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INTRODUCCION 

El presente trabajo -realizado como Becaria de Iniciación en la Investiga­
ción del Consejo de Investigaciones de la Universidad Nacional de Rosario 
CIUNR durante los años 1988 y 1989- aborda COíT'O interés general al pro­
ceso de producción del espacio urbano y, por ende, a los actores sociales 
y mecanismos de gestión que inciden sobre el m isrno. 

Sin embargo, dada su vastedad y complejidad, se plantea un enfoque parti­
cular: el de la legislación destinada al sector inmobi I iario y el rol que tan­
to el Estado en su carácter de agente de transformación urbana, como el 
de los empresarios de la construcción, cumplen en la problemática de la 
vivienda de gestión privada. 

En un momento del país en el que el rol del Estado y sus facultades se 
ven distorsionadas y desestimadas por el discurso oficial, sigue siendo i rt1-
portante -quizá aún más que antes- rescatar la visión del sector público 
como hacedor de cosas, como única institución capaz de preocuparse por 
la problemática urbana y el bienestar de la población. 

En un país sin planificación, sin políticas claras y amplias de investigación 
y de ejecución coherentes referidas a ella, con ternas al parecer más ur­
gentes y prioritarios, el análisis y la interpretación de ciertos fenómenos 
producidos y en algunos casos vigentes, deben ser encarados con el conven­
cí rn iento de ser aún necesarios para un desarrollo urbano más armónico, 
más equilibrado, con mayor justicia y mejor aprovechamiento de los recur­
sos. 

Es así que dentro de los mecanismos de gestión urbana, el trabajo se cen­
tra en las políticas estatales y a su vez, en aquellas que se refieren al 
marco legal que establece el Estado en determinados momentos y en de­
terminadas circunstancias históricas. La riqueza de este campo, advertida 
en casi todos los países de formación capitalista -los cuales poseen desde 
hace tiempo "aceitadas" estructuras montadas en este sentido- está dada 
por las distintas posibilidades de participación que le competen a la acción 
pública: por un lado, operando de manera directa, y por otro, que nos pre.Q_ 
cupa especialmente, conduciendo procesos de distinta índole, es decir, rep[j_ 
miéndolos o incentivándolos, a través de distintns políticas de desarrollo 
urbano. 

No obstante esto, los empresarios y/o prqfesionales dedicados a la construc­
ción, merecen una atención particular dado que son los verdaderos protago­
nistas del proceso de conformación de la ciudad, principalmente en las 
áreas centrales o jerarquizadas por ,ormar parte de la estructura urbana. 

En primer lugar, es necesario aclarar que dentro de este amplio espectro, 
este trabajo se interesa . por el sector que podría caratularse como el de 
pequeños y medianos empresarios, que presentan una gran variedad interna 
y -salvo alguno de ellos- se dedican casi exclusivamente a viviendas de in­
tervención puntual, es decir, no de grandes acciones unitarias, ni mucho 
menos diversificadas dentro del sector productivo de la construcción. Sec­
tor de gran capacidad rnovilizadora de todo el mercado interno, desde quie­
nes están dirigidos predominantemente a esa actividad, hasta quienes sólo 
invierten en ella los excedentes producidos por la acumulación de capital 
en otras ramas. 
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Todos poseen la misma lógica, la de la rentabilidad, y ésta, implica nece­
sariamente una capacidad de recuperación relativamente rápida y "predeci­
ble" y por tanto, una cierta estabilidad para los dos polos del mercado: pa­
ra la "oferta" y sus insumos, como para la "demanda" y sus ingresos. Sin 
embargo, no es obviamente el "libre juego" entre ellos el que regula su 
actuación en la ciudad, sino que por ejemplo, existen asocinciones em¡_ircsa­
rias o inmobi liarías que condicionan el proceso y presionan para la obten­
ción de los objetivos de máxima rentabiliclud (aumentado o bajnndo índices 
de construcción sobre el suelo urbano, promoviendo ciertos sectores de la 
ciudad sobre otros, etc.). 

En la actualidad, es difícil vislumbrar o comprender el acelerarlo ritmo d,-:: 
construcción que existía en un momento (años '60/'70) el que permitía con­
siderar corno posible una sustitución casi total de lo existente en el sector 
más antiguo y consolidado de la ciudad, es deci~, la materialización de la 
ciudad central alta y de calles anchas, la de la imagen de "progreso". 

Esta estética particular, que se condecía con ese proceso de inversión de 
capitales en esa dirección, deja de lado la dinámica por la cual se arriba 
a todo modelo, y por ende, que podía sufrir inconvenientes inesperados 
-como puede ser la situación de retracción de la economía general- y que 
producía un deterioro creciente e indiscriminncfo de las preexistencias. 

Desde otro punto de vista, el cuantitativo, esto permitía suponer que con 
ese abultado volumen de obra podía salvarse en gran medida el déficit ha­
bitacional de la ciudad. Esta afirmación, sustentada por el gobierno+al cual 
lo expresa la "letra" de las leyes analizadas para este trabajo, es absoluta­
mente discursiva, por la sencilla razón de que la existencia de vivienda no 
significa que ciertos sectores, los de menor nivel de acceso a la misma, 
puedan disponer de ella. Por otra parte, es importante remarcar la falacia 
de entender al déficit de vivienda como de "unidades faltantes", que es una 
visión compartida por los distintos sujetos que construyen la ciudad, que 
no tiene en cuenta numerosas variables de índole cualitativa. Variables que 
lo permiten evaluar mejor dado que incorooran al "parque de viviendas" 
aquéllas existentes con posibilidad de ser "aggiornadas" y las califican se­
gún aspectos que tienen que ver con la localización relativa dentro del 
área urbana, con su calidad constructiva y ambiental, etc., así como en 
contrapartida obliga tener en cuenta a aquellas unidades habitacionales que 
caen en obsolescencia naturalmente -y sobre todo por falta de mantenimien 
to y políticas destinadas a ello- que se suman año a afio a esa necesidad 
insatisfecha. 

Situados hoy, ante un período de recesión acelerada y de espectativas disí­
miles respecto de un proyecto de país que pareciera dirigirse hacia rumbos 
"desconocidos", el destino de las políticas gubernamentales se hace incier­
to. Aún así, es válido analizar ciertas experiencias porque los supuestos y 
preconceptos se conservan aunque se hallen aletargados por la realidad i rn­
perante. 

A su vez se puede aseverar que, en este momento, el proyecto inmediato 
no es poner en funcionamiento una reactivación del mercado interno. La 
política habitacional se convierte entonces, en un área de importancia se­
cundaria, ya que los grupos que hegernonizan el poder económico y la so­
ciedad civil, y en consecuencia presionan efectivamente sobre el Estado, 
no se interesa ni por la redistribución del ingreso, ni por la reducción del 
empleo, ni mucho menos, por la reforma social en el sentido que se la 
comprendió. 

No obstante ello, estos problemas están latentes y los empresarios que 
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años atrás crecieron con el incentivo a la construcción, entre otras cues­
tiones, han pasado por un proceso de modificación de su modalidad de in­
versión -posiblemente la especulación financiera, la contratación con el Es­
tado, etc. Analizar qué motivó aquella experiencia, es decir la de los años 
'60 y '70, qué rastros dejó en la ciudad, descubrir de qué manera cada uno 
de los actores fue cumpliendo un papel y a través de qué mecanismos, fa­
cilita la comprensión de las lógicas de un proceso complejo que aunque re­
ducido actualmente a la mínima expresión aún se percibe, en toda la gama 
de sus constradicciones, generando un paisaje particular, muy distinto del 
previsto. 

En vista de ello, es oportuno remarcar a estas alturas, la relevancia que 
para el trabajo adquiere la dimensión ffsica de la ciudad, considerada ésta 
como hecho en construcción permanente, no corno objeto terminado y fijo 
en el tiempo. Es la "arquitectura" la expresión material de la misma, y 
si por tanto la entendemos como testimonio de la pr~ctica de vida de cada 
sociedad, de sus valores culturales y estéticos, de las formas de pensamien­
to y de la interacción constante de los grupos socioeconórnicos, tocia alte­
ración de los hechos arquitectónicos, o en otro sentido toda transformación 
del tejido urbano -por comprender tanto la edificación como la subdivisión 
del suelo y los usos- adquiere gran significación y revela toda esa trama 
de cuestiones que la condicionan. 

