de és tas últimas se halla actual mente 
dedicada a ac t iv idades product ivas, se hace necesar io 
las potencia les demandas de subdivisión y construcción para otros 
usos, en par t icular los residencia les. 

No fue posible profundizar acerca de las condiciones de tenenc ia 
del patr imonio edilic io residencial -propiedad o inquil inato-, dato 
que por otra parte sólo resultaria operat ivo en otra fase del plan, 
en e l caso ·de definirse políticas sec tor iales de vivienda y/o servi­
cios, que no son en la actualidad resor te municipal . 

119 



111 .1.4. El análisis de las normas previstas. 

El análisis de las normas previstas pone de man, fiesto e l proyecto 
y el tipo de políticas que el poder público tiene previstas para 
cada sector urbano. Fueron consideradas no só lo las ac tualmente 
vigentes -el Plan Regulador de 1967 y su instrumento de ac tuac ión 
el Código Urbano-, sino también las elaboraciones posteriores 
-el documento denominado "Complejo Ferrourbanístico" producido 
por la Comisión Coordinadora Ferrourbanística hacia 1972 y e l 
estudio de "Reestructuración de Puerto Norte", elaborado por 
la Di rección General de Estudios Urbanos de la Municipalidad 
en 1984-, las cuáles, a pesar de no haber logrado vigencia legal , 
han influido de manera cier ta sobre la opinión pública y condicio ­
nado el accionar del poder público municipal. 

El Código Urbano divide a la totalidad del área en distr i tos conc~ 
bidos, por una par te como el instrumento para encauzar y regla­
mentar e l desarrol lo urbano en sus aspectos pr ivados y por otra 
como el "recor te" o perimetración de los ámbitos de intervención 
pública. LI amat ivamente, no existen previsiones de obra pública 
en los distr itos de acción pri vada, ni se definen los mérgenes 
de esa misma acción privada en los d istri tos per imetrados como 
"especia les", ni aun en los casos en los que la propiedad se encue~ 
tra aun en manos pr ivadas. 

La cond ición de distri to especia l no supone además la expropiación 
automática para destinaciones públicas, por lo cua l se c rea un 
"zona de ambigüedad que ha producido no pocas contradicciones 
y per manentes solic i tudes de excepción o modif icación de la norma 
t1va. 

Los distritos especiales que fo r man parte del área de estudio 
son parte fundamen tal de la estrategia histórica de reestructura­
ción fer roviaria y portuaria de la ciudad - y de recuperación paula­
tina de la costa- a la que se hiciera referencia en la "Formación 
del área". Sin embargo, en la actual idad representan no só lo el 
área mas extensa ocupada en la ciudad por ese t ipo de instalacio­
nes, sino además e l sector donde se concent ran las par tes "clave" 
para el funcionamiento de ambos sistemas, vale decir las p layas 
de clasi ficación y carga, patios de maniobras, estación de pasaie­
ros, almacenamiento y embarcaderos de cereales. 

El Plan Regulador de Rosar io y sus reelaboraciones posteriores 
prevén el total desmantelam iento de las instalaciones ferroviarias 
y portuar ias de la zona de Puerto Nor te, oponiéndose de es ta 
forma al problema de la interrupción urbana una solución radica l: 
la desapari ción de las causas mismas del problema. El Código, 
en cumpli miento de lo ·establecido por el Plan, establece para 
el área de estudio la siguiente previsión para las áreas ferroviar ias 
y portuar ias: 

* distritos K2-R5 o Instalaciones Ferroviarias Transitorias a des­
mantelar para t ransfor marse mantelar para transformarse en Rese.!:_ 
para fut ura Recreac ión Urbana, sectores de Intercambio Ludueña, 
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Patio Parada, Sector Cadenas Talleres y Rosario Norte; 

* Distr i to L3-RS o de Instalaciones Portuarias a levantar, t ransito 
r io a Futura Recreac ión Urbana, sector Embarcaderos y Puerto 
Norte; 

., distrito R3 o de Reserva para Centros Habitacionales o de 
Recreación, la ex Estación Rosar io Central ; 

" distr i to RS o de Reserva para Futura Renovación Urbana, e l 
sector Tres Vías. 

Por otra par te, la carac terización que asumen los distritos de 
acción privada dependen -simpre según el Código Urbano- de la 
cantidad y el t ipo de infraestructura que poseían en 1967. Los 
distritos se individua lizan mediante letras que los describen según 
un hipotético va lor de posición que se convierte en Juicio acerca 
de su valor urbano. 

Se enuncian así valores de posición designados como: distrito "A" 
o Núcleo Central Urbano"; distrito "B" o Central de Rodeo al 
Núcleo Centra l; distr i to "C" o Intermedio y de Rodeo al Centro 
Urbano; distr ito "D" o de Extensión Urbana; distrito "E" o de 
"Semiper i feria de Rodeo a los Distritos de Extensión; distri tos 
"F" o de Continuidad a la Semiper i feria . Las variables sobre las 
cuáles la normativa actúa en cada distrito son: la división de 
la t ierra, regu lada por la ord. 33.337/66 y sus modi fi caciones; 
la super ficie edi ficable, que adjudica índ ices máximos y mínimos 
de edificabi l idad por parcela para cada distrito; la calidad de 
la ocupación, que parte de una genérica c lasificación en "proto t i­
pos" adm i t idos para cada distrito según caracter izac iones de índole 
só lo funcional; la altura de la edi fi cac ión por d istri to y por ancho 
de calle. Las variables de control de la for ma urbana son, esen­
cia lmente, la relación entre cantidad edificable y superficie de 
parcela y las alturas. Esta reducción de las variables deter minan­
tes de la edi ficac ión "pretenden consti tuirse en en instrumento 
eficaz de control y guía del proceso de construcción de cada 
uno de los d istr i tos, pero su supuesta va lidez homogénea entra 
en crisis al enf rentarse con los rea les procesos de edif icación 
de la ciudad y sus variab les" ( 3) 

Las relaciones entre la superficie de la parcela y la superficie 
edi ficable y la forma y el uso, se determinan en relac ión a mode­
los edificator ios, que encuentran sus l imitaciones al confrontarse 
con las particular idades del trazado, del parcetamiento y su coloca 
ción relat iva en la manzana, con los edificios y vacíos existentes, 
con los usos predom inantes, que "introducen en cada momento 
estados característicos intermedios de un área o distrito urbano 
que a su vez se const i tuyen en nuevas permanencias para las trans 
for maciones sucesivas" ( 4) -

La contradicción entre la doble limitación de la nor ma -su carác­
ter genérico y su concepción estática e intemporal - , se hace par~ 
cularmente evidente en e l área de estudio que nos ocupa, donde 
el Código Urbano, uti I i zando I a clasificación según hipotéticos 
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va lores de posición y presencia de Inf raes tructura a que se h,cie 
ra referencia , establece la siguiente división en distntos para 
las -supuestas- áreas residenciales: 

" distrito "A 1" o Núcleo Central Urbano, el 8vrd. Oro,)o; 

* distrito "8 1" o Central Urbano que Rodea al Núcleo Central, 
la Avda. Wheelwright; 

* d ist r ito "82" o Complementar io al Centro Urbano y Arterias 
de Acceso, e l sector limitado por Avda. Wheelwright a l norte, 
ca l le Córdoba al sur , cal le Corr ientes al este y 8vrd. Orono al 
oeste, y las arterias Córdoba y Santa Fé de Oroño hacia e l oeste, 
la Avda. Sal ta y la Avd¡¡. A lberdi ; 

* distrito "C 1' o Intermedio y de Rodeo al Centro Urbano, el sec­
tor comprendido entre la Avda. Rivadavia y la Avda. del Val le 
al Nor te, la ca l le Córdob? al sur, Oroño al este y la Avda. Fran­
cia al oeste; 

* dist r i to "C2" o Complementar io al Intermedio y Arterias de 
Acceso a·I m ismo, la ac tual vía del F .C.Belgrano ramal a Estación 
Rosario ex-Santa Fé (prevista como Avda. de T ravesía por el 
P.Regulador); 

* d istrito "D 1" o de Extensión Urbana, el sector comprendido 
entre las instalaciones fer rovia r ias de Pat io Parada al norte, la 
ca l le Santa Fé al sur, la Avda. F rancia al este y el v iaducto 
Avellaneda al oeste; e l sector comprendido entre la Avda. Génova 
a l norte y el Patio Parada a l sur , Bvrd. Avellaneda al este y 
e l ramal del F.C.8elgrano ramal ex-Santa Fé al oeste; 

* distrito "El" o Semiper i fer ia de Rodeo a los Distr i tos de Exten­
sión, el sector comprendido entre Avda. Génova al norte y las 
instalaciones de DIPOS (J S) a l sur , la costa al este y el Bvrd. 
Avel laneda al oeste; e l sector comprendido entre las instalaciones 
de Tres Vías al nor te, los Tal leres del F.C.Mitre al sur, los Embar 
caderos del F .C .8elgrano y e l Puerto Norte al este y el Bvrd. 
Avel laneda al oeste (ex-barrio Refinería); el sector comprendido 
entre la vía del Belgrano ex-Santa Fé, la estación Luduei'la, la 
ca l le Santa Fé y la futura troncal ferroviaria; 

* distrito "F2-E2" o de Periferia en continuidad a la Semiper, teria 
e l sector contiguo al Barrio Luduena, comprendido entre el ramal 
ex-Santa Fé y la futura troncal ferrov iar ia. 

Con só lo con frontar esta c lasif icac ión con los resultados de los 
análisis expuestos en los puntos anteriores, surgen dos grupos 
fundamentales de cuestiones vinculadas con las ya mencionadas 
carencias de la nor mativa -exceso de general idad e incapacidad 
para registrar procesos de t ransformación en curso- . 

Con respecto a l pr imer grupo, es deci r a las contradicciones que 
surgen de la confrontación entre la generalidad de la norma y 
e l estado del área de estudio, merecen destacarse las siguientes: 

* la designación de los distritos y su delimi tación, al refer irse 
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sólo a la presencia o ausencia de determ inadas 1nf raestruccuras 
en el momento de la formulación del Código -en nuestro caso, 
c loacas- , interpreta a áreas de antigua formación y completamente 
conso lidadas -como Refinería (El)-, próximas al área central y 
fáci lmente accesib les, como áreas de "semíper i ferta" ; la designa­
c ión no contempla, además, ningún mecanismo para revertir tal 
si tuación hipotética, o a l menos mejorar la, li mi tándose -mediante 
la mera restricción de la cantidad de m2 ed i f ícables-, a un conge­
lamiento implícito de la si tuac ión de per iferia; 

«- ql mismo tiempo , la norma homogenei za las cond iciones de 
edtTicabilidad y el reper tor io de prototipos funcionales admisibles 
para áreas de característ icas sumamente disí mi les, como lo hace 
con los dist intos d istrttos designados como "D 1"; se ha consta tado 
que existen algunos, como e l barr io Ludueña, donde predominan 
los lotes de pequeñas dimensiones y los usos residencia les mien­
tras que o tros, como e l triángulo comprendido entre las insta lacio ­
nes ferroviarias a l norte y al oeste, la Avda. Salta al sur y la 
ex- zona vía del F .C.Belgrano al este, presentan una d1v1sión en 
grandes parcelas y uso industria l casi exclusivo -Mol inos M1nett i, 
ex Cervecería Schlau, etc.- ; 

" las cantidades edificables admitidas entran en conf l icto con 
la inercia de las per manencias construídas, en la medida en que 
las previsiones para los d ist intos d istr i tos -que van desde un índi ­
ce actual de 5 (FOT) para los dist ritos A y B a un máximo de 
2 para los distr i tos E-, só lo pueden explicarse en función de previ­
siones de sust i tución total de lo construido, ya que los índices 
actuales de la totalidad del área de estudio oscilan entre e l 1 
y el 0,5; 

* la apl icación de los índ ices y de las alturas máximas admit idas 
-alturas que oscilan entre dos veces el ancho de la calle para 
los d istri t os A ,B, y C y 1,5 veces para los distr i tos E y F-, en 
un tej ido dónde las inter venciones no superan la d1 mens,ón del 
lote indi v idual y las a l turas promedio no superan ios 6 o 7 m, 
ocasiona en las áreas de mayor dinámica un es tado de susti tución 
del te¡ido intenso y per manente, y en las áreas mas estables des­
p ier ta falsas apetencias y ocasiona deter ioro en la calidad de 
vida que proponen los sectores residencia les. 

Con respecto a l segundo grupo de cuest iones enunciadas, es decir 
las que se re fi eren a las carac terísticas está t icas y de in temporal_!_ 
dad de la nor ma, las mismas se hacen evidentes al con frontar 
las p revisiones v igentes para los Distr it os Urbanos Especia les con 
las asignaciones de va lor urbano propias de los d istr i tos antes 
anal i zados. En efecto, ta l como ya ha sido ser1alado, confluyen en 
el área de estudio las mayores superficies y la mayor cantidad 
de decisiones referidas a la conversión de áreas dest inadas a uso 
product ivo en áreas de uso público comunitario y residencias. 
El modo en el cua l esta radica l t ransformación del valor colect i vo 
de vastas áreas urbanas modif icará e l compor tamiento de 
los d ist r i tos a fectarlos, alterando sust::1ncia lmente su co locación 
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estructural , sus condiciones de accesibilidad y su va lor urbano 
y económ ico, no se deduce de la norma, por lo cual, a pesar 
de Que la m isma L iende hacia la concreción de un " modelo" urbano 
ter minado, éste es ineficiente aun dentro de su m isma concepción, 
en la medida en Que luego independiza a las componentes estructu 
rales urbanas del comportamiento de las partes o áreas Que la 
componen, y no registra sus d inámicas de transformación. 

El documento denominado "Complejo F errourbanistico", producido 
por la Comisión Coordinadora Ferrourbanística en el marco de 
la Prefectura del gran Rosario, y de acuerdo con los objetivos 
de reestruc turación ter rov iar ia del Plan regu lador, elabora una 
propuesta de transfor mación del sistema ferroportuari o mas ambi­
c iosa, Que incluye e l levantamiento def ini tivo de toda penetración 
hacia la costa por el norte . El Complejo Fer rourbaníst ico funda­
menta la posib i I idad de llevar adelante el plan, en la negoc iación 
de las tierras fer rov iarias a l iberar (5), consideradas la esencia l 
fuente de recursos para la ejecución de la obra. Del pre-catastro 
confeccionado en ocasión de la elaboración del documento, resultan 
transfer ibles en elárea norte 78.9 ha, de las cuáles 68 ha se 
dest inarían para su venta al sector privado y 10,9 al sector públ i­
co, para recreación, ar ter ias y opeacions de realojamiento. El 
documento considera esta recuperación de las t ier ras ferroviar i as 
como "provisión de recursos genuinos por la venta de los mismos, 
y a su vez agente desencadenante del proceso de t ransformación 
urbana que la c iudad viene reclamando desde hace casi medio 
sig lo" (6). 

En el año 1984, la Dirección de Estudios Urbanos de la Municipa­
lidad rea liza un "Anál isis de Situación" del grado de cumplim iento 
a lcanzado por el Plan Ferrourbanist ico, donde propone la legaliza­
c ión de la comisión bi lateral funcionante como "com isión técnica 
de coordinación" entre Ferrocarri les Argentinos y la Municipal idad 
de Rosar io , y la reactualización del plan fer rov iar io . Contemporá­
neamente, y an te la constatac ión de las d i ficultades en llevar 
a cabo el previsto desmantelamiento de las instalaciones del 
nor te, realiza una propuesta de "Reestructuración del Puerto 
Norte" (7) , que cons iste esencia l mente en una estrateg ia de recu­
peración paulat ina del recorr ido costr, la duplicación de Avda. 
del Val le y el Pasaje Celedonio Esca lada, la construcción parcial 
de la Avda. T res Vías y la vda. de Enlace. La propuesta t iene 
el valor de l igar por pr imera vez las soluciones a l problema 
del atravesamiento norte-sur y de la recuperación de la costa, 
con el rol product ivo asignado al área y a la ciudad, dado Que 
al momento, e l crec iente aumento de la expor tación de granos 
por el Puerto Rosar io y el intensivo uso del sector de Puerto 
Norte hacen razonable suponer que la I iberación de instalaciones 
fer roportuar ias en el área no podrá real izarse a cor to plazo, 
por lo que puede estimarse que la actual si tuación puede perdurar 
por muchos años. L a propuesta será retomada y reelaborada 
por la Dirección del Plan D irector, que se const ituye en 1985. 

A mediados delailo 1985, al const i tu i rse la D irección General 
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del Plan Director, se procede como tarea 1nic1al a la elaboración 
de un prediagnóst ico tendiente a indagar en las re laciones entre 
las transfor maciones sufr idas por la ciudad real y las previsiones 
de la normat iva vigente. Con respecto al área de estudio, las 
eva luaciones realizadas permi ten enunciar las siguiente considera­
c iones: 

* a las transfor maciones sufr idas en e l es tado de las insta laciones 
ferroportuarias a ral z de las inversiones rea ltzadas por los en tes 
públicos y privados que operan en el sector desde la formulación 
del Plan Regulador, se suma la actual f ragmentación de la propie­
da, e l elevado costo de la t ierra y la improbable existencia de 
una dinámica de inversión pr ivada capaz de absorber el impacto 
de la venta de la t ierra I iberada, urbanizada con altos valores 
agregados en infraestructura y servicios; se plantea la necesidad 
entonces de par t icular izar e l estudio del sistema costero, y de 
indagar en las posibi l idades de materia l izar parc ial o to ta lmente 
un recor r ido costero alternativo que tenga en cuenta la posible 
permanencia del Puerto Nor te; 

* con respecto a l sistema ferroviar io, las evaluaciones realizadas 
establecen la conveniencia de implementar proyectos de t ransición 
en relación con las obras previstas por el Plan Regulador y sus 
modificaciones, tendientes a racionalizar e l funcionamiento de 
la red y a reduc i r los conflic tos urbanos en el corto plazo, sin 
per¡uIc10 del completamiento futuro del proyecto final ; se propone 
entonces acelerar la l iberación de áreas de interés púb lico fact i­
bles de ser desacti vadas sin inversiones excesiva,, re ivindicar 
la construcción de un recorrido alternat ivo por la costa hacia 
e l norte y la construcción de un viaducto en Avda. A lberdi , avan­
zar paulatinamente sobre la costa reestud1ando la propuesta de 
desmantelamiento tota l de las insta laciones de Puerto Norte, rees­
tudiar los alcances de la política inmobi I iaria prevista por el Plan 
para la renegociación de las tierras ferroviarias; 

* la reinterpre tación del comportam iento del sistema via l plantea 
también la aceptación del recorr ido r ibereño nor te y e l estudio 
de nuevas a l ternativas para e l tramo de atravesamiento de la 
zona de Puer to Nor te. 

La estructura via l propuesta por el Plan Regulador se resume 
en la d iferenciación de tres grandes tipos de arterias: las autopis­
tas, las avenidas de penet ración y las avenidas de distr ibución. 
Propone también, a partir del levantamiento de las instalaciones 
fer roviarias y por tuar ias del área de estudio, la conformación 
del sistema ar ter ial ribereño, compuesto por la avenida Costanera 
Eudoro Carrasco desde Avda. de Circunva lación hasta empalmar 
en el parque A lem con la Avda. Joaquín Granel , continuando por 
una arteria a construi r por el actual Puerto Norte, siguiendo por 
la A vda. del Huerto y la Avda. Belgrano hasta el extremo sur 
de la Avda. de Ci rcunvalación. Prev iendo ya la di fic il efect iv i za ­
c ión del desmantelam iento del Puerto Norte, e l p lan incluye un 
sist ema ribere~o t ransitorio, en el cual la cos tanera a constr ui r 
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se interrumpirá en Bvrd. Avellaneda, continuando por Avda. A lber­
di y la ex-zona vía del F .C .M i tre a Tucumán hasta Avda. del 
Va l le, siguiendo por las Avdas. Rivadav1a y Wheelwright hasta 
Avda. del Huerto. 

En la definición de las alternativas proyec tuales de atravesamiento 
del área norte, el " Informe Preliminar" producido por Plan 
Director realiza c ier tas recomendaciones que son tenidas en cuenta 
en la elaboración del Plan de Zona: 

* la aceptac ión de los accesos y anillos propuestos por el Plan 
Regulador y la aceptación del recorrido ribereño norte con la 
implementación de medidas efectivas de transición en el tramo 
de Puer to Norte; 

* la va loración de la capacidad estructurame de la red vial pnrn~ 
na en la recualif icación de áreas urbanas y el recrn;:,lazo del 
cntcrio de "remodelGción rnecjianta zfectaciones" por el · de " reor ­
ganización y aper tura". 

En coherencia con estos criterios, se procedió al estudio del área 
a los efectos de determ inar los posibles esquemas de atravesamien 
to de t ransición, alternativos a la propuesta del Plan Regulador. 
Se estudiaron dos propuestas, que han sido luego la base para 
la e laborac ión del Plan de Zona -a las que se introducen c iertas 
variantes- . Ambas propuestas t ienen como ob¡et1vos esencia les: 

* fac i l itar el ingreso de camiones a las instalaciones por tuarias 
del norte, evi t ando la penetración indiscr iminada del transpor te 
de carga por el barrio Las Malvinas, en el sector denom inado 
Re f inería; 

* descongestionar el rnovimi ento a través del Pasaje Celedonio 
Escalada, tratando de canalizar el f lujo de tránsito hacia o tras 
arterias mas preparadas estructural mente para recibi r lo; 

* con tro lar y jerarquizar la penetración de camiones y transporte 
público al área centra l, penetración que actualmente se produce 
capi larrnente por calles como Catarnarca desde el norte y Tucu­
mán y San Lorenzo desde e l oeste; 

* estimular la utilización de recorridos al ternativos norte- sur 
y oeste-norte que no impliquen el obl igado paso por el área cen­
t ral ; 

* interpretar, en e l marco de estos objetivos, el valor presen te 
o potencial de la red vial primaria existente, corno red pr iorita­
ria para su extensión o implementación efect i va. 

La A lternati va 1 o Plan de Mínima consiste en: 

* la materialización de un recorr ido hacia el norte a t ravés de 
la duplicación del sentido de las avenidas Wheelwr ight y Rivadavia 
mediante la liberación de instalaciones ferroviarias de t ipo preca­
rio, la habil i tación del túne l ferroviario del ex Ferrocarri l Central 
Argentino, la construcción de una segunda mano en e l área de 

126 



Parque J.Raúl Rodríguez y el ensanche de Avda. del Valle en 
e l sec tor de la estación Rosario Norte en áreas de propiedad 
de Ferrocarriles Argentinos, recorrido que se cont inuaría hacia 
e l norte y hacia e l oeste por la Avda. Caseros y por las cal les 
Vélez Sarsf ield y Junín; 

* e l desdoblamiento de la Avda. Alberd1 en la traza de la ex zona 
vía del F.C.Mi tre a Tucumán; 

* la dupl icación del sentido de tráns ito de la Avda. Salta desde 
el Cruce Alberd1 hasta el Bvrd. Qroño y la reso lución adecuada 
del cruce con Avda. Francia mediante semáforos; 

* el es tímulo al uso, mediante señalización, del viaducto Avellane­
da y del sistema Salta-Avda. Franc,a-Su,pacha-Vera Mu jica-Avda. 
F rancia, como ejes de conexión nor te-sor y alternati vas al Pasaie 
Escalada; 

* la apertura definitiva de la Avda. Enzo Bordabehere para conec­
tarla con el sistema Paraná-Sucre-Córdoba-Santa Fé. 

La Alterna tiva 2 o Plan de Máxima incorpora a las obras anter ior­
mente mencionadas: 

>-la apertura de una Avda. de Enlace entre Rosario Norte y Cruce 
Alberdi , a conectarse con la Avda. Bordabehere y el sistema Para­
ná-Sucre-Córdoba-Santa Fé; 

* la pro longación de la Avda. Franc,a hasta Avda. del Valle, utili ­
zando la traza liberada del F .C.Mi tre ramal a Buenos Ai res; 

* la construcción de un viaduc to en Avda. Alberdi; 

* la construcción de un nuevo circui to de abastecimiento a Puer to 
Norte consiste·nte en la aper tura de la Avda. Francia desde A vda. 
Caseros a la costa, su continuación por una avenida col indante 
con las actuales instalaciones portuar ias hasta conectar la con 
una nueva avenida que recorra la actual traza del F .C.Mitre en 
e l tramo denominado Tres Vías hasta empalmar con la dupl icación 
de Avda. Alberd i en la ya mencionada traza de la ex vía a Tucu­
mán; 

* e l ensanche de calle Junin en el sector de Tal leres, hasta el 
Bvrd. Ave l laneda. 

Con respecto a la recuperación del área de Puerto Nor te propia­
mente dicha, e l Plan Director propone una "estrateg ia progresiva 
de reconversión", consistente en la construcc ión de ca l les de pene­
t ración hacia la costa a medida que se vayan l iberando, cambiando 
de usos y/o de propietarios las {!reas privadas de puer to Nor te 
y los Embarcaderos, unadas mediante la construcción de tramos 
parc iales de l recorrido costero. 

Las obras enunciadas están pensadas para ser realizadas esencialcr.en­
te sobre terrenos ferrovia r ios o municipales, requieren de muy 
escasas expropiaciones y aportan un f luido corredor costero a 
la c iudad, interconectado con los accesos al norte mas ampl ios 
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y naturales. En efecto, las soluciones p lanteadas incluyen a fectacio 
nes de t ierras pr ivadas sólo en el caso de la prolongación de 
la A vda. Bordabehere par un total aproximado de O, 7 ha y en 
el caso de la avenida col indanle con las ,nstalaciones portuar ,as, 
cuya est imación queda por rea l izar. La duplicación de Wheelwriqht 
y R,vadavia, la construcción de la prolongación de del Valle y 
de F rancia, e l ensanche de Junín, la apertura de Avda. Tres Vías 
y la duplicación de Avda. Alberdi se realizan sobre tierras fer ro­
viar ias. Parte de esas tier ras son ramales desatectados tiempo 
11a cle l uso ferrov,a r ,o, como el ramal de la ex vía del M,tre 
a Tucumán, el último tramo de la ex vía del Mitre a Buenos 
A i res y el túnel parale lo a la ex estación Rosar io central . Para 
la const rucción del enlace entre Avda. del Val le y Cruce Alberd,, 
así como para a lgunos de los ensanches y duplicaciones previstas, 
se requieren obras de modif icac ión de instalaciones fer roviarias 
de diversa índole, las cuáles deberán ser evaluadas y negociadas 
en la Comisión Bipar t i ta . 
Las soluciones propuestas simpli fican notablemente los problemas 
de tránsi to y abastecimiento de cargas a puer to, y si bien no 
son absolutamente satisfactorias del requer ;miento ciudadano de 
uso p leno de los valores pa1sajíst1cos y recreat ivos de este sec tor 
de la costa , opt imizan las pos,bi I idades actuales de continuidad 
ent re e l área del futuro Parque de Espal\a, el Parque J.R.Rodrí­
guez y e l Paseo Ribereño, mediante la materialización de un 
corredor de doble sentido circula tor io. 

La construcc ión del vasto sistema de avenidas enunciado, co locado 
además en posiciones estratégicas, donde la estructura urbana 
está ya predispuesta para rec ibirlo, le otorga una capacidad de 
trans for mación potencia l en sentido posi t ivo de las áreas interesa­
das, la cual ha cual ha sido evaluada en los siguientes aspectos: 

* la potencial idad de me¡oram,ento de la cal idad de v ida mediante 
el mejoramiento de la accesibilidad y las consiguientes posibi I ida­
des de incremento del servic io de t ransportes y de la dotación 
de infraestructura; 

* la incorporación de áreas urbanizadas de grandes parce las, que 
deben ser considsradas como áreas de reserva para cier tos usos 
urbanos; 

* la a lteración en el valor de la tierra y en el élgregado edifica­
tor io, a ser medida y controlada mediante la nor mativa adecuada 
dentro del Plan de Zona. 

Con respecto a l comportam iento del tejido, e l estudio del área 
afectada por los sistemas de atravesamiento nor te-sur abre la 
posibilidad de recua l ,fica r estas áreas urbanas históricamente mar ­
ginadas por sus problemas de accesibi l idad y carencias de serv icios . 