Restaría plantear que si bien la investigación se desarrolla en el orden de 
lo cognoscitivo, abordando un tiempo histórico pasado, la iniciativa surge 
de una lectura del estado actual de la ciudad, específicamente en el sector 
fundacional de la misma. Se intenta trabajar sobre un fragmento de la rea­
lidad -realidad que es la superposición de un sinmúmero ele procesos distin­
tos yeri ficables tanto en la dimensión física como en la socioeconóm ica, 
política y jurídica- con el objetivo mediato de comprenderla para ooder así 
luego, incidir de manera más efectiva sobre el hecho urbano. 
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PRESENTACION 

EL PROBLEMA • .t\VANCES PRODUCIDOS 

Las "areas centrales" de las grandes ciudades argentinas, incluso de algunas 
localidades intermedias (1) -que coinciden con las fundacionales- presentan 
una imagen de heterogeneidad dada por - la suµerposici6n de usos -residenciª­
les y comericiales, principalmente- y de modalidades de apropiación del es­
pacio urbano -edificios en altura, en profundidad, vacíos, etc •• Imagen a 
partir de la cual pueden leerse los numerosos procesos que hacen a la con~ 
trucci6n de ese fragmento de ciudad, de mayor valor de posición de la tie­
rra y por ende, de mayor rentabilidad para la inversión inmobiliaria. 

En Rosario, segundo o tercer centro urbano en importancia del país, este 
estado de hecho se va coníormando sobre "la ciudad terminada" ele las pri­
meras décadas del siglo, maní festándose a través de la paulatina sustitución 
y completam iento del patrimonio edi I icio del área, trans1 ormación que re­
percute sobre la calidad del construído, no sólo sobre la estética urbana. 

El deterioro se acentúa entre fines de los años '60 y principios de los '70, 
como correlato de un oroceso de inversión de capitales en el mercado in­
mobiliario de características diferentes a la aue tradicionalmente se realiza 
ba por su envergadura y por su destino -la vivienda en altura- que posibi!l 
taba un máximo aprovechamiento del suelo y por tanto, una mayor rentabi-
1 idad del mismo, así com .o oor la aparición de una nueva demanda de vi­
vienda en alquiler pero, sobre todo, en propiedad. 

Este comoortam iento de los grupos o actores socioeconóm icos i mol icados 
se ve acompañado fundamentalmente, por la confluencia de dos intrumentos 
legales que dan el marco jurídico que el mercado -a nivel oferta- requiere. 
El los son la normativa urbanística loen!, que responde al modelo de ciudad 
de los Planes Reguladores c!el momento -zonificada oor usos y de altos ín­
dices edilicios en los "distritos" centrales- y las leyes de desgravación im­
positiva de 1969 y 1974, que conceden generosas exenciones a los inverso­
res en "viviendas de interés social", que en realidad finaliza siendo de ser­
vicios habitacionales clestinados a los sectores de medianos y altos ingre­
sos. 

El considerable impacto producido sobre el tejido, aunque intentase acercar 
la imagen de la ciudad existente a la "de progreso" sustentada por la cul­
tura de ese tiempo histórico, es de consecuencias difícilmente revertible 
y permite verificar cómo esa legislación se transforma en un marco que 
institucionaliza la especulación inmobiliaria y financiera de los operadores 
privados, habiendo sido originadas paradójicamente, para controlar el desa­
rrollo urbano por un lado, y para paliar un problema habitacional, por otro. 

El tema así presentado se desarrolla en dos capítulos que se proponen abo.r._ 
darlo desde disti ntos puntos de vista. Antes de ello, sin embargo, y a los 
efectos de entender qué tipo de instrumento es la legislación objeto del 
estudio, se trata de ubicarla dentro del marco del Derecho, así como den­
tro del conjunto de este tipo de normas respecto de la existencia de otras 
normas similares sancionadas, analizando a su vez, sus "objetivos" y "conte­
nidos" para introducirse al submercado de la vivienda. 
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En primer lugar entonces, se intenta caracterizar a los sectores de la ofer­
ta y a los consumido res de este f ragrnento del mercado. Esta etapa res­
ponde al convencimiento de que la interpretación del marco político y so­
cioeconórn ico que forman parte del contexto histórico de la legislación, ía­
ci lita la comprensión de sus motivaciones. Pero por otra parte, permite eva 
luar mejor sus irnplicancias coyunturales y futuras en los distintos órdenes. 
En el socioeconóm ico, en cuanto al aporte ce viviendas producido, al me­
nos en el segmento de la demanda correspondiente y en la reactivación del 
mercado general, y en el nolítico/jurídico, en cuanto a la conveniencia de 
implementación. 

Por último, se pretende trabajar con los "rastros" dejados en el tejido ur­
bano del sector de estudio, para demostrar a través de "muestras" la con­
vergencia con la normativa urbanística, la verificación de la significación 
de su intervención y su relación de el tipo de modalidad inversora. En su­
ma, las transformaciones que en términos ambientales produce. 

LA LEGISLACION DE DESGRA\/ACIOf'J 1/,,lPOSITIVA 

Esta clase de normas tiene dos niveles de estudio, dado que es a la vez 
una de las políticas del Estado con respecto a la problemática habitacio­
nal, pero también, se convierte en un instrumento de intervención y trans­
formación urbana, en cuanto a sus efectos. 

Desde un punto de vista jurídico, la legislación de desgravación impositiva 
es de tipo "declarativo" y no "prescriptivo , es decir, no exigible judicial­
mente sino sancionadas para posibilitar que la sociedad o alguno de sus gru 
pos, si asi lo desean se plieguen a sus exigencias para la obtención de cier­
tos beneficios. Por otra parte, no es estrictamente urbanística, porque aun­
que incida sobre algunas cuestiones edilicias -disponiendo ciertas restriccio­
nes en este sentido, en cuanto a servicios básicos que deben complementar 
las viviendas o localizaciones posibles en la planta urbana- no interviene 
sobre aquellas variables que hacen al Derecho Urbanístico, es decir, la re­
gulación de las "funciones y usos" que ten!Jan lugar en la ciudad y lo refe­
rido a la "propiedad" (2). 

La implementación de esta clase de leyes es contemplada en las políticas 
habitacionales de todo:3 los gobiernos argentinos comprendidos entre et '55 
y el '78, es decir, a partir del período de los programas monetarios (3), 
a los que se suman aquellas provincias que también cuentan con las pro­
pias. Las diierencias entre ellas, que se · refieren principalmente a los ma­
yores porcentajes establecidos o a los impuestos que se benefician con las 
exenciones (4), no tienen relación directa con el volumen de lo construíclo 
bajo cada uno de sus regímenes. De esta manera, si se comparan por ejem­
plo los períodos que mayor desgravación proponen con la cantidad de las 
obras realizadas durante los mismos, se observa un comportamiento dife­
reflte: en los años 62/63 no se alteró notoriamente el ritmo de la construc­
ción de los años anteriores (55/65) como sf ocurrió en el ciclo que se ex­
tiende desde Fines de la década del '60 y princioios de la del '70. 

Entre las leyes del último período, las que mayor aplicación han tenido en 
Rosario son la Ley Prov. 6550 de "Construcción de viviendas económicas" 
de , 1969 -que poseía una contemporánea nacional, la 18.511 y su D.R. 8468-
Y la Ley Nac. 20.628 de "I mouesto a las Ganancias" -sólo sus Art. 109 y 
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110- cuyo D.R. es el 929, de 1974. La primera, estrictamente destinada 
a la cuestión habitacional, aún tiene vigencia y la sern! 11da1 que es imposi­
tiva en general y sólo destinada a ello en Púrticular, ha sido anulada por 
otra de 1978. 

Los objetivos expresos de las 111 is mas, como ya se ha di ello, apuntan clarn­
mente a la concreción de nuevas unidades habitacionales "de interés so­
cial", es decir, cuyo destino final corresponde a los sectores de menores 
recursos y con mayor dificultad de acceso a una vivienda -ya sea propia 
o alquilada- y a su vez, al incentivo a la actividad privada como inverso­
res en esa materia (5). Se plantea así la duda, sobre la que se volverá en 
el próximo capítulo, de cuál es el concepto de vivienda cconórn ica subya­
cente, dado que ninguna empresa privada construye ese tipo por la escasa 
o nula capacidad de recuperación del capital invertido. 

Para el análisis de los contenidos de las dos leyes, podemos hacer una lec­
tura comparativa en función de algunos puntos que se presentan como es­
tructuradores de las respectivas "letras". 

Ambas poseen gran a mol itud respecto de los sujetos jurídicos, es decir, los 
beneficiarios de la franquicia y del destino de las viviendas en cuanto a 
su régimen de tenencia -venta, alquiler o uso propio- admitiéndose además. 
bajo ciertas condiciones, la adscripción a planes de crédito oficiales o pri­
vados. Las modalidades de exención son bastante. generosas, pero varían: 
la ley provincial realiza deducciones por tipo de impuesto -en algunos ca­
sos son porcentajes temporales, en otros son exi m iciones totales- siempre 
que las viviendas pose3n superficies inferiores a las fijadas por tipo, y la 
ley nacional fija porcentajes por tipo de vivienda. 