111.2. El anál isis de la condición demográf ica y habi tativa actual . 
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El anál isis de la condición demográfica y habitativa perm ite 
hacer una pr imera estimación acerca del tipo de demandas y 
carencias del área, y orientar por lo tanto los co,1tenidos del 
programa de transformación. Se hace necesario aclarar, no obstan­
te, que en el caso del área de estudio, e l trabajo planteado 
no contempla la inclusión de programas sectoriales - de vivienda 
y serv icios- en esta primera etapa, por lo cual el t ipo de infor 
mación anal izada t iene c ierto grado de gener alidad acorde con 
los li mites impuestos "a prior i" por los objetivos del trabajo, 
que deber!an par ticular izarse en el caso de ampl iarse dichos 
objetivos. Particularización, por otra parte, que requerirá la 
implementación de encuestas y trabajo de campo especialmente 
programado para tal fin. 

L as fuentes uti lizadas fueron: las est imaciones real i zadas por 
el Equipo Técnico del Pian Director para el Informe Pre li minar 
ya c itado, acerca de las variaciones en la cantidad de habitantes, 
las cantidades de población residente fija y habitante de asenta· 
mientos ilegales, la cantidad de viv iendas y la re lación entre 
habi tantes y viviendas para cada sección polic ial en los períodos 
intercensales 1960-70 y 1970-80; los datos discr iminados por 
manzana del Censo Nacional de Población y Viv iendas de 1980, 
-solicitadas especialmente para este trabajo- ( 8) de cant idad 
de viviendas y cantidad de habi tantes por manzana; relevamientos 
sintét icos manzana por manzana en lo que se refiere al estado 
y calidad de la edificación. 
Cabe aclarar, a los efectos de simpl ificar la lectura de las con­
c lusiones obtenidas de la infor mación procesada, que los datos 
demográficos son censados utilizando una división según secciones 
polic iales, de menor super ficie que las secciones catastra les y 
con una numeración diferente. Por lo tanto, en este punto se 
hará referenc ia a las secciones polic iales 3a., 7a. y 8ava., que 
completan el área de estud io. 

De la lectura del Informe Prelim inar se desprende que, si bien 
la evo lución intercensal de la población comienza en Rosar io 
a decrecer a par t ir de 1914 cont inuando esta tendencia ininter ruJ!l 
pidamente hasta llegar a 1980 -que es cuando se reg istra, con 
respecto a 1970 una tasa de crecimiento del 13.3 %, la mas baja 
de los últimos 120 años-, resulta l lamativa la pérdida poblacio· 
nal que se observa en las secciones 7ma. y 8ava. - las de mayor 
pérdida en la c iudad- donde este fenómeno alcanza el 12 ,9 % 
y el 9,9 % respectivamente. 

En el análisis del período in tercensal 1960-70, se observa que 
este decrecimiento ya se venía produciendo en d icho período 
en las secciones polic iales ind icadas. Sin embargo, el ritmo de 
decrecimiento var ió considerab lemente en el último decenio, 
incrementándose significativamente en la sección 8ava., dónde 
pasa de un - 1 % en el período 1960-70 a un - 9,9 % en el período 
1970-80 y en la 7ma., dónde aumentó de un - 6,4 % a un - 12,9 
%. 
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La sección 3a., en cambio, presenta en ambos períodos intercensa­
les una var iación levemente super ior a la media de toda la ciudad 
siendo para el últ imo período del 18,6 % . 

Del estudio del c recim iento vegetat ivo ( 9) resu lta que la sección 
7ma. presenta el índ ice mas bajo de c recimiento vegetativo de 
toda la ciudad, -del t ,3 %-, y la 8ava. también se mantiene 
por debajo de la media, con un 4 ,5 %. E~tos índ ices evidencian un 
i enómeno de envejecim iento de la población sobre cuyas causas 
se han elaborado algunas hipótesis. Por otra parte, de la lectura 
de los sa ldos migrator ios puede deduci rse que son los movim ientos 
de población los pr incipales causantes de las pérd idas regist radas, 
ya que dicha lectura se desprende que en la sección 8ava. se 
produjo una emigración del 14,4 % y en la 7ma. del 14,2 % 
para el ú ltimo período intercensal. No se registran pobladores a­
sentados en vi l las de emergencia en las secciones anal izadas. 

Se realizó también en base a los datos disc r iminados por manzana 
del Censo Nacional de 1980-, la est imación de las cantidades 
edi l icias existentes, las cuáles no sólo son re lat ivamente bajas, 
sino que están l lamativamente por debajo de las cant idades admití 
das y est imu ladas por las nor mas vigentes. En la sección pol icial 
3a. -que corresponde aproximadamente a la porción anal i zada 
de la sección catast ra l l a .- , dónde las normas previeron durant e 
veinte años un índ ice edi l icio máximo (FOT) de 7 y un mínimo 
de 2,5,sólo un 5,4% de las manzanas superan las 200 v iv/ ha, con 
una relación vi vienda/ lote de 7 ,3 y un FOT de 2,43, mientras 
que un 54 ,3% de las manzanas contiene de 50 a 100 vi v/ ha con 
una re lación vi v/ lote de 2,4 y un FOT de 0,8. Las cantidades 
construidas d ism inuyen notablemente en la sección polic ial 7ma. 
-catast ra l 8ava.- , donde las normas admiten un índice máxi mo 
de 5 y un mini mo de 0,5 . En ella, un 67 ,4 % de las manzanas 
no supera las 50 v iv/ha, con una relación viv/lote de 1,3 y un 
FOT de 0,43, y un 30,43 % de las manzanas aloja entre 50 y 
viviendas, con un FOT de 0,8 y una re lación v iv/lote de 2,4. 
En la sección pol icia l 8ava., las manzanas mas densamente ocupa­
das -la heterogeneidad d imensional de las manzanas no per mite 
comparar las porcentualmente con las de las ot ras dos secciones­
, oscilan ent re los 50 y los 100 hab/ha, con una relación v iv/ lote 
de 1,5 y un FOT de 0,7. 

Aun a pesar de la baja densidad edi I icia del área de estudio, 
la re lación ent re cantidad de habitantes y cant idad de viviendas 
es muy ba¡a: 1,4 para la sección polic ial 3a. - la mas baja de 
la c iudad-, 2,8 para la sección po i ic ial sépt ima y 3 para la sección 
pol icial 8ava. 

Con respecto al grado de ocupación y al estado de la edif icac ión, 
si b ien no fue posible hacer una cuant i f icac ión, se realizó una 
evaluación mediante un relevamiento sintét ico manzana por manz~ 
na, del cual surgen a lgunas considerac iones: 

* tanto en la sección polic ia l 3a. (cat . l a) corno en la 7ma. (cat. 
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8ava) hay una gran cantidad de viv iendas desocupadas y en avanz.9. 
do estado de abandono, siendo este fenómeno mas l lamat ivo 
en la primera de las dos nombradas. El mismo secomplementa 
con la presencia -sobre todo en la sección 1 a- de un considerab le 
número de inQui linatos o "pensiones" cuyo índice de hacinamiento 
equilibra el número de habitaciones vací as y expl ica la baja re­
Iació11 habitantes viviendas; 

* en ambas secciones, la Avda. Salta establece una marcada 
diferencia en e l estado de la edif icac ión; al nor te de ta misma, 
un elevado porcentaje de unidades residenc iales fueron clasificadas 
como " inhabi tables" y en notor io estado de abandono; 

"' hacia el oeste de la sección policia l 7 ma (cat. 8ava) - desde 
Avda. Francia hacia el oeste, para serprecisos-, disminuye el 
número de viv iendas desocupadas y el estado de abandono, a 
ta vez que dism inuye la altura de la edi ficación y la dimensión 
de las unidades residenciales, lo cual exp l ica nuevamente una 
ba¡a relación habi tantes/viviendas - que sin embargo es mas alta 
que en la sección 3a. (cat. l a)- ; 

* hacia el norte, en la sección pol icial 8ava (cat.7rna) -en e l 
sector conoc ido corno Barr io Ludueña-, no se registran práct ica­
mente baldíos y viviendas desocupadas, siendo todas las unidades 
de pequeñas d imensiones y en buen estado de conservación; en 
e l sector de Refinería, la situación es semejante a la de la por­
c ión o~te de la sección pol icial 7rna. 

La lectura comparada entre los datos demográficos y habitativos 
, e l análisis de la estruc tura funcional y el análisis del tipo, 
ca l idad y estado de la edi ficación, per mi ten avanzar a lgunas 
hipótesis tendien tes a exp l icar los fenómenos registrados y ext raer 
conc lusiones út i les tanto a la formulación nor mativa corno a 
la implementación de estudios sector iales para la programación 
de polít icas de vivienda públ ica. 

A l nor te de las instalaciones fer rov iar ias, el fenómeno de envejeci_ 
miento y éxodo de ta población puede ser expl icado por la desapa­
r ición de una ser ie de actividades producti- vas aá(ea industr ial 
de Tres Vías, Tal leres fer roviar ios, cervecería, tareas manuales 
el sector por tuario-, or igen del histórico estado de hacinam iento 
de los antiguos barios de Ref inería y Talleres (10), cuyas un idades 
- entre el los los "convent illos" mas grandes de ta ciudad- fueron 
demolidos o cambiaron de uso. Por otra parte, la presencia de 
un tej ido compacto de pequeñas unidades res idencia les construidas 
en parcelas pequeñas y con escasos terrenos vacíos -part icularme!l 
te en e l sector de barr io Ludueña- , dificulta la const rucc ión 
masiva de nuevas unidades, circunstancia a la que se agrega 
la inexistencia de programas de vivienda públ ica de dimensiones 
re levantes. Todo ello podría exp l icar er éxodo de pobl'ación j9v€n 
hacia o tras áreas de la c iudad. 

En la sección pol ic ia l 7rna., e l fenómeno es tal vez explic«b le 
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en razón del general izado deter ioro del patr imonio edi f icado 
-producto del envejecimiento de un tejido de escasa calidad ini ­
c ,al-, en condiciones poco claras de tenenc ia, al que se contrapone 
un e levado costo de la tierra y una c reciente va loración del 
área para la local ización de viv ienda -nueva o rehab i litada- dest i­
nada a sectores de ingresos medios-al tos. 

En la sección polic ial 3a. los procesos registrados son asimilables 
a los de la polic ial 7ma. si bien el estado de abandono no obedece 
a la escasa cal idad construct i va inicia l del tejido, sino a las 
presiones que el e levado costo de la t ier ra - acompañado por 
una normat iva que est imula la construcción según al tos índices 
edi l icios-ejerce sobre un tej ido de baja densidad, cuya propiedad 
está concentrada en gran parte en manos de propietar ios rentistas. 

Estas consideraciones sostienen la decisión de revisor los radicale 
incrementos de las cant idades edificadas que admi te la normat iva 
vigente, disminuyendo así las presiones que esta ejerce sobre 
lo existente, con e l objet ivo de preservar la calidad de v ida 
de las áreas ya consolidadas y adm i t ir la sustitución parc ial 
o la renovación parc ial de las áreas deter ioradas, intentando 
garantizar la coex istencia entre el tej ido existente y e l nuevo 
mediante adecuadas previsiones. Queda p lanteada, además, la 
necesidad de avanzar en e l estudio de p lanes de construcción 
de viviendas en las áreas al nor te de las insta laciones feroviarias 
y de políticas de recuperación y rehab i l i tac ión de viviendas en 
las otras dos secciones. 

111.3. La interpretación. 

La interpretación es la operación de superpos1c1on y síntesis 
de todas las operaciones analí ticas parc iales, que per mi te identifi ­
car subáreas diferenciadas según e l t ipo y la magnitud de los 
fenómenos presentes o potenciales, en re lación a las dinám icas 
introducidas por las decisiones estructurales de t ransformación. 

Las ca tegorías urbaníst icas uti l i zadas sintetizan la compleja t rama 
de variables anal izadas, de modo de per miti r una interpretación 
cier ta y operable de los procesos de t ransformación presentes 
o potenciales -que dependen de la interacción entre el valor 
de la t ierra y el t ipo de p ropiedad, e l estado del patr imonio 
edi l icio, las modal idades de ocupación, la carac ter ización tipomor­
fológ ica en relación con los usos dominantes-, y la determinación 
de polít icas adecuadas a los procesos registrados. 

Se registran así dentro de las áreas de uso residencial prevalente, 
seis t ipos de procesos de transformación en curso, que definen 
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otras tantas subáreas: áreas que presentan sólo posibi I idades o 
demandas de completam iento -el cua l debe condicionarse en 
el caso de las áreas inundables a ciertas prescr ipciones especia­
les-; áreas que evidencian un proceso de renovac ión en curso 
y áreas que son potencial mente · renovab les; áreas en cambio, 
que han resistido a las presiones de renovación en diferentes 
grados. Dentro de las áreas de uso product ivo prevalente se 
registran, a su vez, tres t ipos de procesos de transformación 
en curso, que definen cuatro subáreas: áreas de renovación en 
curso; áreas de renovación potencial , áreas con resistencia a la 
renovación.Por su parte, las áreas de uso mixto presentan procesos 
de completamiento y de renovación en curso, constituyéndose 
en tres subáreas. 
A ,;:;ta lec;turc: intorpretativa de los proc .. sos .;n curso t::n 1.;s 
subáreas del tejido del área, se superponen las decisiones estructu· 
rales referidas a l equipamiento de escala urbana y territoria l , 
delimitando las instalaciones que deben ser mantenidas según 
el plan de transición propuesto, las que deben ser reestructuradas 
o reutilizadas, y aquél las que deben y pueden ser eli minadas. 
Por último, la superposición a la interpretación así configurada, 
de la propuesta vial -tanto de las avenidas, vías pr imarias y 
vías co lectoras propuestas, como de aquél las disponibles y aun 
no implementadas, y de aquéllas existentes que forman parte 
del sistema propuesto·, da una radiografía cabal de las dinámicas 
de transformación global a las que el área de estudio ser1i someti­
da. 

111.4. El diagnóstico. 

Como ya ha sido señalado, mientras que la interpretación tiende 
a la individualización de las re laciones e interacc iones mutuas 
entre componentes estructurales -existentes, previstas o a transfor 
mar- y subáreas morfológicamente difeenciadas, e l diagnóstico 
permite " recortar" el ámbito definitivo de intervención en función 
del problema planteado, definiendo a su vez las políticas de 
intervención para cada porción del área así recortada, el tipo 
de operador -público o pr ivado- y las dist intas estrategias de 
in tervención -normativas y proyect uales-. 

De los anál isis rea l izados y su correspondiente interpretación, 
surge la caracterización de las siguientes subáreas internas al 
área de estudio, cuya perimetración consta en el p lano de Diagnó~ 
t ico del A rea de Estudio. 

El área del imitada al este por Avda. del Huerto, a l norte por 
calle Salta, al oeste por Bvrd. Oro,10 y al sur por calle Tucumán. 
La misma presenta procesos de sustitución por "extensión" de 
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los del área central, evidenciados en la tendencia a la edif icación 
en altura, -atenuada en cantidad de edificios por manzana respecto 
del área central-, a reglamentar o controlar. Como ta l, debe 
ser incorporada a dicha área • de estudio. No está alec tada por 
las d inámicas de atravesamiento. Su uso prevalente es el residen­
c ial de alta ca l idad con comerc io y servicios complementarios. 

El área delimitada a l este por Avda. del Huerto y Avda. Wheel­
wr ight, a l norte por calle 8 rown, al oeste por Bvrd. Oroño y 
al sur por calle Sal ta. Es un área cuyo patrimonio edilic io de 
t ipo residencial ha resistido -por calidad, estado, densidad media 
y rela t iva marginación, tanto de las d inámicas de atravesam iento 
como de los procesos de sust i tución del área central-, a la renov-ª 
ción predispuesta por el Código Urbano. Presenta disponibil idad 
de vacíos para usos complementar ios o completam iento y su 
uso prevalen te es el residencial . Se ve afectada por las dinám icas 
de atravesamiento en los bordes sobre Avda. Wheelwright, Sal ta 
y Oroño. La polí tica a apl icar en e l la es la un completamiento 
con leves incrementos de las cantidades edif icadas, que perm i tan 
preservar las actuales modalidades edilicias y de uso. 

El área del imi tada por Avda. Wheelwright y Avda. Rivadavia 
al este y al nor te, Bvrd. Oroño al oeste y calle Brown a l sur, 
si b ien posee escasa dinámica actual de transformación, por 
su estado, ca l idad de la edi f icac ión y actua les modif icac iones 
del ro l funcional -de mixto a residencial prevalente-, es hipot iza­
ble como área de renovación potencial. Es un área a renovar 
por asim ilac ión a las carac teríst icas de l área anter ior, sin dejar 
de tener en cuenta la estrechez de la franja hasta e l borde. 

El área delimitada a l este por Bvrd. Oroño, al norte por la Avda. 
Sal ta, al oeste por Avda. Francia y al sur por calle Urquiza, 
es un área de completamiento lento con densidades medias. La 
gran cantidad de vacíos prexistentes d isminuye la tendencia a 
la sust itución, aunque no puede hablarse de resistenc ia a la renov,!!_ 
c ión. Su uso es prevalentemente residencial, y se encuentra escas.§! 
mente afectada por las d inám icas de atravesamiento, por lo 
que es asimilable a un área de estudio de mayores d imensiones 
hac ia el sur. 

E l área delim itada por Bvrd. Oroño al este, Avda. Rivadavia 
y Avda. del Va l le a l norte, Avda. Francia al oeste y Avda. Salta 
al sur, es un área de escasa dinámica actual , aunque en razón 
del estado y la cal idad del patrimonio edi l icio en genera l , así 
corno de su baja densidad, es hipotizable corno un área de renova 
ción potencial . Está afectada por las dinámicas de atravesam iento 
introducidas por la prolongación de Avda. del Valle y Avda. F ran­
cia y la duplicación de Avda. Sal ta y se constituye en un área 
a renovar por asim i lación a las característ icas del área anter ior, 
manteniendo la condición de uso mixto. 

El t r iángulo comprendido ent re la Avda. Francia al este, las 
insta laciones ferroviarias al norte y al oeste, es un área de uso 
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product ivo prevalente, con d inám ica actual de completamiento 
por nuevas loca l izaciones de usos demandantes de parcelas de 
dimensiones super iores a la media de la sección octava. Está 
afectada por las d inámicas de atravesamiento introducidas por 
la recual i ficac ión del recor r ido de Avda. del Va lle y Avda. Sal ta, 
la p ro longación de Avda. Francia y de la Avda. Bordat>ehere. 
Es un área que merece ser preservada como reserva de uso pro­
ductivo prevalente, mediante e l contro l de las dimensiones de 
parcela y restr icciones en e l índice edil icio para los usos residen­
cia les. 

El área que se encuentra del im itada al este por la Avda. Francia, 
al norte por las Avdas. Sal ta y Bordabehere, al oeste por e l 
viaducto Avel laneda y al sur por cal!e Urqui za, es también un 
área de completamiento lento con densidades bajas, que por 
su local ización y la re lativa incidencia de las dinámicas de atrave­
sam iento , no es hipotizable como área de renovación en el corto 
o medianoplazo. Está parcialmente a fectada por las dinámicas 
de atravesamiento de Avda. Salta y Avda. Enzo Bordat>et,ere 
y se presenta como un área a completar con leves incrementos 
de las can tidades edi fi cadas, que permitan preservar las actuales 
modalidades edilic ias y de uso. En condiciones similares a la ante­
r ior se encuentran tanto e l área del imi tada al este por el viaducto 
Avellaneda, al nor te por la prolongación de la Avda. Bordabehere, 
al oeste por la calle Car r iego y al sur por la Avda. Santa F é 
como el área adyacente , que se ext iende de Carr iego hacia 
el oeste, teniendo como lími te norte las instalaciones ferroviarias 
y comol í mite sur la Avda. Santa Fé. La carencia de infraestruc 
tura convierten a esta ú ltima en un área de acciones pr ior itarias 
de obra púb l ica tendientes a mejorar las prestaciones, en modo 
de asim i larla, en sus modal idades edi l icias y de uso, a las áreas 
anter iores. 

El área del imitada a l este por cal le Vera Muj ica, a l nor te por 
calle Urqui za, al oeste por el v iaducto Avellaneday al sur por 
la Avda. Santa Fé, es un área de comp letam iento lento con 
característi cas simi lares a las que se describen en e l pbrrafo 
anterior, de usos mixto residencial/comercia l . Está parcia lmen­
te afectada por las obras del Patio de la Madera y por las dinám i 
cas propias de la estac ión terminal de ómnibus Mar iano Moreno. -

Al norte de las instalaciones ferrov iar ias, e l sector del barrio 
Refinería, l im i tado al este por las instalaciones del Puerto Nor te 
al este por el área de Tres Vías, al oeste por la Avda. A lber­
di y a l sur por ca l le Junín, es un área de escasa dinám ica ac tua l 
y uso m ixto residencial/productivo. Se encuentra profundamente 
afectada por las dinámicas de atravesam iento in troducidas por 
las obras de recorrido costero, Avda. T res Vías, Vé lez Sarf ield 
y Junín, y la gan cantidad de galpones y vacíos existentes permi te 
hipotizar una d isponibi l idad a la renovación. 

E l área l imitada al este por la Avda. A lberdi, a l nor te y al 
oeste por los límites del área de estudio y al sur por las instala-
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cíones ferrov iarias, es un área de completamiento lento con 
densidades bajas cuyo patrimonio edilicio ha resistido -por la 
ca l idad, estado, re lación entre e l tip edificator io, la d imensión 
de la parcela y el rol func ional del área-, a la renovac ión con 
incremento de densidad admitida por el Código Urbano, y que 
presenta una escasa cantidad de vacíos, de uso res idencial preva­
lente, que debe ser co,,1p letada con leves Incrementos de las 
cantidades edi I icias, de modo de permitir la preservación de 
las actuales modal idades edilic ias y de uso. En e l interior de 
la misma se encuentra un sector inundable, sometido al vínculo 
de las Normas Urbaníst icas Particulares para la cuenca del Ludue­
ña. 

Las áreas de Tres Vías y Puerto Norte son consideradas como 
áreas complementar ias condicionadas, es decir áreas que prese~ 
un interés urbanístico especia l , y que deben por lo tanto ser 
condicionadas en sus modalidades de subdivisión, construcción 
y usos, a través de proyectos unitarios de transformación. El 
sector de Embarcaderos se constituye en un área de equipamiento 
urbano-territor ial a transfor mar en sus dest inaciones actuales 
y el Parque J . R. Rodríguez en un área existente a incluir en 
el proyecto de remodelación del recorrido costero. 
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IV. PLAN DE ZONA 

IV. 1. Los instrumentos par t icu larizados. El Plan de Zona como 
categoría interna al Plan. 

El estudio realizado sobre el "Area de atravesam1ento norte" pro­
pone una revisión de la idea de distr i to ta l como aparece en 
la normativa vigente, ya que se hace evidente que ésta con­
templa esencia lmente -aún cuando también de modo imper fecto-
e l crecimiento y la nueva construcc ión. 

En el Código Urbano -instrumento de "actuación" del Plan-, e l área 
de estudio está considerada como una sumatoria de distritos con 
diferentes índices edilicios, cuya var iabilidad depende de una valo­
ración fija de las posibilidades de inversión en edificación en 
función de sus d isponibilidades al año !968, y distritos de reserva 
R,K,L , afec tados por la reestructuración ferroviaria. 

Del análisis reali zado en sus dos aspectos: 
- de los conten idos y previsiones del Plan Regulador según e l 
Informe Pre l iminar 

de los con tenidos y pautas indicat ivas de transfor mación según 
los clistr i tos de 1 Código Urbano 
surge, en síntesis, la ausencia de un instrumento de actuación 
de escala intermedia, capaz de vincular las previsiones de la obra 
públ ica en un área determinada y sus e fectos o inter relaciones 
con los mecanismos de la acción pr ivada en la misma área. 

Esto l levó a sostener, en uno de los in formes presentado a esa 
Secretaría, que la "par t icularización" de la normativa no debe 
hacerse depender de la definición de una var iedad exces iva de 
distr i tos confeccionados a la medida de las innumerables combina­
ciones posibles de variables urbanas -presentes y potencia les-, 
lo cua l la haría sin duda imposible de contro lar y mantener actua­
lizada, sino de la incorporación de un instrumento de actuación 
de escala intermedia -e l Plan de Zona-, que detalla el elenco 
de prioridades -en cuánto a proyectos, áreas de normat iva particu­
lar i zada, etapabilidad y mecanismos de implementación-, dentro 
de los cua les el distrito se coloca corno una ca tegoría específica 
de transformación o contro l , interna a la zona misma. 

La "zona" es entendida corno una categoría menor del Plan Direc­
tor, intermedia a l concepto de "distr i to", y se constituye en un 
ámbi to terri toria l de actuación del Plan Director , quién debe 
definir las zonas en su propio texto, o incorporar las paulatinamen­
te a medida que se requieran. T iende a particularizar las decisio­
nes del Plan General, deta l lando el plan vial, indicando el t ipo 
de operaciones a real izar en las áreas de uso públ ico, fijando 
las áreas de in fraestructuración pr ior i tar ia e incluyendo ciertas 
indicaciones de tipo sectorial , en part icular las que se refi eren 
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a las políticas de vivienda pública. 

Los Planes de Zona tienen entonces la función de desarrol lar 
las indicaciones generales con tenidas en el Plan Director, especif i ­
cando los detalles que preceden a la intervención de escala edili­
c ia, tanto de tipo público como privado, no pudiendo entrar en 
contrad icción con este úl timo, sólo especificando su contenido. 
Las porciones de terr itorio que e l los afectan deben, por lo tanto, 
inscr ibirse dentro de un cuadro de actuación orgánica del Plan 
Director y pueden precisar , en algunos casos hasta e l detal le 
planivolumétr ico, la organización definitiva de la zona. Deben 
definir, por otra par te, las acciones de gest ión (convenciones, 
a fectaciones, etc.) necesar ias para la ejecución de las obras pre­
vistas, y ser aprobados mediante ordenanza. 

No se considera necesario -ni operat ivo- dotar a todo e l ter r i torio 
de planes de zona, ni mucho menos hacerlo simul táneamente, 
sino que pueden graduarse las intervenciones y elegir áreas pr iori­
tarias de interés. 

En rigor, el ámbito de aplicac ión de este instrumento de actuación 
puede ser cualquier área, a urbani zar, ya urbanizada o efectiva­
mente ocupada, que presente exigencias de intervenc ión prior i taria 
o p3rticulari zada. 

La aprobación de los Planes de Zona tiene como efecto la afecta­
ción de las áreas destinadas a las obras previstas. Los mismos 
deben tener , además, una duración limitada en el tiempo y permi­
t i r la elaboración de estimaciones presupuestar ias y financieras 
en re lación con las obras previstas. 

De esta manera, e l Plan Director cont¡mdría los elementos progra­
máticos de asentamiento general de todo el terr i torio municipal , 
y definiría las modalidades generales de uso del "bien suelo" -
definición de las áreas de borde, trazados, etc.- indicando además, 
las obras pri mar ias -plan via l , ferroviario, portuario, etc.- y los 
p lanes de zona Que se intente adoptar o estudiar. El Plan Director 
tendría además va lidez por tiempo indeterminado, pero su actua­
c ión estaría sujeta a los planes de zona, Que tienen modal idades 
de reall zación y t iempos precisos. 

La existencia de un instrumento de actuación de esca la inter media 
facilita a su vez la par t icipac ión de las bases populares en las 
decisiones urbaníst icas. En pri mer lugar, el hecho de que en una 
ciudad de grandes dimensiones como Rosario se def inan ámbitos 
de actuación de menor escala, perm ite in troduc ir e l debate sobre 
la descentra lización adm inistrat iva. En segundo lugar, la publicidad 
de las fases de estudio, e laboración y formal ización del p lan de 
acción, y la par t icipación directa de la población en la individua l i­
zac ión de objetivos y contenidos, podría permiti r un mayor conoci ­
miento y responsabilización por los problemas del desarrol lo urba­
no. 
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IV.2. Definiciones. 

IV.2. 1. Unidades de actuación: distr i tos. 