Respecto de las características del "producto vivienda", cuya propiedad pu~ 
de ser tanto individual como colectiva, se puede agregar que se contemplan 
sólo cuestiones cuantitativas, es decir, superficies máximas por cantidad 
de ambientes o por cantidad de plantas -oara la deterrn inación de si es me 
recedora de fa exención, como en el caso de la ley provincial, o para la 
determinación del precio de venta, en el otro caso- y categorías construc­
tivas -sólo en el de es~a última, que permite establecer se podrá tener de.§.. 
gravación. La 6550 además, rige tanto para obra nueva como oara amplia­
ción, siendo más f lexihle que la otra que, si bien no, incorpora garages y 
otros servicios complementarios en este régimen. Todo esto, sumado a las 
omisiones de condiciones mínimas de urbanidad o localizaciones prioritarias, 
confluyen oara demostrar que las viviendas son considerados simples unida­
des aisladas, abstractas, lo cual coincide con la visión mayoritaria de los 
distintos sectores -públicos o privados- que operan sobre esta problemática 
(6). 
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N0TAS 

(1) La categorización de grande o intermemedia presenta una conjunción 
de variables que superan la simple consideración del tamaiio. Ver: 
Pancho Torrent: "Notas metodológicas para una categorización de cen­

tros medianos y pequeños". Cu&Jerno Curdiur Nº 23. 
Rosario, 1987. 

(2) El tema se desarrollo más extensamente en: 
Si lvina Pontoni: "Consideraciones acerca del Derecho Urbanístico" (tra­

bajo inédito, presentado ante et CIUNR en marzo de 
1989}, en el Informe del CURDIUR "Incidencia de los 
mecanismos de gestión pública en Rosario, la legisla­
ción de desgravación impositiva en la década del 70" 
(pág. 35 a 39) 

(3) El tema se desarrolla más extensamente en: 
Silvina Pontoni: "Marco socioeconómico nacional", en el Informe del 

CURDIUR mencionado (pág. 5 y 6}. 

(4) Para acceder a la nómina de leyes: 
Si lvina Pontoni: "Ley 6550 y Ley 20628 11

, en el Informe mencionado 
(pág. 52 y 53). 

Ver Yujnovsky, Osear: "Claves políticas del problema habitacional ar­
gentino (1955/81}". Grupo Editor Latinoamericano. Bue 
nos Aires, 1982. 

(5} El tema se desarrolló más extensamente en: 
Silvina Pontoni: "Ley 6550 y Ley 20628", en el Informe mencionado 

(pág. 62 y 63}. 

(6} ldem (pág. 55 a 58} 
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EL SUBMERCADO DE LA VIVIENDA DE DESGRAVACION 

MARCO SOCIOECONOMICO LOCAL 

En esta etapa se intenta detectar a los sectores socioeconóm icos rosarinos, 
a los efectos de circunscribir los actuantes en el submercado de la "vivien­
da de desgravación". El objetivo es comprender cuál es su compos1c1on, 
cuál su comportamiento, y aproximarnos a la visión que poseen los distin­
tos empresarios respecto del fenómeno, todo lo cual requiere de una cierta 
perspectiva histórica que trasciende el período de implementación de la le­
gislación. 

Para esto, se trabajó simultáneamente en base a fuentes primarias (Censos 
Municipales y Provinciales, Anuarios Estadísticos) y secundarias ( diversos 
autores locales, generalmente contemporáneos al fenómeno analizado). Se 
intentó además, a fin de completar esta documentación de base, la instru­
mentación de una serie de encuestas a empresarios relacionados con la ac­
tividad constructora de la ciudad. 

Se confeccionó así, una "entrevista tipo" con el objeto de facilitar la siste­
matización de la información recopilada, a riesgo de reducirla. Lamenta­
blemente, y a pesar -je haber seleccionado inici::i.lmente alrededor de diez 
empresarios -con el criterio de ser quienes más construyeron de acuerdo 
a las 365 fichas de expedientes de la Ley 20628 que se conservan, un1cas 
localizadas en et Mini~:terio de Bienestar Social de la Nación- sólo pudieron 
realizarse algunas. 

Si bien no fueron herramientas tan idóneas como se esperaba desde el pun­
to de vista estadístico, tienen un gran valor testimonial incluso, por la cie..[ 
ta subjetividad que ellas plantean por la extracción socioecon6mica de los 
mismos. Pudo arribarse así, a algunas conclusiones con respecto al vuelco 
de capitales a la construcción, a la ubicación social de la demanda y a la 
modalidad de la oferta, al valor de la tierra en Rosario y su incidencia 
en la actividad, a las "sugerencias" que los mismos harían respecto de la 
legislación, a la influencia de la construcción en el tejido urbano y su re­
lación con la normativa urbanística, etc. 

Los investigadores Ossana y Areces caracterizan de manera sencilla la ciu­
dad del 1900: "Rosario se nos presenta, en los umbrales del siglo XX, como 
una ciudad moderna, de desarrollo capitalista, y que se inserta en el pro­
ceso general de desarrollo de la pampa húmeda. Es una ciudad ligada al 
campo, al comercio, al ferrocarril y al puerto, con marcada mentalidad 
mercantil, con pocas tradiciones ya que se trata de una ciudad nueva -de..§ 
vinculada de todo lo colonial- y en donde los nuevos estratos sociales, cada 
vez más pujantes, están en gran parte formados por extranjeros o sus des­
cendientes, resultado del proceso inmigratorio". 

Si queremos evaluar la relevancia que posee cada rama productiva en estas 
primeras décadas, con el fin de formarnos una idea respecto de los intere­
ses económicos en juego, podemos recurrir a la "cantidad de personas ocu­
padas" en ella. 
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A partir entonces, del Tercer Ccnrn ~.'lunicipal de la ciudad del año 1910 
cuando se refiere a las "profesiones" de la población (Ver CUADRO 1) ve­
mos que las actividades ferroviarias, comerciales y portuarias son preemi­
nentes y constituyen casi el 40clo sobre un total de 63.824 personas ocupa­
das -en una población estimada de 192.278- no siendo desestimable la acti 
vidad manufacturera (13,5".!,é,) a pesar de se incipiente y . de girar en grañ 
medida en torno a lo anterior, y sí mínima la producción de materias Dri­
mas, ya que cubre sólo el 1,9~ó ( 1 ). ~o , f erroportuario · se· considera junto 
a lo mercantil por entender que aunque este último es el rol productivo 
predominante, lo es en tanto la ciudad se configura como un punto de in­
termediación entre sus zonas aledañas y el exterior; por ello todo lo rela­
cionado con el comercio es simplemente su instrumento (2). 

Es llamativo además, la incorporación de una categoría -la de "los rentis 
tas"- que al parecer involucraría a quienes se dedican exclusivamente a esa 
actividad, y les asignél el 1,gq-é, sobre el total de la población activa, que 
es de 63.824 personas. Esto no es extraño si se analiza también, lo referi­
do a la "edificación", ya que con un pequefio rastreo se obtiene que de un 
total de 20.915 inmuebles, y de los cuales son viviendas 19.354, sólo 5.305 
son viviendas propias (27%). Podernos suponer que el resto es destinado a 
alquiler entre casas y conventillos, a alquiler (73%), lo cual implica que 
existía una demanda importante y, a la vez, que la renta inmobiliaria era 
un "buen negocio" (Ver CUADRO 11). 

Por otra parte, el Are¡. Caballero (3) agrega que el sector mercantil -ciarª-._ 
mente representado en la Bolsa de Comercio y que, como leeremos a lo 
largo del trabajo, se .mantendrá y adaptará a los distintos momentos histó­
ricos de la ciudad- en cuanto a sus modalidades de inversión, también con­
templ.a la reinversión de sus excedentes de capital en lo inmobiliario. Esta 
derivación la explica por las diticultades estructurales del país (4), por el 
riesgo que implicaba en un principio la Inversión industrial o financiera (5) 
y quizá, nor la posición ideológica de conservación de la prosperidad econó­
mica que se había conseguido. 

Los datos que poseemos no alcanzan a demostrar si existía algún grupo CJ:! 
yas ganancias producidas en su actividad principal, hayan sido volcadas en 
lo inmobiliario, pero tampoco lo descarta. Por el contrario, si 1247 perso­
nas son rentistas de profesión y sólo las viviendas alquiladas son el 73':·ó 
de las ocupadas, a . menos que ellos sean propietarios de ellas -lo cual es 
improbable por la envergadura del porcentaje- existe un amplio margen pa­
ra suponer que haya un buen número de personas que invierten en inmue­
bles para renta. 

El resultado edilicio de la inversión inmobiliaria varía con respecto a la 
"demanda", pasando de la construcción· de galpones y residencias (en sus 
variados tipos, propias, conventillos, etc.) a los edificios "de renta" -en alt_\,! 
ra, y generalmente un único dueílo- incrementándose aún más la valoriza 
ción del suelo. Entre los sectores económicos que reauieren inmuebles en 
alquiler encontramos un amplio espectro: grupos de servicio (domésticos y 
públicos, de bajos o medianos ingresos), grupos de inmigrantes <ie escaso 
tiempo de radicación (ya que los extranjeros superan a los argentinos en 
cuanto a propiedades - Ver CUADRO 111), obreros ferroportuarios, fabriles, 
transportistas, de la construcción, etc. (algunos de los cuales migraban al 
campo en ciertas épocas del año, en busca de trabajo mejor remunerado), 
así como fracciones de ingresos más altos, como profesionales y empleados 
jerarquizados de todos los rubros (6). 

Si avanzamos en el tiempo, luego de la casi paralización del puerto duran-
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te los años '40 (7) -y por ende de la disminución de la actividad mercantil 
general- se consolida el sector manufacturero, a pesar de que existfon ya 
los pilares del mismo, como consecuencia del desarrollo industrial nacional 
acrecentado a partir de los años '50. Sen:':n Caballero, esta modificación 
-diríamos mejor complejización- de las políticas inversoras provoca en bre­
ve tiempo que los rn ismos alcancen posiciones encumbradas dentro cJe la 
sociedad rosarina, debido a que su alta movilidad social tiene que ver con 
el respeto por la posesión del capital. 

Lo demuestra el hecho de que a fines de esa década encontramos en la 
ciudad gran número de establecimientos fabriles contra los 790 de 1910 -
-5.898, es decir, 7,5% veces más y los cuales representaban el 93~-ó del to 
tal del Departamento Rosario- y cubrían todas las rarnéls. Las principales 
eran las metalúrgicas, las de productos alimenticios y bebidas, las relacio­
nadas con la madera y el corcho, las textiles y de confección; le siguen 
luego las de materiales de construcción y las de máquinas y aparatos eléc­
tricos (Ver CUADRO IV), etc. 

Esto coincide, como ya hemos apuntado, con un nuevo modo de vivir e.la­
do que se expande el "tipo edilicio compacto en altura", legitimado jurídic-ª 
mente por el Régimen de la Propiedad Horizontal de 1948 y posteriormente 

. promovido por la legislación de Desgravacitin Impositiva (e). Comienza así, 
la sustitución en las áreas consolidadas y de mayor valor de posición, las 
centrales. Es interesante constatar esto en las Guías Turísticas de la ciu 
dad, las cuales dicen por ejernolo: ••• "Las transformaciones que en pocos 
años ha experimentado la ciudad en lo que respecta a eclificación, puede 
decirse sencillamente que han sido grandiosas. No solamente en la parte 
propiamente central sino en cualquiera de los barrios, puede verse el cnjam 
bre de nuev.os edificios, en diversos estils, de grandes y pequeñas dimensio­
nes. En estos últimos años se han multiplicado los grandes edificios para 
renta ••• El turista queda sorprendido al contemplar los suntuosos y grandes 
edificios que se levantan aquí o allá, los esqueletos de cemento armado 
para las futuras residencias" ••• (9). 

LOS SUJETOS DE LA ACTIVIDAD INtvlOBILIARIA EN EL PERIODO 

Ya a princ1p1os de la década del '70, si analizarnos el estado de las princi­
pales variables económicas observarnos que, sobre el total de los estableci­
mientos de diverso orden, el 60% corresponde al comercio, el 23% a servi­
cios y el 17% a la industria. La relevancia de lo mercantil sigue siendo 
notoria aunque, desde un punto de vista ocupacional, tanto en este rubro 
como en el industrial, casi se equiparan y juntos, superan al de servicios, 
siendo 39~ó, 40% y 20% respectivamente (Ver CUADR(? V). 

Nuevamente según Caballero, los grupos económicos pertenecientes a cada 
una de estas ramas productivas, en su mayor parte, no eran los mismos 
y lo íundamenta por la dificultad de conversión del capital inmobiliario de­
rivéldo de la actividad comercial, que mantuvo al margen de lo manufactu 
rero al sector mercantil-rentista rosarino. No obstante, por falta de elatos 
para su comprobación, dejamos esta aseveración planteada como hipótesis~ 

De todos modos, lo visto hasta el momento en el desarrollo local, nos per­
mite decir que los sectores de capital de Rosario se inscriben dentro de 
los "tan vapuleados" oegueños y medianos empresarios nacionales (10). Pode­
mos afirmar ento11ces, que durante los años '60 y '70 existen en la ciudad 
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muchas empresas o particulares con excedentes para desgravar, y que no 
se circunscriben solamente al ámbito de lo inmobiliario. A pesar de no ser 
los beneticiarios principales de la política nacional, es para ellos que esta­
ban dirigidas las exenr::iones, porque eran quienes pueden generar movimien­
to en el mercado interno (11). 

Si nos remitimos a los expediente~ de la ley 2062.'3 (12), al9unos ejemplos 
de esos empresarios s•)n entre muchos otros: Gilardoni (ele los rvlolinos), 80-
nicelli, A.España (de Maderrnat), Amorelli (de Amorelli Sanitarios), etc. Es 
te último caso, se trata de un próspero comerciante en el rubro de los 
materiales de construcción, quien realizó numerosos edHicios junto al Estu­
dio del Arq. Gisellach, con lo cual no sólo conseguía eximirse parcialmente 
de impuestos y adquirir cierto beneficio, sino también ampliar el mercado 
de sus productos. Sin embar¡,¡o, de acuerdo a los datos obtenidos de esas 
i ichas, hubo inversores externos a la ciudad que participaron en cuantiosas 
obras rosarinas: Osear de Luise, con domicilio en Capital Federal, figura 
como titular de edificios construídos por la empresa Siryi, del Gerbo, Azan­
za. 

Por otra parte, los empresarios encuestados acuerdan con lo planteado, y 
sostienen que todo aquél que tuviera capital para pagar impuestos por sus 
ganancias invertía en vivienda, dadas las "casi exageradas exenciones" -au_o 
que alguno de ellos considere que oodría haberse construído más c1e "no ha­
ber existido tantas restricciones" con respecto a las esoeci íicnciones técni­
cas (13). Consideran que la inversión fue "irresponsable" en muchos casos, 
lo cual produjo una "distorsión del mercado, construyéndose 11 rnucho y mal", 
en alusión a que se volcaron capitales provenientes de otros sectores que 
nada tenían que ver con la construcción, que generaron conflictos como 
los que veremos ai re,erirnos a los e,ectos de su implementación. 

Como consecuencia de lo visto, observamos que la modalidad de la oferta 
(14) presenta muchas facetas. Si nos atenemos a las distintas opiniones de 
los empresarios y las relacionamos con las fichas de expedientes de la ley 
20628, podemos afirmar que conviven constructoras ya montadas -que inclu­
so prosiguieron construyendo luego- con capital propio más inversores, junto 
a particulares que gestionan grupos de inversores o consorcios, aún para 
un solo edificio, derivando la concreción de las obras a proíesionales -quien 
nes subcontratan por rubros- o bien a alguna empresa constructora. En el 
caso de la ley 6550, se da también la particioación de técnicos constructo­
res y de Maestros rv1ayores de Obra, sobre todo por su mayor in fluencia 
en las viviendas unifamiliares (nuevas o ampliaciones de las existentes). 

Los consorcios son numerosos y entre ellos, algunos figuran a nombre r.e 
empresas como Czarny y vVerbin -fundamentalmente-, Grunseid, Bisellach, 
Cachero y l<ozuch, etc. Entre las constructoras también los ejemplos son 
incontables, siendo las que más construyeron Camo y Berca, i1.1astrogiuseooe 
S.R.L., Bisellach y Asociados, Siryi-Del Gerbo-Azanza, Ulanovsky Hnos., Ca­
chero y f<ozuch, Biniam S.R.L., Devi Construcciones, Construcciones Meca­
no S.R.L., La Rossa y Cía., etc •• Existe entre éstas un caso especial, el do 
lanzilotta, quien construyó mucho en ese momento y, en la actualidad, 
se dedica casi exclusivamente al mercado de locaciones -nos referimos a 
lo inmobiliario, ya que comercialmente continúa con la Agencia de Loterías 
Los Dos Chinos. 

Se dio también, el caso de inversores que una ve:: finalizada la obra, ven­
dfon a quienes a su vez vendían o alquilaban cc,mo propias cada unidad, 
así como empresas "estafadoras" -muy conocidas según uno de los entrevis­
tados- que luego de recaudar el capital no terminaban el edificio. los ejem 
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plos de estos dos casos no se deducen de las fichas los de estos casos no 
se deducen de las , ichas. 

Además, y a partir del trabajo de Bauman, vemos que sobre un total ele 
expedientes de obras, los profesionales particulares y los inversionistas 
-52% y 34% respectivamente- son predominantemente titulares de los expe­
dientes, rn ientras las empresas constructoras y los consorcios -5mo y 34%-

son quienes tienen 2 su cargo la mayor parte de las direcciones de obra. 
Los casos en que los profesionales efectúan el ciclo completo son minorita­
rios (15). 