Los distritos son unidades de actuación internas al área delrrnitada 
para la aplicación del Plan de Zona, Que definen el conjunto de 
acciones públ icas a reali zar en una ponc:16n determinada del área 
afectada por e l Plan, y de áreas de propiedad privada afectadas 
por dichas acciones, dando lugar en su interior a los ámbitos 
di ferenciados de intervención urbanística - las Areas de Proyecto 
Unitario- y de apl icación normativa - las Areas de Ordenamiento 
Normativo. 

IV.2.2. Parámetros regu ladores de la subdivisión, la construcción 
y los usos. 

En las Areas de Ordenamiento Normat i vo se actúa mediante: 

e l establecun iento de las condiciones de subd1vis1ón -ancho 
y profundidad mínima de las parcelas !rentistas, t ipo de subdivis io­
nes admitidas y condiciones de aparición de los lotes internos­
vincu ladas a los usos y estrategias de edif icación adm isibles o 
deseables; 

la adopción del "prototipo" corno deter minante de la modal idad 
y las características de la edificación, en re lación a la dimensión 
de la parce la y a los usos posibles, y la consiguiente e li minación 
del número índice. 

En las Areas de Ordenamiento Normat i vo, los prototipos definen 
una "modalidad de ocupación f lexib le", a través de la fijación 
de al turas má'ximas, medidas rn!nimas de patio, condic iones de 
iluminación y ventilac ión de locales, y en los casos que fuere 
necesario FOT y FOS, para cada uso, dimensión de parce la y 
modal idad de ocupación. 

En las A reas de Proyecto Unitario, se garantizará que el proyecto 
de obra pública y de subdiv isión y construcción de los usos pr iva­
dos se ajuste a un proyecto in tegral a través de los siguientes 
mecanismos: 

confecc ión por parte de la Municipal idad de un "plano ofic ial 
de t razado y parce larniento", 

confecc ión simultánea, también por par te de la Municipalidad, 
de un proyecto volumétrico, que vincule la dimensión de la parcela 
con las estrategias de construcción y con los usos admitidos, en 
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el momento de aprobación del p lano de subdivisión. - -

Los parámetros regu ladores de l proyecto integra l así constituido, 
son: la a l ineación, el ancho de calle, la dimensión de la manzana 
y de las parcelas, la altura constante, el número máximo de plan­
tas, e l compor tamiento respecto de las medianeras, la profundidad 
edif icable, el FOT y el FOS. 

En las áreas de Proyecto Uni tario los protot ipos definen una " mo­
dal idad de ocupac ión determinada", mediante precisas indicaciones 
planivolumét ricas. 

IV.3. Plan de Zona. Propuesta de normativa par t icu lar i zada. 

IV.3. 1. Alcances y del imitación del ámbito de apl icac ión. 

E I presente Plan de Zona constituye e l instrumento para el orde­
namiento y/ o la transformación del área afec tada por las obras 
de reest ruc turac ión vial , ferroviaria y portuar ia del sector de 
la c iudad de Rosario que ar t icula la ciudad centra l con los desa­
r rollos hacia e l Nor te, según lo establecido por el denominado 
Plan de Transic ión e laborado en for ma conjunta por la Secre taría 
de Planeam iento de la Municipal idad de Rosario y Ferrocarr i les 
Argentinos. 
Está concebido de manera que pueda insertarse dent ro de las 
Normas Urbanísticas Particulares previstas por el Código Urbano, 
aunque su contenido teóri co y metodológico le adjudica un c ier to 
valor ejempl i f ica tor io en relac ión con posibles modalidades de 
elaboración normati va en áreas de ocupación e fectiva. 

IV .3.2. Del imi tación. 

El ámbi to de aplicación del Plan de Zona es e l área cuyos límites 
se enuncian a cont inuación. A l sur, la línea de edif icación sur 
de ca l le Salta hasta la linea de edificación este de Avda. Francia; 
línea de edi f icación este de Avda. Francia hasta ca lle Urqui za; 
línea de edificación de ca l le Suipacha hasta calle Santa Fe; línea 
de edi ficac ión sur de calle Salta hasta las vías del ferrocarri l 
Gral. Bel grano. Al oeste, las vías del ferrocar r i I Gral. Be l grano 
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hasta e l lími te del ámbi to de aplicación de Ias Normas Urbaníst icas 
Par t iculares para la cuenca del Ludue(,a (vías del ferrocarr il Gral . 
Mitre, e¡e de ca l le Rep. Dom inicana, eje de calle F lorida, eje 
de calle Rubén Darío, eje de Avda. A lberdi). Al nor te , el límite 
nor te de la propiedad ferroviaria correspondiente al haz de vías 
denominado Tres Vías hasta eje de Avda. Alberd1 , eje de Avda. 
Alberdi , eje de calle French, eje de Pje. San Cristóba l, eje de 
Pje . Grondona, eje de calle E. Echeverría y lími te entre el sec tor 
denominado Puerto Norte (FACA) y la Di rección Provincial de 
Obras Sani tar ias (DIPOS). A l este, la costa del Rlo Paraná. 

IV.3.3. Objetivos. 

Más al lá de los objet ivos generales ya explici tados en infor mes 
anteriores acerca de la utilidad y la necesidad de contar con 
instrumentos urbaníst icos particularizados, se plantean como objeti­
vos particulares: 

predisponer los instrumentos normativos y/o proyectuales nece­
sarios para predisponer las modalidades de transformación de las 
áreas de proyecto públ ico, 

introduci r cr iterios de ordenam iento normativo particulari zado 
para las áreas de ocupación efectiva sometidas a presiones de 
transformación vinculadas a la puesta en marcha del proyecto 
públ ico. 

IV.3.4. Disposiciones para los distr i tos de in ter vención urbanística. 

El área de atravesamiento nor te previamente l imi tada queda d iv i ­
dida en cuatro distri tos, todos ellos incluidos dentro de la catego­
r ía de áreas de ocupación efectiva: el distr i to AU 1- 1, el distr it o 
ATN 1, el d istr it o ATN 2, e l distri to A TN 3, y un d istr i to espe­
cial denominado Puer to Nor te. 

Se descr iben a continuación las v inculaciones y características 
part iculares de cada uno de e l los: 

IV.3.4. 1. Dist r i to AU 1-1. 

Sometido a las vinculaciones establecidas por las Normas Urbanís­
ticas Par t iculares para la Cuenca del Ludue/\a. 

La incorporación de disposiciones complementar ias refer idas a 
modalidades par t iculares de uso y ocupación de la parcela (protot i­
pos), par ten de considerar la asi mi lable al distrito A TN l . 
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IV .3.4.2. Distrito A TN 1. 

Delimitación. 

A l oeste, lími te del distrito AU 1-1 ; al norte, e l límite norte 
de la propiedad ferrovia r ia correspondiente al haz de vías de 
T res Vías hasta eje de A vda. Alberd1, eje de Avda. Alberd i, e¡¿ 
de calle French, e¡e de Pje. San Cristóbal , eje de Pje. Grondona, 
eje de E. Echeverría, eje de ca l le French hasta eje de prolonga­
ción cal le Rawson hasta línea rectificada de manzana 190 (ver 
plano), esta nueva línea hasta línea de edificación sur de ca l le 
Gorrit1 (manzana 210); línea de edificación oeste ca l le lriondo 
(manzana 210) hasta Vélez Sars f ield, línea de edificación sur ca l le 
Vélez Sarsf ield (manzana 279) hasta Vera Mujica, línea de edifica­
c ión oeste de Vera Mujica (manzana 279) hasta línea de ensanche 
sur de calle Junín; nueva línea sur de calle Junín hasta eje de 
Canning, eje de Canning hasta eje de Avda. Alberdi , eje de Avda. 
A lberdi hasta línea de desl 1nde con pr ioridades ferrovia r ias según 
catastro ferroviar io actualizado. 

Est rategias para la obra pública. Proyec tos previstos. 

Avenida de enlace. 

Proyecto de la Avda. de Enlace en terrenos pertenecientes a 
la ex-vía del F.C.G.M. a Tucumán, hasta ca lle Junín al sur, que 
inc luye el proyecto integral de la traza con obras complementarias 
de equipamiento y espacios de uso público; nudo en su conexión 
con Avda. Tres Vías y vinculación con e l par Vé lez Sarsf ield-Junín. 

Avenida T res Vías. 

Proyecto de Avda. Tres Vías en terrenos per tenecientes a los 
FF.CC. Belgrano y Mitre, hasta ca l le E. Echeverría, que incluye 
el ensanche de la t raza hasta l legar a los 35 metros, con una 
sección prevista que incluye dos veredas laterales de Sm., dos 
calzadas de 7,Sm. cada una, separadas por un cantero central 
de 10m. según gráfico adjunto; el proyecto integral con obras 
complementarias; el nudo en su conexión con la Avda. de Enlace. 

Ci rcuito Vé lez Sarsf ield-Junín. 

Ensanche de Avda. Junín en terrenos de los ta l leres ferrov iar ios 
y reestructuración del par Junín-Vélez Sarsfie ld, previendo encuen­
t ros con la Avda. de Enlace y comple tam iento hasta el ci rcuito 
costero, según las obras previstas para el distr it o Puer to Norte. 

Equipamiento. 

Sol ic itud de las tierras liberadas por e l F .C.G.B. para equipam iento 
comunitari o. 

A reas de Proyecto Uni tario. 

Avenida de Enlace. 

En relación con la obra pública de const rucción de la A vda. de 
Enlace, se del imita un Area Unitaria de Intervención, cuyos lim i­
tes exceden el área de atravesam lento norte, y cuyas previsiones 
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genera les se encuentran descrip tas en las "Normas Urbanísticas 
para la cuenca del ar royo Ludue,, a". No obstante, se asegurará 
dentro del área de atravesam1ento, la construcc ión de los bordes, 
a través del estímulo a la subd1v1s1ón de lotes que perm ita la 
aparic ión de lotes !rentistas a la avenida y la definición de las 
líneas de edificación, previendo los ret ares necesarios para l levar 
su traza a un ancho constante de 35m. Se controlará el número 
de inte rsecciones de la avenida con cal les y se adaptará la sección 
de la avenida a las secciones tipo previstas por la Ordenanza 
de Tra zados. 

Tres Vías. 

El Area de Proyecto Unitario de Tres Vías comprende el área 
propiamente afectada por la obra vaa l, conjuntamente con las 
parcelas directamente puestas en valor por dicha obra pública. 
El límite norte co incide con el ya descripto límite del distr ito 
ATN 1, así como los límites este y oeste, teniendo como l ími 
te sur la línea de edificación norte del Pje. Nelson hasta Pjé.' 
Estrada, e l eje de Pje. Estrada hasta la línea de edificación norte 
de cal le Gorriti, la línea de edi f icación norte de ca lle Gorri t i 
hasta la línea de edificación oeste de Bvrd. Avellaneda, por dicha 
línea hasta línea de ediflcación norte de Pje. Nelson, por dicha 
línea hasta e l eje de calle Esteban Echeverría, por E. Echeverría 
hasta la línea de edificación sur de Pje. Puccini rec t i fi cada en 
el tramo entre Franchini y Rawson, por Pje. Puccinl hasta la 
prolongación de ca l le Rawson. 

La propuesta incluye la modificación del trazado oficial actual, 
una nueva propuesta de subdiv isión parce lar ia y las cons iguientes 
indicaciones de edif icación y usos. 

Trazado oficial : 
- Aper tura de las calles Mar del Plata, Pje. San Cristóbal, Pje. 
J.M. Estrada, E. Echeverría, Rawson, Pje. Grondona y Pje. Nelson, 
en los tramos indicados en el plano de "Areas de Proyecto Uni ta­
rio". 

Parcelamiento o f icral : 
- Subdi visión en lotes pasantes de 25m. de ancho, con excepción 
de las intersecciones con avenidas o pasajes de 1 0m. de ancho 
mínimo, donde e l lado menor de las parcelas será de 15m. de 
ancho, manteniendo éstas úl timas el carácter de parcela pasante. 

Edificación y usos: 
- Sobre la Avda. T res Vías, construcción de un cuerpo cont inuo 
alineado sobre la línea de edi f icación, con 9m . de altura fija , 
4m. de profundidad minima y 14m. de profundidad máxima. Uso 
del cuerpo continuo: mixto residencia l-productivo. 
- Construcción en pro fundidad, paralela a los ejes medianeros 
de los lotes pasantes, despegada de ambas medianeras 5,5m. como 
mínimo, y con una altura méxím;i de 1 Sm., separada 4m. como 
mínimo de la linea de edificación de la Avda. Tres Vías, según 
prototipo que se adjunta. 
- Construcción opcional con FOS 1 y FOT 1 sobre los lotes pasan­
tes para usos product ivos, mi'lntenlendo en cuerpo cont inuo de 
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9m. de altura fi ja y 4m. de profundidad mínima sobre Avda. 
Tres Vías para usos product ivos o mixtos. 

La obtención de áreas para equipamiento colecti vo se logrará 
mediante la cesión por par te de los propietari os benefi c iados 
con la obra y autorizados a efectuar la subdivisión según e l 
proyecto integral, de un porcentaje de la propiedad inicial en 
forma de super fic ie o metél ico según criter io de la autor idad 
municipal. 

Areas de Ordenamiento Normativo. 

El distr i to ATN 1 ha sido dividido en dos Areas de Ordenamiento 
Normativo, delimitadas según e l plano de Plan de Zona, e l ATN 
1-1 y e l A TN 1-2. 

* ATN 1-1. 

Area de mantenimiento de las actuales cond iciones urbanas. 

La polí t ica así enunciada contempla e l grado de t lex ibi I idad ne­
cesario para posibi l itar las transformaciones del tejido que apun­
ten a e levar la ca l idad de vida de la población: incorporación 
de nuevos equipamientos, renovación de construcciones obsoletas, 
sustituciones edi I icias, puntual incremento de la capac idad ha­
bi tac iona\ de la parcela respect i va. 

Subdivisiónes admi tidas. 

- El ancho mínimo de parcela para lotes ! rent istas será de 1 0m. 
- No se admi t iré la apar ición de lo tes internos en los casos 
en que la profundidad de la parcela originaria sea infer ior a 
24m. y/o el ancho sea inferior a 8,66m. 
- La profundidad mínima del lote interno seré de 12m., el an­
cho mínimo de pasi llo para lote interno único será de 1,Sm . 
y para más de 1 lote interno será de 2,Sm. 
- Sobre Avda. A lberdi y Bvrd. Ave l laneda no se adrniti rán nue­
vas subdi visiones en lotes internos. 