Con respecto a los sectores demandantes de vivienda, también hay coinci­
dencia entre los entrevistados. Como ya apuntamos, son sectores medios 
que las uti !izaban corno vivienda propia -accediendo a plazos, pagaderos 
durante la construcción- e inversores medianos y grandes que buscaban des­
gravar "tanto capital". De ese modo, el lng. Mastrogiuseppe dice que com­
praban aquello que fuera estrictamente equivalente con el capital que ne­
cesitaban desgravar. 

En el caso que mencionamos en primer lugar, si analizamos los resultacios 
de una pequeña investigación de Rauman, no podría ser de otro modo. Con­
cluye que un obrero especializado, para adquirir una vivienda de Categoría 
1 (econ6m ica) en la peri feria, tardaría 72 años para saldar la deuda -sin 
contar los intereses, etc.- teniendo en cuenta que sobre un sueldo promedio 
de $750 afectaría el 25% (16). 

Si bien podríamos dar como ciertas estas hipótesis, habría otra posibi I idad, 
bastante engorrosa, para veri f icarias: la selección de una muestra -inevit§ 
blemente de las fichas de la Ley 20628- para la posterior realización de 
una encuesta, similar a la elaborada para constatar las unidades desocupa­
das, la cual se adjunta. 

En consecuencia, vemos que este submercacio fue recortándose por la con­
fluencia de interes: una demanda de sectores que tenían un nivel de ingre­
so que les permitía acceder a las unidades habitacionales, y una necesidad 
de la oferta de recuperar e incrementar la inversión en plazos rclativn­
mente breves, lo cual permitía la prosecución de la cadena productiva. 

Esto último sin embargo, no pretende deslindar la responsabilidad -con res­
pecto al destino de !as mismas- de quienes crearon las legisl::iciones, tenien 
do en cuenta que nos referimos al plano de los objetivos, ya que en los 
hechos la política habitacional del Estado "intenta" cubrir todos los sub­
mercados de vivienda. La crítica está dirigida entonces, a -- ·que mientras 
la demanda real son los sectores ya descriptos, la legislación apunta explí­
citamente a los grupos sociales de bajos ingresos. Por otra parte, la "arnbi­
gÜedad" de las leyes -ahora con respecto a todos los beneficiarios, tanto 
de la demanda como de la oferta- se verificrl también, en la consideración 
de los dos tipos de construcción: vivienda en alt11ra y- vivienda individual, 
a pesar de ser ésta "poco rentable" para los inversores. La casi inexisten­
cia material de desgravación para este último tipo es confirmado en base 
a la documentación conseguida. 
Hay que tener en cuenta sin embargo, una diferencia entre las leyes anali­
zadas. Si bien embas benefician a los empresarios -en cuanto a que les per­
mite desgravar capital y además, obtener una renta- la 6550 también tiene 
otros alcances. Al eximir de otros impuestos -lnmobi liario, Sellados, l lono­
rarios, etc.- permite que los inversores en vivienda propia puccJan conses;uir 
mayor rédito; eso lo denota la gran cantidad de ampliaciones o construc­
ción de viviendas unifamiliares en la periferia. 
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Uno de los motivos de esto -quizás el principal- es el valor de la tierra 
en cuanto a su ubicación relativa dentro de la ciudad, y a las menores 
posibilidades de construir en ella. Con respecto a los usuarios, los entrevis­
tados desestiman que no pudieron ser adquiridos para los mismos, alegando 
que, por el contrario, "preferían departamentos". 

El valor de la tierra en Rosario -elemento fundamental para la construc­
ción- si bien comenzó a incrementarse desde fines del siglo pasado por 
su relación con el puerto y las vías de acceso principales (17), también 
lo fue posteriormente y sobre todo en el período analizado, por la menor 
o mayor posibilidad de edificar sobre él. Los lng. Gennaro y id astrogiuseppe 
sostienen que a pesar de ello fue siempre "barata" comparativamente 
con otras ciudades y que sólo en ese momento "adquieren su justo valor". 

Justamente la aseveración de que Rosario fue la ciudad que mayor volumen 
de obra por desgravación -al menos comparativamente- tiene,podría deberse 
según la opinión del Arq. Camp, a "lo económico de la plaza" -en gran 
parte por los terrenos y por la calidad constructiva- que permite una 
mejor adaptación de los valores topes propuestos por el gobierno. En 
principio esto podría aceptarse, aunque este fenómeno no puede ser resul­
tado de una sola condicionante. Otra de las hipótesis que intenta explicar 
esto es la del lng. Gennaro, quien coincide con la Arq. Bauman, y según 
la cual existió un grupo de empresarios que lo promovieron -se refiere 
a los que formaron la Asociación Empresaria de la Vivienda a principios 
del '70, quienes bregaban por la actualización de la desgravación anterior­
pero, quedaría aún sin respueta el por qué lo hicieron. Parece más viable 
e interesante la primera de ellas. 

Existen además otras cuestiones, de gran dificultad para ser comprobados 
fehacientemente, que dan pie a investigaciones relacionadas con los alqui­
leres y los inmuebles desocupados. Estas, serían consecuencias del fenó­
meno, ya que la gran oferta de departamentos -es decir, la ampliación 
del mercado inmobiliario- determinó por un lado, gran competencia de 
alquileres, siendo estos hasta hoy, muy inferiores a los de otras ciudades 
como Buenos Aires y Córdoba, y por otro, una saturación del submercado 
por lo cual, existirían numerosa cantidad de departamentos desocupados. 

En relación a esto, los empresarios entrevistados tienen opiniones contra­
rias, aunque coincidentes entre sí ya que sostienen que no es cierta la 
existencia de "tantas" unidades inhabitadas, por "simples cuestiones pragmá­
ticas" -que los propietarios seguirían invirtiendo sin ganancias, amplián­
dose el costo por sumar al de construcción, el de mantenimiento 
(impuestos, etc.). Sin embargo, esto no es así en el caso, por ejemplo, 
de edificios que no posean certificados finales de obra, por lo cual no 
pagarían esos gravámenes. De todos modos, esta investigación implicaría 
la realización de un Censo o bien de una encuesta en base a una muestra 
significativa de este tipo de inmuebles, (18) la cual no puede llevarse 
a cabo por no contar con los datos iniciales. 

No obstante, la búsqueda referida al tema de los alquileres y la disminu­
ción de valor de mercado en relación a otras ciudades importantes, como 
consecuencia de la desgravación, sí se inició. La afirmación se consideró 
lo suficientemente relevante como para desarrollar una pequeña investiga­
ción, cuyos resultados fueron negativos, por un lado, pero válidos en tanto 
permitió desmitificar uno de los supuestos circulantes. 

Para ello se realizó una búsqueda a través de los avisos clasificados de 
<;los diarios muy importantes como son "LA NACION" para el caso de 
Buenos Aires y "LA CAPITAL" para Rosario, con el objetivo de producir 
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una primera tendencia comparativa. 

El marco temporal de la misma abarca desde los años '50 -por coincidir 
con la institucionalización de la Ley de Propiedad Horizontal- hasta 
mediados de los '70 -por considerar un momento de gran volumen de 
obra en general y de "desgravación" en particular. Se definieron cortes 
cada 5 años y se analizaron los primeros días de los meses de enero, 
julio y diciembre de cada año. 

Con respecto a la recopilación de material, se apuntó información referida 
a la localización de los inmuebles -para relacionar zonas de condiciones 
similares, en especial dada la complejidad de Suenos Aires- al número 
de ambientes y/o dormitorios, al precio, y a algunas observaciones que 
pudiesen complementar los anteriores. 

Sin embargo, no se llegó hasta el límite inicialmente planteado debido 
a verificar con anterioridad que la hipótesis era falsa. Vemos así que 
durante 1960, dado que en 1950 y en 1955 los datos son escasos e impre­
cisos -es decir, la oferta era reducida- como para establecer una tendencia 
significativa y que éste es un momento anterior al que nos interesa, 
ya existe una brecha entre los precios de las unidades locativas de edifi­
cios en altura de ambas ciudades. 

Por ejemplo, los departamentos de 1 dormitorio se alquilan en Rosario 
a $3.500 y en la Capital Federal a $8.000, los de dos dormitorios a 
$10.000 y $6.000 respectivamente, y los de tres a $11.000 y a $13.500. 
Los precios son promedios, y es importante aclarar que las diferencias 
son mayores en las cifras parciales. 

De todos modos, los resultados obtenidos pueden indicar algunas otras 
cuestiones, ya que surge la pregunta acerca de cuál es el motivo de 
esta relación. Posiblemente, la respuesta tiene que ver con el valor de 
la tierra y más recientemente con la eximición del pago de ciertos 
impuestos por parte de los inquilinos en la ciudad de Buenos Aires. Si 
bien se iniciaron algunos intentos en la primera dirección, la dificultad 
por sistematizar la información definió el abandono del mismo. 

Finalmente, es interesante conocer la visión de los empresarios con res­
pecto al fenómeno en lo físico y en lo económico, así como su interés 
acerca de una nueva desgravación. A pesar de ser esto muy parcial, hay 
que tener en cuenta que ellos son quienes "materializaron las leyes", 
quienes adecuaron los proyectos a las especificaciones de estas y de la 
normativa urbana vigente -Código Urbano y Reglamento de Edificación 
del Plan Regulador de 1968. 

En este sentido, si recordamos lo dicho anteriormente acerca del proceso 
de sustitución que se produce desde años atrás sobre las áreas consolidadas 
del hecho urbano, podemos decir que se acentúa a partir del fenómeno 
de la desgravación, dando como resultado un deterioro pronunciado e 
indiscriminado del tejido -con respecto a la homogeneidad de los años 
'30 y 140- no sólo "paisajistamente" sino, en la calidad de apropiación 
del espacio urbano. 

Sin embargo, sólo uno de ellos tiene una "visión negativa" -refiriéndose 
a la calidad constructiva particularmente- adjudicándolo a la diversidad 
de inversores resultante de las beneficiosas exenciones, en gran parte 
por la no pertenencia de los mismos a la actividad. Por el contrario, 
los demás consideran que hubo una buena adaptación al Código Urbano, 
siendo éste el que real mente tiene facultad para plantear una "idea de 
ciudad". 
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Ahora, respecto a lo estrictamente económico, si bien las opiniones de los 
empresarios concuerdan en que teóricamente la legislación de desgravación 
es un promotor de la inversión hacia áreas o problemáticas prioritarias de 
la sociedad, creen que 11es necesario tener en cuenta para su correcta 
implementación, ciertos aspectos que siempre se confundieron": 

- que se considere que quienes disponen del capital, lo orientan hacia 
algo rentable; 

- que los porcentajes de desgravación sean manejados de manera que no 
produzcan una "rentabilidad exagerada para evitar distorsiones del 
mercado"; 

- que se tenga en cuenta cuál es la "demanda conveniente" para los 
inversores, evitando las trabas impuestas por las "incoherencias" internas 
de las leyes (lo referido a las viviendas unifamiliares y a las restric­
ciones en la calidad del construído); 

- que es "el Estado quien tiene que hacerse cargo de los sectores de 
menores ingresos, no los agentes privados, al menos dentro del marco 
capitalista". 

Las opiniones a las cuales aludimos pertenecen a pequeños o medianos 
constructores, es decir, aquel los que se dedican exclusivamente al mercado 
privado de vivienda y por esa razón, son "comprensibles". Pero, algunas de 
estas observaciones no serían probablemente iguales dados otros intereses. 
Por ejemplo, una gran empresa, de elevado y diversificado volumen de obra 
-en vivienda pública u obras de infraestructura- no lo ve así como lo 
confirma un informe de 1974 (19), debido a que necesitan mantener sus 
equipos y maquinarias en permanente actividad, por su tipo de organiza­
ción. La demanda de "menores ingresos", es decir de interés social, es casi 
una demanda más, un submercado que se agrega. Y si tomamos el caso de 
los inversores "extra-construcción" estos puntos tampoco tendrían eco, ya 
que invertían para reducir impuestos y obtener ganancias eventualmente, 
por lo cual también sería indistinto quien es el destinatario de esa unidad 
así como les preocuparía si la desgravación fuese menor. 

A nuestro modo de ver, sería deseable que la construcción de viviendas 
fuese planificada y no "inflada" ficticiamente en determinados momentos, 
para evitarse saturaciones de algunas demandas y no de otras. Por otra 
parte, hay que tener en cuenta que la desgravación en sí misma no es un 
instrumento promotor si no existen otras condiciones, como. una cierta 
estabi I idad que garantice que lo invertido se recupera. Hoy sería extraño 
que capitales de otras ramas se interesen por la construcción si quizás 
una empresa constructora en funcionamiento, del tipo de las que subsisten 
en Rosario. A pesar de ello, existe actualmente un proyecto de ley provin­
cial que es promovida justamente por un grupo de "pequeños" y no tradi­
cionales empresarios de la ciudad, nucleados en la recientemente formada 
-un año atrás- Cámara de Empresarios de la Industria de la Construcción 
y que, como vemos, tampoco forma parte de una planificación global de 
vivienda, ni siquiera a escala provincial. 

Por último, para cerrar esta fase de trabajo que intenta caracterizar la 
oferta y el consumo del submercado de la "desgravación" en Rosario, 
restaría analizar la ACCION FINANCIERA en el mismo. Así, si tenemos 
en cuenta que las relaciones de poder que se refieren al sector privado de 
la construcción, están constituídos por una suma de factores -la derivación 
de capitales hacia la actividad, la intervención financiera, etc.- como acla­
ramos cuando desarrollamos los presupuestos teóricos del tema Vivienda, 
podemos decir que la actuación de los bancos y su entorno -la suma de 
compañías de seguro, empresas de materiales de construcción, los comer-
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ciantes inmobiliarios- también existió en el proceso rosarino, y se dió a 
través de la implementación de créditos hipotecarios, principalmente. 

Estos estaban contemplados en las leyes, y podían ser tanto oficiales como 
privados y para vivienda propia. Sin embargo, a la luz de los expedientes 
en nuestro poder, sólo en algunos existe constancia de haber . contado con 
esa ayuda y provenían del Banco Hipotecario Nacional. A pesar que 
Bauman afirma que la participación de créditos fue muy importante -siendo 
estos, directos para la construcción o indirectos-, el Arq. Camp plantea 
lo contrario. Los demás entrevistados acuerdan en que se trataban sólo de 
préstamos otorgados por la banca oficial, y que eran créditos en general 
directos a los usuarios; pero no existen constancias de los mismos. Sería 
muy posible que hubiesen sido frecuentes los que Bauman denomina indi­
rectos, los cuales serían otorgados a los usuarios, sin necesidad de funda­
mentar el objetivo, por parte de la banca privada. 
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CUADRO 

ACTIVIDAD Nll PERS. º'" 

FercocarrU 8.996 14.1 
F~bricas 8.546 13.5 
Comercio 8.327 13.0 
Puerto 6.751 10.6 
Tareas de srv • dom. 6.540 10.2 
Edif icacl6n 5.321 8.4 
Administr. pública 3.586 5.7 
Transporte 3.394 5.3 
Profesiones l iberales 3.076 4.9 
Rentistas 1.247 1.9 
Productor mat. prima 1.247 1.9 
Otros .- 6.793 10~5 1 

Total 63.824 100.0 1 

-.Nota: La cantidad de establecimientos fabriles es de 790, siendo sólo 
-cuatro de ellos de mayor envergadura (més de 200 empleados). 
FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Tercer Censo Municipal 

de Rosario. Ano 1910. 

CUADRO 11 

INMUEBLES ROSARIO CANTIDAD 

Total de inmuebles 20.915 

Inmuebles en construcci(,n 473 
Inmuebles desocupados 784 
Locales comerciales 304 
Subtotal 1.571 

Viviendas ccupadas 19.354 * 
Viviendas propias 5.305 
Viviendas alquiladas . . 14.049 * 
Conventillos .. 2.006 
No -conventillos 12.043 * 

. Nota: Los números tildados son deducciones del resto; las viviendas desocu­

. padas lo son, en muchos de los casos, por los traslados de sus ocupantes 
al campo en cierta época del ano (coincidente con la reallzacl6n del 
Censo respectivo). 
FUENTE: ldem anterior. 
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CUADRO 111 

NAC/AÑO 1906 1910 TOTALES 

Extranjeros 6.677 6.008 12.685 
Argentinos 10.839 7.654 18.493 

Nota: el cuadro plantea la diferencia de nacionalidades de los propietarios 
de vivienda en Rosario, según el II y 111 Censos Municipales. 
FUENTE: ldem anterior. 

CUADRO IV 

TIPO DE ESTABLEC. CANT. TIPO DE EST ABLEC. CANT. 

Metalúrgicos 1.617 Cuero y derivados 227 
Prod. alim. y bebidas 898 Químicas '155 
Madera y corcho 882 GrAflcas 151 
Textiles y confección 858 Papel y derivados 49 
Vidrio, cerAmica y mat. Caucho y derivados 43 
de construcción 414 Tabaco 5 
Aparatos y mflq. eléct. 275 Varias 327 

FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Censo "La Industria en 
la Prov. de Santa Fe". Ministerio de Hacienda y Economía 
e Industria de la Provincia. Ano 1959. 

CUADRO V 

INDUSTRIA COMERCIO SERVICIO 
Establee. 

5.087 

FUENTE: 

Pers. EstaJJlec. Pers. Establee. Pers. 