Edif icación y usos. 

- Construcción según prototipos N2 1 a 6 y 19. 
- Los prototipos definen al t uras máximas y dimensiones mínimas 
de patios a los que pueden vent i lar locales de primera catego­
ría. Suponen, además, construcc ión en medianeras, con al ineación 
obligatoria sobre la línea de edi ficación para v iv ienda colectiva 
y usos mix tos. 
- Queda planteado e l reti ro opcional de línea de edi ficación 
para la vivienda individual . 
- Construcción con FOT 0,8 y altura máxima sobre L.E. de 
9m. para usos product ivos. No se admitirán nuevas construccio­
c iones destinadas a usos productivos (galpones, depósitos, etc.) 
en lotes de ancho infer ior a los 10m. y profundidad inferior 
a los 24m. 
- Uso mixto residencial-product ivo. 
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Normas Particu lares internas a las A reas de Ordenamiento Nor­
mat i vo. 

Sobre Avda. A lberdi y Bvrd. Ave l laneda se permiti rá incrementar 
la ocupación en profundidad de las parce las, construyendo con 
PB y dos pisos altos, según los prototipos N2 7 a 10 y se adm1-
t 1rá la construcción en altura en lotes de f rente igual o mayor 
a 1 Sm . según prototipos N2 15 a 18, y en lotes de esquina con 
ambos lados mayores a 15m., según prototipo NQ 20. 

* ATN 1- 2. 

A rea con gran disponibilidad a la renovación, profundamente 
afectada por las diMmicas de atravesam 1ento. 

Las condiciones de subdiv1s1ón y usos se asimi lan a los del dis­
tri to ATN 1- 1, con excepción del sector col indante con las A reas 
de Proyecto Uni tar io Puerto Norte y Embarcaderos que son ob­
jeto de Normas Par ticulares. Las mismas deberán asegurar la 
construcc ión de los bordes y la definición de las líneas de edi­
ficación , previendo los ret iros y mod1 ficaciones necesarias para 
la determ inación del ancho constante de traze. de la Avda. pre­
vist a. 

Subdi visiones adm itidas: 

- El ancho mínimo de parce la para lotes !rentistas será de 10m. 
- No se admi tirá la aparición de lotes internos en los casos 
en que la profundidad de la parcela originaria sea inferior a 
los 24m. y/o el ancho sea infer ior a 8,66m. 
- La pro fundidad mínima del lo te interno será de 12m., e l an­
cho mínimo de pasillo para lote interno único será de 1,5m., 
y para más de 1 lote interno será de 2,5m. 

Edi ficación y usos. 

- Construcción según pro totipos N2 1 a 6 y 19. Se incorporan 
además, los protot ipos N2 9 y 10. 
- Los prototipos definen al turas máximas y dimensiones mínimas 
de patios a los que pueden ven t i lar locales de pr imera ca tego­
ría. Suponen además, construcción entre medianeras, con a l i­
neación obligator ia sobre la línea de edi ficación para vivienda 
colectiva y usos mixtos. 
- Queda planteado el reti ro opcional de línea de edificación 
para la v i v ienda individual. 
- Construcción con FOT 0,8 y altura máxima sobre línea de 
edificación de 9m. para usos product i vos. No se admiti rán nue­
vas construcciones dest inadas a usos product i vos (galpones, de­
pósi tos, etc.) en lotes de ancho inferior a !0m. y profundidad 
inferior a 24m. 
- Uso mixto residencial-productivo. 
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IV.3.4.3. Distr, to A TN 2. 

Del imitación. -A l norte-este; Avda. del Huerto, Avda. Wheelwright , Avda. del 
Valle. Al oeste, e¡e de ca l le Su1pacha hasta eje de calle Brown, 
e¡e de ca l le Brown hasta línea de edi íicación sur de cal le Salta 
desde Avda. del Huerto hasta línea de edificación este de Avda. 
F rancia. 

Estrategias para la obra públ ica. Proyectos previstos. 

Dupl icación de Avda. Wheelwright , Avda. Rivadavia y Avda. 
del Va lle. Continuación mano hacia el norte. Incluye la reha­
bil i tación del túnel del F.C.Gral. Mitre, la apertura de una cal­
zada en el Parque J.R. Rodrlguez y el nudo con el Pje. Cele­
donio Escalada en el caso de prolongación del recor r ido por 
Avda. del Valle y Bordabehere, según lo previsto para el dis­
t r i to A TN 3. 

Areas de Proyecto Unitario. 

Avda. Wheelwright- Parque J.R. Rodríguez-Avda. Rivadav ia-Avda. 
del Valle. Incluye e l estudio de la nor mativa de borde vincu­
lada a las transfor madones Inducidas (y admitidas como desea­
b les) ·por la obra públ ica. 

Subdiv isiones admi t idas. 

- Se tenderá ·a impedir las subdiv isiones en lotes de frente in­
ferior a los 17m. 
- No se admit irá la apar ición de nuevos lotes internos que se 
sumen a los existentes. 

Edificación y usos. 

- Alturas y prototipos a definir. 
- Uso residencial exclusivo, con comerc io en p lanta baja opta-
tivo y cocheras obl igatorias. 

A reas de Ordenamiento Nor mativo. 

Se definen dos Areas de Ordenamiento Nor mativo, el ATN 2-1 
y el A TN 2- 2. 

* A TN 2- 1. 

Comprende las áreas 2 (de resist~ncia a la renovac ión) y e l á­
rea 3 (de renovación potencial). 

Se aplicarán polít icas de control de los procesos de transfor ­
mación presentes y/o potenciales. 

Subdivisiones adm itidas. 

- El ancho mínimo de parce la para nuevos lo tes trentistas se­
rá de 10m. 
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- No se admiti rá la apar ición de lotes internos. 

Edif icación y usos. 

- Construcción según prototipos NQ 7 a 14 y 20. 
- Los prototipos detonen al turas máximas y dimensiones mínimas 
de patio a los que pueden ven ti lar locales de primera categoría, 
así como modalidades de reducción de estas dimensiones mínimas 
en función de la disminución de la al tura . 
- Suponen construcción entre medianeras con al ineac1ón obligatoría 
sobre la línea de edi ticación para vivienda colectiva y/o usos 
mix tos. 

- Reti ro opcional sobre línea de edificación para v ivienda indiv i­
dual. 
- Uso resídencia l exclusi vo con comercio y equipamiento comple­
mentar io. 

"ATN 2-2. 

Comprende el área 5 (de renovación potencial). Se aplicarán políti­
cas de control de los procesos de transfor mación presentes y/o 
potencia les. 

Subdi v isiones adm itidas. 

- El ancho mínimo de parcela para nuevos lotes ! rent istas será 
de 10m. 
- No se adm it i rá la aparición de lote interno en los casos en 
que la profundidad de la parcela originaria sea inferior a los 24m. 
y/o el ancho sea interior a 8,66m. 
- L a profundidad mín ima del lote Interno será de 12m., e l ancho 
mínimo de pasil lo para lote interno único será de 1,5m. y para 
más de un lote interno será de 2,Sm. 

Edi fi cac ión y usos. 

- Construcción según prototipos NQ 7 a 1 O, 15 a 18 y 20 (en 
lotes con ambos lados mayores de 15m.). 
- Construcc ión en lote interno según característ icas del proto tipo 
N 9 3 y 4, con incremento de la altura en un piso al to para la 
unidad !rentista en el caso del prototipo Ng 4. 
- Los prototipos definen alturas máximas y dimensiones m111Imas 
de patio a los que pueden ventilar locales de pr imera categoría, 
así como modal idades de reducción de estas dimensiones mínimas 
en función de la dism inución de la altura. 
- Los proto t ipos suponen la construcción entre medianeras, con 
alineación obl igator ia sobre la línea de edi ficación para la vivienda 
indiv idual. 
- Construcción con FOT 1 y FOS 1 para usos produc t i vos (galpo­
nes, depósi tos, etc.). No se admiti rán nuevas construcciones desti­
nadas a usos product ivos en lotes de ancho inferior a 10 metros 
y profundida a 35m. 
- Uso mixto residencia l-productivo. 

Normas par ticulares internas a l Area de Proyec to Normativo. 
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Sobre Bvrd. Orof'lo se mantendrá la actual nor mat i va de edi f icación 
vigente, impidiéndose nuevas subdivisiones de los lotes f renlistas 
y la aparic ión de lotes in ternos. 

IV.3.4.4. Distrito ATN 3. 

Del imitación . 

A l nor te, línea de deslinde con las propiedades del F.C.G.M. sec­
tor Cadenas hasta A vda. Alberdi ; línea de desl inde con las propie­
dades del F .C.G.M. hasta Enzo Bordabehere hasta ex- t raza (tr in­
chera) del F.C.G.B.; línea de desl inde con las propiedades de l 
F.C.G.M. (según plano) hasta fu tura troncal ferroviar ia (hoy vía 
del F.C.G.B. a Córdoba). Al oeste, la futura troncal ferroviaria 
(hoy vía del F.C.G.B. a Córdoba). A l sur, línea de edificación 
sur de la Pcia. de Santa Fe, desde vías del F.C.G.8. a Córdoba, 
hasta linea de edif icac ión este de calle Suipacha. A l este, línea 
de edificación este de Suipacha hasta línea de edi ficación norte 
de Urqui za; línea de edi ficación nor te de Urquiza hasta línea 
de edi f icación este de Avda. Francia; línea de ed,ficac,ón este 
de Avda. Francia hasta eje de calle Brown hasta eje de calle 
Suipacha; eje de ca l le Suipacha hasta línea de desl inde con propie­
dades del F .C.G.M., sec tor Cadenas. 

Estrategias para la obra públ ica. Proyectos previstos. 

Avda. del Va l le-Bordabehere. 

Prolongación recorr ido peri metral a Pat io Parada y sector Cadenas 
del F .C.G.M. Incluye cuatro etapas: (a) apertura de la Avda. per i ­
metral a las instalaciones ferrov iarias en el t ramo Brown-Jujuy; 
(b) prolongación de Avda. Francia hasta" su encuent ro con la nueva 
avenida de borde, planteando la continuidad con Avda. del Va l le 
a través del par GÜemes-Brown; (c) continuación de Avda. Francia 
a t ravés de la p laya de maniobra del ferrocar ri 1 (sobre o bajo 
nive l) hasta conectarse con Avda. Tres Vías y Paseo Ribereño 
(este etapa está condic ionada en su rea l ización a la materializa­
ción previa de los recorr idos costeros); (d) viaducto de cont inua­
ción de Avda. del Va lle en el t ramo Pje. Escalada- Avda. Franc ia 
-ver etapas en planos adjuntos. 

Avda. Bordabehere, tramo A vda. Alberdi-Paraná. 

Pro longación del recorrido per imetral a las instalaciones ferrovia­
r ias del F .C.G.M. hasta ca l le Paraná. Incluye la recuperación 
de la traza completa de A vda. Bordabehere, hoy parc ialmente 
ocupada, debiéndose veri f icar el estado de las ocupaciones. Incluye 
asím ismo, la construcción de la obra vial y de los espacios verdes 
complementarios, y la vinculación con e l par Sucre-Paraná. 

Habi I itac ión del par Sucre-Paraná. 

Completamiento del c ircui to de conexión en t re A vda. Bordabehere 
y el par <::órdoba-Santa Fe. Incluye obra vial y señalización nece­
sar ia. 

Ci rcui to Santa Fe-Córdoba/Suipacha-Vera Mujica/Avda. F rancia-Sa l ta. 
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Incluye cambio de sent ido en Suipacha y Vera Mu¡ica y señaliza­
ción necesaria. 

A reas de Proyec to Unitario. 

Avda. del Va l le-Avda. Francia-Enzo Bordabehere. 

Incluye el estudio de la normat i va de bOrde vincu lada a las trans­
formaciones inducidas (y admitidas corno deseables) por la obra 
pública. 

Subdivis ión y usos admisib les y pro totipos de edificación a definir. 

A reas de Ordenamiento Normati vo. 

Se def Inen 3 A reas de Ordenarn ien to Normativo, el ATN 3- 1, 
el ATN 3-2 y e l A TN 3-3. 

* ATN 3-1 . 

Comprende el área 6 (área con predisposic ión parce laria y edi f ica­
tor ia a la localización de usos productivos). Se aplicarán políticas 
de estí mulo a las localizaciones productivas y restricción a es 
localizaciones residencia les. 

Sudi v isiones admitidas. 

- El ancho mínimo de parcelas para nuevos lotes f rentistas será 
de 20m. 
- No se admiti rá la aparición de lo tes internos. 

Edi f icación y usos. 

- Construcc ión para FOT 1,5 y FOS I para usos producti vos. 
- Construcción con FOT 0,33 para usos residenciales. 
- Uso productivo prevalente. 

* ATN 3-2. 

Comprende las áreas 7 y 10 (áreas de completam iento con densi ­
dades medias bajas). Se apl icará una polltica de completarniento 
con leve incremento de las cant idades edificadas, que permita 
preservar las actuales modal idades edi I icias y de uso. 

Subdi visiones admitidas. 

- El ancho mín imo de parce la para lotes !rentistas será de 10m. 
- No se adm it i rá la apar ic ión de lotes internos en los casos en 
que la profundidad de la parcela sea interior a 24m. y/o el ancho 
sea infer ior a 8,66m. 
- La profundidad mínima del lote interno será de 12rn., e l ancho 
mínimo de pasillo para el lote interno único será de 1,5 rn y 
para más de un lote interno será de 2,Sm. 

Edif icac ión y usos. 

- Construcción según prototipos N2 1 a 6 y 19. 
- Los prototipos detonen alturas máximas y d imensiones m!nimas 
de patio a los que pueden ventilar locales de pr imera categoría. 
Suponen la const rucc ión entre medianeras, con al ineación obl igato­
r ia sobre línea de edificación para vivienda co lect iva y usos mix-
tos. 
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- Olleda planteado e l ret i ro opc ional de línea de edif icación para 
la vivienda individual. 
- Construcción con FOT 0,8 y altura máxima sbre L.E. de 9m. 
para usos productivos. No se adm it irán construcciones destinadas 
a usos productivos (galpones, depósi tos, etc.) en lotes de ancho 
inferior a 10m. y pro fund idad infer ior a 24m. 
- Uso mixto residenc ial-productivo. 