49.462 17.99G 48.176 6.968 24.810 

Cuadro cc•nfeccionado en ba·se al Censo "Principales varia­
bles econ6m icas por Departamento y por Comuna". Ano 
1985 (aunque los datos mencionados corresponden al anos 
1974). Instituto Provincial de Estadtsticas y Censos. 
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CUADRO VI 

AÑO PERM. EDIF. 
1946 1 .711 24 
1947 1.762 24 
1948 2.800 21 
1948 4.476 22 
1950 5.328 23 
1951 4.632 21 
1952 4.560 30 
1953 5.617 11 
1954 5.588 10 
1955 5.831 27 
1956 5.024 49 

TOTAL 41.359 332 

Nota: los · permisos son de obra nueva y los edificios computados poseen 
3 o m~s plantas. 
FUENTE: Cuadro confeccionado en base al Anuario Estadlstico de la 

Ciudad de Rosario/Años 1954-55 y al Boletín Estadfstico de 
Rosario/Año 1956, editados por la Dirección General de Estadfs­
ticas de la misma ciudad. 

MODELOS DE FICHAS 

Ficha de recopllacl6n lnformacl6n 
Tema alquileres 

CIUDAD AF.o l¾o DIARIO MES o 
Locallzaci6n Ambientes . Precio 

dorm tot 

Ficha de reeopllacl6n lnformacl6n 
Tema valor c1e la tierra 

Obs1 

CIUDAD AÑO Ficha 
DIARIO MES N2 

Local i zaci6n Superficie Precio 

Fichas comparativas (Area central) 

FECHA CIUDAD CIUDAD 
Cant. Precio Precio 

1 dorm. 
2 dorm. 
3 d0rm. 
més 

Nota: se deben aclarar tipos de $ 
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ENCUESTA Nº 1 

Entrevista a: 

Fecha: 

1- ¿Quiénes eran los directores de la Institución en el arco de tiempo 

que va del 1969 al 1975? 

2- lCuál es su opinión con respecto a las leyes de desgravación en general? 

lConsidera que es un instrumento promotor por sí mismo, y por qué? 

3- Con respecto a las leyes del período que me interesa, lcuál era el 

motivo por el cual había capitales para desgravar en Rosario? lPor 

qué se invirtieron los excedentes de capital en la construcción? 

4- Artículos de la época mencionan un alza en el valor de la tierra urbana 

y en los costos de construcción. lCuál era el motivo? 

5- Con respecto a 1a. _em.~resa corisüuctora: 

¿ Tenían a su cargo el proyecto y la ejecución, o subcontrataban? lla m3 

no de obra era personal permanente? 

lA qué se debía el cambio de razón social de algunas empresas en 

cortos lapsos de tiempo? 

6- En las leyes se brinc!a la posibilidad de incorporarse a planes oficiales 

y privados de financiación. lRecuerda alguno en especial? 

7- lQuiénes compraban, alquilaban o vendían? lCuál era su origen o ubica­

ción social? 

8- lConsidera que fue un buen instrumento para cumplir con el objetivo 

de contribuir a solucionar el déficit habitacional? lPiensa que si bien 

no lo haya resuelto mayormente, pudieron incidir en el mercado de 

alquileres general, por ejemplo? 

9- ¿piensa que es real la existencia de inmuebles construí dos bajo este 

régimen, actualmente desocupados? lPor qué? 

10- lQué consecuencias físicas determinaron para la ciudad? lEn sentido 

negativo o positivo? 

11- Si las leyes contemplaban la vivienda unifamiliar también, lcree c.¡ue 

tuvo en ella la misma influencia que en la vivienda colectiva en altura? 

Y si no es así, lpor qué? 
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12- ¿considera que podría implementarse nuevamente un ley de desgrava­

cl6n? 

13- lSe le ocurre alguna rnodif icacién o bien, algún otro mecanismo 

para cumplir el mismo objetivo? 

14- lüué material de consulta podría encontrar aquí? lOué otra persona 

cree que podría contestar esta entrevista? 

ENCUESTA N2 2 

Edificio: 

Empresa constructura: 

Ley: 

Fecha entrevista: 

1- lCuántos departamentos hay? 

2- lCuántos son los pertenecientes a la empresa o propietario origine:!? 

3- lCuántos hay desocupados? lA quién pertenecen? 

4- lCuántos hay alquilados? 

5- lC6mo caracterizaría a los propietarios en cuanto sector social o 

actividades que realizan? 

6- ¿ Y a los inquilinos? 

7- En el caso de haber sido construído por un consorcio, lse mantiene 

aún? 

-22-
'l 



NOTAS 

(1) El número de los establecimientos manufactureros era pequeño (790) 
y los mismos no de gran envergadura; solo 4 de el los contaban con 
más de 200 empleados; la Refinería, la de "cigarros", una de confec­
ciones y otra de Agua Corriente. El resto eran de ali mentas y bebidas 
y de materiales de construcción, otras eran curtiembres, metalúrgicas, 
gráficas, etc. 

(2) Areces, N. y Ossana, E.: "Historias de ciudades. Rosario (I)". Centro 
Editor de América Lat ina. Suenos Aires, 1984. Ver 
pág. 13 y 15. 

Martínez de San Vicente, Isabel: "La formación de la estructura colec­
tiva de Rosario". Cuaderno del CU RD IUR Nº 7. 
Rosario, 1987. Ver puntos 1.2.1 y 11. 1. 1. 

(3) Caballero Adrían: "Rosario, propuesta para un reconoc imiento de su 
estructura económica, social y urbana". SUMMA 
Nº 28. Buenos Aires, 1970. Ver pág. 23. 

(4) Como consecuencia de cuestiones como la Primera Guerra Mundial y 
la depresión del '30, que determinan en el orden interno, una trans­
formación del rol productivo regional. Ver: 
Martínez de San Vicente, t.: op. cit., punto 111.1.1. 

(5) En los entornos de la década del '30, cuando hablamos de "lo indus­
trial" nos referimos a la actividad manufacturera derivada de la pro­
ducción primaria (agro y ganado), y de "lo financiero" tanto a lo 
uaJrarlo como a los créditos otorgados a través de sociedades organ i­
zadas. Ya a partir de los '50, "lo industrial'' se refiere también a la 
industria liviana. 

(6) Caballero, A.: op. cit. 
Areces, Nidia y otro: op. cit. pág. 14. 
Ver CUADRO l. 

(7) Estas circunstancias son varias y casi en su totalidad externas a la 
ciudad. Entre el las se puede citar, por ejemplo: la desinversión en las 
instalaciones portuarias por problemas de concesión, la centralización 
del mercado de ultramar en el puerto de Buenos Aires la caída del 
mercado internacional de la producción agrícola, la paulatina autosufi­
ciencia de los núcleos urbanos ubicados en las cercanías de Rosario, 
etc. En el orden específico de la inversión inmobiliar ia, fue muy impoJ:_ 
tan te el congelamiento de al qui le res. 

(8) La Ley de Propiedad Horizontal generó un nuevo tipo de propiedad, 
es decir, la propiedad compartida o colectiva, que posib i litó por 
ejemplo, que los inquilinos pudieran comprar en forma ventajosa sus 
viviendas. Legitimó e incentivó la construcción del tipo edilicio 
compacto en la altura, y fomentó entre otras cosas, la aparición de 
soc iedades comerciales o consorcios anónimos en reemplazo de los 
usuarios y profesionales individuales. 

(9) Viñas París, Rafael: "Guía turística de Rosario Año 1962", pág. 127 
a 131. Citado por Martínez de San Vicente. 
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(10) Vapuleados sobre todo en el período de Onganía, porque fueron los 
"pequeños y medianos productores" agropecuarios y empresarios de 
capital nacional quienes, junto a los sectores asalariados, absorbieron 
el esfuerzo requerido para la "eficientización" del aparato productivo 
y para "cerrar las cuentas" del gasto público. Ver: 
Silvina Pontoni: " tilarco socioeconómico nacional", en el Informe men­

cionado en NOTAS a la Presentación, (pág. 6 y 7). 

(11) Para una mejor compresión del rol que las políticas impositiva o de 
vivienda cumplían en los gobiernos nacionales del período (Onganía y 
Perón), así como del estado de la cuestión habitacional a nivel país, 
ver: 
Silvina Pontoni: " ¡1;;arco socioeconómico nacional'\ op. cit. (pág. 5 a 

12). 

(12) Salvo algunas acotaciones puntuales, se trabaja sobre esta ley dado 
que contamos con muy pocos expedientes de la 6550. 

(13) Se iniciaron contactos con las tres asociaciones empresarias más 
representativas de la ciudad -Cámara Argentina de la Construcción, 
Asociación de Empresarios de la Vivienda, Cámara de Empresarios de 
la Industria de la Construcción- así como con los empresarios que 
más construyeron en ese momento -Arq. Camp, lng. Mastrogiuseppe, 
Arq. Bisellach, lng. Ulanovsky, Arq. Czarny, lng. Cachero, lng. Siryi, 
etc. 

(14) Para una mejor comprensión de las implicancias de estos dos polos 
del mercado, ver: 
Silvina Pontoni: "Presupuestos teóricos respecto del tema Vivienda", 

en el informe del CURDIUR mencionado {pág. 15 a 
17). 

(15) Bauman, Susana: "Rosario, cómo producir sin crear. Historia de una 
década infame de la arquitectura rosarina (70-80)" en 
Revista del Taller Nº 7. Rosario, 1983. 