* A TN 3-3. 

Comprende las áreas 8 y 9 (áreas de completamiento lento con 
densidades bajas). Sometidas a polí t icas de transfor mación y pará­
metros de subdivisión, edificación y usos, co incidentes con las 
propuestas para el A TN 3-2, condic ionadas al completamiento 
de la infraestructura faltante. 

Normas par t icu lares Internas a las Areas de Ordenam iento Nor ma­
t ivo. 

Sobre la Avda. Francia se construirá con los prototipos I a 4, 
con reti ros de jard;n obligatorios, e imposibi l idad de subdiv isión 
en lotes internos. 

IV.3.4.5. Distr i to Especial Puer to Norte y Embarcaderos. 

Del imitación. 

A l norte, eje de ca l le French desde la costa del Río Paraná hasta 
eje prolongación calle Rawson. Al oeste, eje prolongación ca l le 
Rawson desde eje ca l le French hasta prolongación línea recti f icada 
manzana 190; esta nueva línea hasta línea de edi ficación sur de 
ca l le Gorr iti (manzana 210); dicha línea de edi ficac ión hasta línea 
de ed i f icac ión oeste calle l r iondo (manzana 210); dicha llnea de 
edi fi cación hasta línea de edif icación sur de calle Vélez Sarsfield; 
línea de edi ficación sur de ca l le Vélez Sarsf ield (manzana 279) 
hasta línea de edif icación oeste de calle Vera Muj1ca; línea de 
edi ficación oeste de ca l le Vera Mujica (manzana 279) hasta nueva 
línea sur de calle Junín; dicha nueva línea de ca l le Junin hasta 
eje de avenida Caseros hasta línea de edificación este de Avda. 
Francia . Al este, línea de edif icación este de Avda. Francia desde 
eje de Avenida Caseros hasta sector de propiedad municipal ubica­
do entre prolongaciones de cal le Junin y Pje. Arenales (ver catas­
tro); perímetro de esta propiedad hasta retomar línea de edi fíca­
clón este de Avda. Francia; d icha línea de edi fi cac ión hasta llmite 
sur de la fracción 2- 94 del F.C.G.M.; límite sur de esta propiedad 
desde línea de edificación este de Avda. Francia hasta costa del 
río Paraná. 

Estrategias para la obra públ ica. Proyectos previstos. 

Prolongación costera de Avenida Tres Vías. 

Prolongación de la Avda. T res Vías desde ca l le Rawson hasta 
ca lle lriondo siguiendo la traza de vías fer roviar ias, con ancho 
de 35m.; desde calle l riondo continúa hacia el sur siguiendo la 
d irección de ca l le Vera Mujica y apoyándose en la línea de edlfi -
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cación oeste de esta ca l le (manzana 279), con ancho de 35m. 
y hasta Pje. A renales; desde allí re toma la dirección del Pje. 
Arenales apoyándose en línea de ed1f1cac1ón sur de dicho pasa¡e 
(manzana 23 1), con ancho de 35m. hasta a lcanzar traza de Avda. 
Francia. El proyecto supone la reali zac ión de gestiones para la 
obtenc ión de tierras ferroviarias y de la Junta Nacional de Granos, 
la expropiación de terrenos pri vados en el sector de Pje. A renales, 
la construcción de la obra via l completa con nudos de enlace 
a Avda. Francia y bajada a Paseo Ribereño, así como la materia­
li zación de espacios verdes y de obras de equipamiento comple­
mentar io. 

Implementación gradual del Paseo Ribereño y accesos al mismo. 

u, continuación de la traza existente de ca l le Frencil y la prolon­
gación de Avda. Tres Vías hacia la Costa (sobre el actual límite 
entre las propiedades de FACA y Mal tería A rgentina) permitirá 
seguir una estrategia de cesión y uso gradual y progresivo del 
Paseo Ribereño, siendo posible construir en una primera etapa 
sólo lo que eventual mente será la ca l le de servic io ,:,este del 
Paseo. 

Pas~o Ribereño. 

Pre3ervación de la f ranja de o0m. convencionada con los ;:¡rop1eta­
rios costeros según Decre to Municipal N2 2250/60 para la const ruc 
ción del Paseo Ribereño. El proyecto supone la ejecución de la o::­
bra vial y la concreción de los espacios complementarios, la seña­
li zac ión necesar ia y los nudos de enlace con las ar terias previstas. 

A reas de Proyecto Uni tar io. 

Puer to Nor te. 

Corresponde al sector nor te del área del imítada precedentemente, 
hasta el límite norte de la propiedad de la Junta Nac10'1;:,I de 
Granos. 
E I área de Proyecto Unit ar io Puer to Nor te se encuentra sometida 
a un proyecto integral cuyas condiciones de aprobación son asimi­
lables a las ya enunciadas para el A rea de Proyecto Unitario 
Tres Vías en cuanto a las vinculaciones entre subdivisión, usos 
y construcción. 

La pro!'.)uesta incluye p rescr ipciones vinculadas a l trazado , a la 
subdivisión parce lar ia y las condiciones de ed i ficac1ón y usos. 

Trazado o f icial. 
- Aper tura de ca l le F rench hasta la traza del Paseo Ribereño. 
- Aper tura de ca l le Rawson entre Pje. Pucc ini y calle French. 
- Apertura de la bajada de Avda. Tres Vías al Paseo Ribereño. 
- Apertura de la prolongac ión costera de Avda. Tres Vías entre 
calle Rawson y calle l riondo. 
- Construcc ión paulatina del Paseo Riberer1o, según se avance 
en las gestiones con los propie tar ios de los terrenos cos teros. 
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Parcelam 1e11to oficial: 

- Subdiv isión en parcelas longitudinales de 30m. de ancho (a veri­
fi car según mensura) y doble frente (a Paseo Ribere,10 y al par 
Rawson/Tres Vías) según p lano adjunto. 

T razado opcional. 

- Se permi t irá la aper tura de cal les secundar ias, con calzada 
de 6m., sobre los l!m ites entre las parcelas resul tantes del parce­
lam iento of icia l, estando prohibida la apertura de ca l les transver­
sales a és tas. 

Parcelam ,ento opciona l. 

- Las parcelas resultantes del parcelamiento o fi cia l podrán ser 
subdiv ididas en sent ido transversal , no pudiendo ser los lotes que 
se ob tengan inferiores en su superf icie a los 3Qm.x50m. Cuando 
de este f raccionamiento resul taren más de dos lotes por parcela 
originaría del parcelamiento of ic ial, será ob ligator ia la apertura 
de las ca l les secundar ias que permi te el trazado opcional . 

Edi f icación y usos. 

- Construcción en el sentido longitudinal de las parcelas del par­
celamiento o fic ial , según vo lúmenes máximos constantes resu lt an­
tes de diversas combinaciones de alturas, separaciones ent re cuer­
pos y cont inuidades o d iscont inuidades de los mismos (ver gráfico 
adjunto). 
- Uso residencial exclusivo (individual o colectivo) o mixto (con 
equipamiento en las plantas bajas). 
-Preservación y reuti l i zación del edificio de la Refinería Argen t rna 
de A zúcar . 

Embarcaderos y F.C.G.B.M. 

Corresponde a l sector sur del Distrito Especial ya del imitado, 
hasta e l límite nor te de la propiedad de la Junta Nacional de 
Granos. 
El A rea de Proyec to Uni tar io Embarcaderos y F .C.G.B.M. abarca 
los terrenos de p ropiedad pública incluidos en el Distr i to Especial , 
y de esta situación der iva su pecul iar idad, tanto por los mecanis -
mos de gest ión espedficos Que supone la concreción del proyec to 
como por los contenidos públ icos de éste: provisión de parque 
y equipamientos colecti vos a esca la urbana. 
La propuesta incluye prescripc iones referidas al trazado e indica­
c iones v inculadas a la normativa de los bordes y a l dest ino de 
uso de I área. 

T razado ofic ia l. 

- Apertura de la prolongación costera de Avda. T res Vías entre 
calle l r iondo y Avda. Francia. 
- Liberación al uso público de la t rarn de A vda. Franc ia entre 
el Pje. Celedonio Escalada y la Avda. Tres vras. 
- Construcc ión gradual del Paseo Ribereño. 

Normativa de borde. 
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• Elaboración de normativa para los bordes ya consolidados (parti­
cu lar mente en las manzanas 210, 277, 278 y 279, y en e l i rag­
mento incluido en e l A rea y designado e,, los planos catastra les 
como manzana 21 1 ), con el objeto de or,entar los procesos de 
transfor mación inducidos por la obra públ ica. 

Uso del érea. 
- Parque y equipamiento a escala urbana, reuti I izando los edi ficios 
de la estación Embarcaderos del F.C.G.M.B. y de los elevadores 
de la Junta Nacional de Granos. 
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NOTAS A LA INTRODUCCION. 

(1) Ver Cap. 1, punto 1.3. del presente t rabajo. 

(2) Ver, MARTINEZ DE SAN VICENTE, Isabel "Los instrumentos 
del proyecto público en la construcción de la ciudad", progra­
ma de invest igación presentado a l CONICET. Inédi to , disponible 
en el Centro Universitar io Rosario de Invest igaciones Urbanas 
y Regionales. Ver, FLORIANI, Héctor, " El concepto de parte 
de ciudad y su posible ' incidencia en· fa . lectura, el anlílisis 
y el proyecto urbano, con particular referencia a l caso Rosar io': 
ídem. 

(3) Ver, MARTINEZ DE SAN VICENTE, Isabel , "Los instrumen­
tos ... "ci t ., "Infor me del estado de avance de la investigación", 
presentado al CONICET, sept iembre de 1986. 

(4) PANNERAI, Phi l ippe y otros, "For mas urbanas: de la manzana 
al bloque" . Col. A rqui tectura y Pespectiva. Edi t . G.Gi l l i , BaE. 
celona, 1986. 1 a edic ión f rancesa, 1980. 

(5) SECCHI, Bernardo, ver nota 4 al capí tu lo I del presente 
t rabajo. 
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NOTAS AL CAPITULO 

(1 ) Ver revista Controspazio no 2, mar zo-abr il de 1976. 

(2) Ver F ABBRl Gianni, Vienna, citta capital e del XIX seco lo. 
Of f ic ina Edizioni , 1986. 

(3) D ice Damián OUERO : "Los teór icos se habían entregado en 
las últimas décadas a la defensa de la interdisc ipl inariedad 
como método to ta l i zan te prop io para el análisis y el proyec­
to en la "compleja" realidad de las c iudades. Ahí radicaba 
su incapacidad para fundar una disciplina, que nunca podría 
ser la "suma de todo lo que puede ser d icho de c ier to a 
propósi to de a lguna cosa, y no es ni siquiera el conjunto 
de todo lo que puede ser , a propósi to de un mismo tema, 
aceptado en virtud de un pr incipio de coherenc ia o de sis­
tematic idad", como a su t iempo advi rtió Fouc.!(1t . ( ... ) La 
constituc ión de una disciplina no puede hacerse sobre cualquier 
pulsión total izadora: requiere la formulación de su propia 
limi tación. Una de las estrict as condiciones de l discurso d isci­
p l inar io es que debe d ir ig irse a un objeto o p lan de objetos 
determinado. La tesis que deseo representar aquí es que el 
notable incremento reciente de la capacidad pro fesional de 
proyecto, remed io o "curación" de los problemas urbanos, 
t ienen fundamentalmente que ver con e l nuevo enunciado 
de la ciudad como específ ico objeto o p lan de obje tos del 
urbanismo. Gracias a la singular tarea de reali zar planes 
generales de encargo municipa l, la ciudad ha sido entendida 
en totalidad ..• " , en "Urbanismo" en revista UR no 1. Enero 
de 1985, pub l icada por el Laborator io de Urbanismo de 
Barcelona. ETSAB. 

(4) "Las necesidades, pero sobre todo las demandas, se constitu­
yen dentro de la especi f.i cidad del contexto físico, de sus 
carac teres t ipológicos, mor fológicos, icón icos y simbólicos, 
y dentro de las modalidades a través de las cuales la per ­
cepción de este contexto interactúa con e l imaginario co lec­
tivo. Exigencias y necesidades no pueden más ser represen­
tadas median te argumentos de carácter universal y refer idos 
en tér minos de cant idades de espacio d isponible, de nive les 
de equipamientos y de infraest ructuras y de su degradación 
técnica ( ... ). Las d iversas partes de la c iudad y del ter r itorio 
muestran poseer reglas const it utivas, ordenadoras del espacio, 
de su uso y de su signi ficado, invar iables en el t iempo y 
en la sucesión de asentamientos sociales y económicos muy 
di ferentes entre sí. Estas muestran continúa.mente una capaci ­
dad sorprendente para ser reut il izados en modo d iverso, para 
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asum ir roles imprevistos. La mayor atención a la morfología 
urbana y terr itoria l, a las reglas const i tu ti vas de la c iudad 
y del territor io, me parece que nacen de allí". SECCHI 
Bernardo: "Dimensionamiento." en revista Casabella n2 506, 
octubre de 1984 . 

(5) lvlERL IN I Paolo: "L ' anal isis storica come materiale per la 
progettazione della citta." en 11 recupero ediliz io ed urbanísti ­
co nella progettazione della citta". Dipartamento di Teor ía 
e Tecnica della progettaz ione urbana. IUAV. Venecia, 1979. 

(6) ROSSI A ldo: "L'anal isis urbana e la progettazione architettoni­
ca". Contr ibuti al dibattito e al lavoro di gruppo nell 'anno 
accademico 1968/69. F acoltá di Archi tettura del Poi i tecn ico 
31 ed izioni . i 974. Pág. 2 1. 

(7) ROSSI A ldo: "La architettura de la c iudad". Gustavo Gilli, 
Barcelona, 1971. 

(8) MERL INI Paolo , op. ci t . 

(9) AYMONINO Cario: "Lo studio dei fenomeni urbani". Officina 
Edizioni , Roma, 1977. 

(10) POLESELLO Gianugo: "La progettazione della citta come 
architettura e come piano." en La progettazione analítica 
della citta. Cuadernos del Departamento de Teoría y Técnica 
de la Proyectación Urbana. Instituto Universitario de Arqui­
tectura de Venecia. Venecia, 1978. 

(1 1) Ver PITTALUGA, F RANCA y otros. "La progettazione analiti­
cadel la citta". Cuadernos del Depar tamento de Teoría y 
Técnica de la Proyectación Urbana. Inst i tu to Universitario 
de Venecia. Venecia, 1978. 

(12) POLESELLO Gianugo, op. c i t . 
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NOTAS AL CAPITULO 11 

(1) SICA Paolo : "Storia dell'urbanistica". Editori Later za, Roma. 
Bar i , 1979. 

(2) Ibídem . 

(3) RANOLE Patric io: "La c iudad pampeana". OIKOS. Asociación 
para la promoción de Estudios Terri toria les y Ambientales. 
Buenos A ires, 1977. (22 edición). 

(4) MONTES A lberto: "Sant iago Montenegro, fundador de la c iudad 
de Rosario". Ediciones I.E.N •. Rosar io, 1977. 

(5) Con la sanción del Reglamento de Aduanas, que abre el río 
Paraná a la navegación mundial y conv ierte en poco t iempo 
a Rosario en el puerto de ultramar de la Confederación 
A rgent ina. Cuatro años después, en 1856, se sanciona la ley 
de Derechos D i ferencia les para la exportación, que inf lui rán 
notablemente en el desarrol lo comerc ial y portuario de la 
ciudad. 

(6) A l respecto ver MARTINEZ DE SAN VICENTE Isabel: " La 
formac ión de la estructura colectiva de la c iudad de Rosario" 
Cuaderno n2 7. CURDIUR. Rosario, 1985. Especialmente el 
capítu lo l . 

(7) En 1866 se inaugura e l tramo Rosario-Tor tugas y en 1870 
se conc luye la línea Rosar io-Córdoba del F .e .c entral Argentino 
E I estado concede franquicias al capita l extranjero transf i­
r iéndole gratuitamente una legua de tierras a cada lado de 
la vía hacia e l oeste, de donde surgen las estaciones ferrovia­
rias que se consti tuirán en la estructura de centros urbanos 
proveedores del puerto de Rosar io. En 1883 se inaugura la 
línea del F .e .Oeste Sant afesino de Rosar io a Casi Ida. En 
1886 se inaugura la línea del que luego sería e l F .C .de Buenos 
A ires y Rosar io, y ese mismo año se inaugura el ramal a 
Sunchales. En 1891-92 aparecen los pr imeros fer rocar r i les 
de trocha angosta: el Provincial de Santa Fe, y e l Córdoba 
y Rosar io, que acceden a la ciudad desde e l norte. 

(8) En 1876 se aprueba e l trazado del pueblo Alberd i : en 1887, 
el pueblo Sorrento y su hipódromo; en 1889 el pueblo Unión. 

(9) Por la Ordenanza n2 5 de 1874 se I ici t a la construcción del 
Matadero Público en la intersección del actual Bd.Seguí con 
la ca l le Berutt i , y por la Ordenanza n2 19 del mismo año 
se prohíbe co locar saladeros y graserías en el nor te de la 
c iudad, ante la necesidad de desague y eliminación de res iduos 
contam inantes. En 1874 se locali zan, también al sur, el Asi lo 
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de Mendigos y Dementes y en 1892 el Asi lo del Buen Pastor 
o Cárcel de Mujeres. 

( 10) La Estación Gran Central del F .e .centra l Argentino en 
Corr ientes y Wheelwr ight; la del Buenos A i res y Rosar io 
(actual Rosar io Norte, 1886); la del Oeste Santafesino (actual 
Parque Urquiza, 1883); la del Provincial de Santa Fe (actual 
Estación de Omnibus, 189 1). La Estación Córdoba y Rosar io 
o Centra l Córdoba ( 189 1 ). Aparecen ya en el Plano Oficia l 
del Municipio de 1895 las estaciones suburbanas de Barr io 
Vi la o Eloy Palacios, F isherton, Ludueña y el ,<\peadero Bajo 
Hondo. A pr incipios del presente siglo se instalan la estación 
de la Compañía General de la Provincia de Buenos Aires 
(1908) en San Martín entre V irasoro y Rueda y la estación 
del F .e .Rosario a Puer to Bel grano (hoy C iudad Universi tar ia), 
en 19 11. 

(11) Según el Censo Naciona l de 1914, la población se había 
elevado a 222.592 habitantes. El Cuarto Censo Munic ipal 
de 1926 arroja una población de 407 .000 habi tantes. 

(12) Ya en 190 1 la admin istración del Centra l Argent ino se había 
t ras ladado a Buenos A i res. En 19 14 se tras ladan a Pérez 
los Talleres locales. El puerto de Rosar io, que durante <; I 
quinquenio 1900- 1913 daba sahda al 17 ,4% de la exportación 
total argentina, en 19 16 se reduce al 10,8% y en 1917 a l 
7 ,6°A> . 
La pr imera guerra provoca c iertos cambios en la estructura 
productiva regional , generando industr ias aliment icias, como 
el frigorífico Swift en V illa Gobernador Gálvez, molinos 
harineros, envasadoras e industr ias ex t ract i vas ganaderas, 
lanas, cueros, etc., proceso que se interrumpe con la c ris is 
de 1929. 

( 13) ROFMAN A lejandro: "Sistema socioeconómico y estructura 
regional en la Argentina". A rnor ror tu Editores. Buenos A i res, 
1973. Pág. 144. 

( 14) Respecto de esto ver lviART"fNEZ DE SAN VICENTE Isabel 
"La formación ••• " op. ci t. y, 
BEJAR María Dolores: " Uriburu y Justo. El auge conservador 
(1930-1935)". Colecc ión Biblio teca Polí tica Argentina. Centro 
Edi tor de A mérica Latina, Buenos Ai res, 1983. 

(15) CERASI Mauri ce: "Lo spazio collet tivo della citta". Gabrielle 
Mazzota Edi tore. Roma, 1978. 

(16) MARTINEZ DE SAN VICENTE Isabel: "Los instrumentos 
del proyecto público en la construcción de la c iudad. Planes 
y Proyectos para Rosario 1890/1910", Cuaderno n2 12; "El 
Plan Guido-Farengo" , Cuaderno n2 13; "El Plan Rosario" 
Cuaderno n2 15; "El Plan Regulador de 1968", Cuaderno 
n2 16 , CURD IUR , Rosario, 1986. 
Ver además de la misma autora: "Planes y Proyectos para 
Rosario 1890-1910" en DANA 112 21 , Buenos A i res, Sept iembre 
de 1986. "Rosario: Plan Regulador 1929-1935" en DANA 
nQ 22, Buenos A i res, Dic iembre de 1986. 
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( 17) En el año 1927 la Asoc iación Amigos del Rosario presenta 
al presidente del Concejo Deliberante Dr. Luis Mattos, un 
memor ial con la firma de miembros de la "Sociedad de 
Ingenieros, Arquitectos y constructores de Obras", "Centro 
de Arqu itec.tos" y "Federación del Fomento Edilic io". 

( 18) MONTES Alber to: "Plan Rosario. Ley Nacional 16.052 y 
sus antecedentes. Proyecto de Decreto Reglamentario" . 
Publicación del Centro de Estudios Nacionales, Provincia les 
y Municipales, Rosar io, 1964, pág. 37. 

(19) MONGSFELD Osear: "El Area Metropolitana de Rosario 
y el Pago de los Arroyos". inédito. Centro de Estudios 
Urbanos del Rosar io. Rosario, 1983. 

(20) Ibídem. 

(21) Plan Regulador Rosario. Reedición publicada por la Sección 
Prensa y Difusión de la Pr efectura del Gran Rosar io. Rosario, 
noviembre de 1973. 

(22) Ibídem. 

(23) SICA Paolo: "Storia dell'Urbanist ica. L'Ottocento". Tomo 
1. Edi tor i La ter za, Roma-Bari, 1979. 

(24) Ibídem. 

(25) Código Urbano de Rosario. Edición Oficial , 1973. 

(26) SICA Paolo. op. cit . 

(27) Ibídem . 

(28) " ... siendo el Rosario el punto de acceso más inmediato 
para el comerc io exterior penetrando por las bocas del Guazú 
es allí donde se dan las c i tas los comerc iantes de los ú ltimos 
extremos de la Confederación, allí donde se reúnen todas 
las producciones, frutos y especias que mueve el comerc io 
argent ino, para recibir en cambio los géneros europeos, e tc". 
genera l Justo José de Urquiza, mensaje al primer Congreso 
cit. en TOMASINI Jorge: "El Saladero Once de Septiembre", 
en Revista de Historia de Rosario n2 34, pág. 106. 
En cuanto al saladero propiamente d icho, su obje t ivo, según 
Tomasin i , "era atraer hacia Rosar io la hacienda habitualmente 
comerc ializada en Buenos Aires por numerosos estancieros 
de la zona y del inter ior. Tanto e l saladero como las indus­
t ri as der i vadas posibi l itaban el in tercambio d i recto con los 
mercados de u ltramar y, de tal forma, importantes volúmenes 
de negocios se sustraían del mercado porteño". TOMASINI 
Jorge, ibídem. 

(29) Esta cuestión aparece más desarro llada, y documentada grá­
ficamente, en el trabajo: "Orígenes y desarrollo de la estruc­
tura urbana del barr io Refinería de la ciudad de Rosario", 
de FLORIAN I Héctor., Cuaderno n2 24, CURD IUR, Rosar io, 
1986. 

(30) Respecto de la construcción del c itado pasaje, d ice 
Mikiel ievich: "Queda definitivamente e l iminado el peligroso 
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escollo que, para la vial idad entre el centro y el barr io 
Refinería, representaba el Paso de las Cadenas ... La habi I i­
tación al servicio públ ico t,ene lugar e l domingo 14 de sep­
t iembre de 1902 y por ordenanza del siguiente 3 de octubre, 
recibe e l nombre de pasa¡e Celedonio Escalada ... " Mikiel ie­
vich , W. "El tranway", en Revista de Historia de Rosario, 
año XVI II, n2 32. 

(3 1) MIKIELIEVICH W., ibídem. 

(32) Actual mente en v igencia y aprobado por Decreto del Poder 
Ejecuti vo Nacional n2 2322, de 1970. Esta cuest ión está 
más desarroll ada en MARTINEZ DE SAN VICENTE Isabel: 
"Los instrumentos .•. " Cuaderno del CURDI UR N2 16, op. 
c it. 

(33) "Anélisis de situac ión". Infor me de la Dirección de Estudios 
Urbanos de la Mun ic ipalidad de Rosar io, inédito, 1984 . 

(34) Ver : MARTINEZ DE SAN VICENTE Isabel: "La interpretac ión 
arquitectónica en ciudades de reciente formación. Hacia 
la construcción de una teoría interpretativa" , cuaderno del 
CURDIUR no 6, Rosar io, 1985. 
De la misma autora: "La formac ión ••• " op. c it . 
FLORIAN I Héctor : "Orígenes y desarrollo ••• " , op. cit. 

(35) AYMONINO Cario : "Lo studio ••• " , op. c it. 

(36) SOLA-MORALES Manue l de: "Verso una definizione. Analisi 
delle espansioni urbane del 1'800", en Lotus internacional 
n2 19. Junio 1978. 

(37) FERNANDEZ DE LUCO Manuel, MARTINEZ DE SAN VICEN­
te Isabel: "L'íntervento architettonico in citta dí recente 
tormaz ione. 11 caso di Rosar io, Argentina". inédi to . Presentado 
al Instituto Universitar io de Arquitectura de Venecia, 1984. 

(38) Ver FLOR IANI Héctor: "Orí genes y desarrollo ••• " , op. c i t. 

(39) A Y MONINO Car io: "Lo studio .•• ", op. cit. 

(40) LOCATELLI Del l o : "Historia de la propiedad territorial en 
el Municipio de Rosario". Dirección Municipal de Topografía 
y Catastro. Munic ipal idad de Rosario. y entrevistas personales 
al autor . 

(41) Infor mes parc iales entregados a la Secretaría de Planeamiento 
Municipalidad de Rosario. 

(42) Ibídem. 

(43) In formac ión que no siempre consta en el legajo del A rchivo 
de Obras Part icu lares, correspondiente a cada gr{ifico, lo 
cual depende la mayoría de las veces del momento de produc­
ción de la obra. 

(44) FLOR IANI Héctor: "Tipologia edificatoria del barrio Refinería 
de la ciudad de Rosario" , cuaderno del CURDIUR n2 25, 
Rosario, 1986. 
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(45) No existen lotes de más de 15 m de ancho con una relación 
ancho-profundidad 1 :4 6 1 :5. 

(46) Ver cal)ítulo IV. 

(47) PURINl,F ranco: "Normas de diseilo para un sistema urbano 
integrado con la residenc ia", en revista SUMMARIO N 2 79 , 
ju l io de 1984. 
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NOTAS AL CAPITULO 111 
-........._ 

(1) Ver POLESELLO Gianugo, op. cit . 

(2) A d i ferencia de lo que ocur re en otras áreas de la ciudad, 
como e l microcentro o la avenida San Martín, donde aparecen 
tipo logías comerc iales como las galerías. 

(3) Del In for me Prel im inar e laborado por la D irección General 
del Pl,m Di rector, 1985. 

(4) Ibídem. 

(5) Informe parcial p revio al Infor me Preli minar. "El sistema 
portuario, ferroviario y vial". Dirección General del P lan Di -
rector, 1985. (inédito) 

(6) "Análisis de situación 1984". Dirección General de Estudios 
Urbanos. Municipal idad de Rosario. (inédi to) 

(7) "Reestructuración del Puerto Norte". Dirección General de 
Estudios Urbanos. Municipa lidad de Rosar io. (inédi to) 

(8) Censo Nacional de Población y Viv iendas, 1980. Mater ial 
provisto por e l Instituto Provincial de Estadíst icas y Censos, 
1986. 

(9) Informe Preliminar. op. cit . 

( 10) HARDOY Jorge: "La vivienda popular en e l Municipio de 
Rosario a fines de l siglo XIX. El Censo de Conventillos de 
1895." en Sectores populares y Vida Urbana. CLACSO. B ibl io­
teca de Ciencias Sociales, Buenos Aires, 1984. 
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