(16) Valor de venta viv. Cate. 1 en periferia = $ 3.422.000 en superficie 
promedio de 68.44 m. 
Sueldo promedio diario obrero especializado = S 750 Ley 18.188 del 
año 1976. 
Datos obtenidos en "Revista Vivienda 169/76" por Bauman, D.: op. cit. 
(pág. 23). 

(17) Caballero, Adrián: op. cit. 

(18) Ver modelo de encuesta posible en pág. 

(19) Se refiere al Informe realizado por la Sociedad Central de Arquitectos 
de Buenos Aires en 1974. 
S.A.C.: "Conceptos fundamentales y bases para una política de desa­

rrollo urbano y vivienda", en Revista S.A.C. Nº 71. 
Buenos Aires, 1974. 
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EFECTOS DE SU IMPLEMENTACION 

MARCO ESPACI A L DE LA l ~✓TERVENCION 
RELACION CO N EL TIPO DE ff\JVE RSI ON 

A part i r de la local ización de las viv iendas construídas bajo el régi men de 
la Ley 20628 (1) puede leerse claramente la preferencia de los inversores 
por los sectores de mayor valor de la t ierra. Según la Arq. Bau man, si 
hacemos una sectorización en función de lo que denom ina H IC R. OC'.:: j\JT RO 
(entre Bvrd. Oroño y Av. Pellegrini), CE NTRO (entre Av. Francia y Bvrcl . 
27 de febrero) y PERIFEP,IA (resto de la ciudad), obtenemos que "de las 
365 construcciones verificadas, 198 corresponden ~ la pri mera, 11 9 a la 
segunda y sólo 48 a la última" -aunque ella dice 43 porque trabaja sólo 
con vivienda colectiva-; es decir, el 54.2%, el 32.Tb y el 13. F i, , respecti­
vamente. Las únicas fichas de viviendas unifamil iares que pudo recuperarse 
se ubican, ya sea de manera aislada o por grupo de unidades, no casual­
mente, en sectores periféricos (VER CUAD RO 1) (2). 

Si incluso relacionamos esto con la superfic ie de cada área urbana, la con­
centración se torna más desmesurada aún, ya que el 50 '":o aproxi madamente 
de lo construído pertenece sólo al 3.3% del total de la superficie de la 
ciudad (3). 

Por otra parte, una variable a tener en cuenta también, es la local ización 
de la vivienda colectiva de acuerdo a su categorí~. Según Bauman, la ten­
dencia indica que la Cat. 11 (común) tr iplica a la otra en el sector del 
m icrocentro, se equipara casi en el centro -aunque es algo mayor la "eco­
nómica''- y se revierte en la periferia (4). 

Esto no se debe simplemente a una mayor o menor distancia del área 
central, sino concretamente al valor del suelo urbano sobre el que se 
asienta, como ya adelantamos. Es interesante detenerse así, en la aparente 
contradicción dada por el hecho de que una construcción de vivienda eco­
nómica se localice justamente en la zona más cara de la ciudad (5). 

Esta contradicción no es tal. Lo demuestra el que las viviendas unifam i­
I iares -en las que el peso del valor del terreno es muy importante- están 
muy alejad~s (6), y que la vivienda colectiva, que es quien protagoniza el 
fenómeno, presenta la ventaja de posibilitar la construcción en altura 
dentro del mismo predio, contando además con una provisión de servicios 
completa por su ubicación. No obstante, esto no bastaría para explicar la 
cuestión de las "categorías", ya que podría implicar contrariamente, una 
indiferencia al respecto. 

Creemos que aquí interviene otro aspecto, que se re.fiere a los intereses 
de los inversores, y que Bauman evalúa en otro punto de su trabajo (6). 
Mientras los pequeños inversores prefieren la zona del "centro", constru­
yendo mayor cantidad de vivienda "económica" (cat. 1) -lo cual no quiere 
decir que se dediquen sólo a estas-, los grandes inversores priorizan la 
zona del microcentro y en especial las viviendas "comunes" (cat. 11). Esto, 
que no es taxativo, lo explica por las siguientes razones, que considerarnos 
v,álidas aunque no queda claro cómo demuestra - a pesar de ser probable­
que se trata de pequeños y grandes inversores; sería más pudente hablar 
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de inversiones de menor y mayor envergadura. 

Para el primer caso, con menor inversión -edificios de poca altura, sin 
ascensor, y con terrenos de menor valor que en el m icrocentro pero, 
próximos a él- y mayores porcentajes de desgravación (80%), se podía 
producir no sólo una cierta rentabilidad sino, una buena capitalización. 
Para el segundo caso en cambio, la posibilidad de construir una gran can­
tidad de unidades -dado incluso por los altos "índices edilic ios"- permitía 
reducir ese alto valor de la tierra y al mismo tiempo, elevar el valor de 
venta de las unidades por su mayor calidad, en relación a la otra cate­
goría. 

Es de hacer notar que según una aseveración del lng. f1,lastrogiuseppe 
durante la entrevista ya citada, en ese momento el valor de la tierra del 
microcentro aumentó algo, por esa misma posibilidad que mencionamos, 
alcanzando a ser el 10% de lo construído sobre ella, no llegando en la 
actualidad ni al 1 % . Generalmente sin embargo, se abonaba con una o 
varias unidades del mismo edificio, a convenir. 

~,Jo es casual en consecuencia, que casi la totalidad de la intervención se 
realice en las secciones catastrales de índices edilicios más elevados, como 
con la 1 ª -que coincide con el microcentro-, la 2ª -con el sector sur de 
lo que denominamos centro- y las zonas 8ª y 9ª adyacentes al m icrocentro 
-con el sector oriental del centro. No debe olvidarse sin embar go, la varia­
ción de estos "índices" según determinadas calles o avenidas (V':: R 
CUADRO 11). 

Estos coeficientes, que relacionan la superficie total de lo edificado con 
la superficie del terreno, definen cantidades abstractas que fijan máximas 
y mínimos que inciden en el volumen y las alturas del agregado edilic io 
-siempre de manera aislada, es decir edificio por edificio- a lo cual se 
suma la implementac ión de "retiros" de la línea de edificación para permi­
tir la mayor incorporación de plantas, y la determinación de alturas máxi­
mas y mínimas, con lo cual se fragmenta aún más la fachada urbana. 

Podríamos dar algunos ejemplos de esto. Cada sección catastral no es 
homogénea en sí misma, dado que se subdividen por distritos. De esta 
manera, para la sección 1 ª los índices máximas equivalen a 7, no así los 
mínimos (4.5 - 3 - 2.25), lo cual significa que sin importar la superficie 
del terreno -e independientemente de qué haya al lado- para un predio de 
200 m2 se puede construir, ya que no existen restricciones con respecto 
a la ocupación de la planta baja (salvo patios mínimos y centro de man­
zana), desde 900 m2

, hasta 1400 m2
, es decir, desde 6 pisos -para 4.5-

hasta 9 pisos. Como vemos, no puede prescindirse de ascensor. 

Para las secciones 2ª, 8ª y 9ª estos índices son algo inferiores, a excep­
ción de ciertas arterias, lo cual delata la concepción según la cual la 
ciudad alta y densa del centro va descendiendo a medida que se aleja del 
mismo. 

Si bien podríamos coleccionar ejemplos concretos, queda para una etapa 
posterior ya que lo enunciado basta para ilustrar de qué modo incidieron 
estos dos instrumentos jurídicos: la legislación de desgravación y el Código 
Urbano de la ciudad. 
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APROXl fviACIONES A LA CUAi'JTIFICf..CION DEL FENOMENO 

Para "cuantificar lo edificado", es decir, para corroborar la influencia 
relevante de esta legislación en el proceso de construcción general del 
área central, se realizan varias investigaciones que tratan de salvar el 
hecho de no contar con la cantidad total de los edificios concretados bajo 
los regímenes de exención del período, remitiéndose sólo a los existentes 
de la Ley 20628, rescatados por la Arq. Bauman en 1982. 

Así, en primer lugar sabemos que durante el período de 1946 a 1956 se 
concedieron tan sólo 262 permisos para la construcción de vivienda colec­
tiva -de más de dos plantas de altura- mientras en el término de poco 
más de dos años -1973/75- se otorgaron 360 únicamente por desgravación 
y teniendo en cuenta que son datos aportados por los "pocos" expedientes 
mencionados. (Ver CUADRO IV). 

Lamentablemente, no es posible utilizar datos más recientes para una 
comparación, ya que los del año 1956 son los últimos de estas caracterís­
ticas archivados por la Dirección General de Estadísticas de la ciudad de 
Rosario y por todas las bibliotecas de la misma. Los referidos a la década 
del '60 no fueron editados -ni se conserva siquiera la información de base 
en el Archivo de Obras Particulares de la Municipalidad- y los de la 
década del '70 sólo trabajan con los totales de superficie construída en la 
ciudad. Por otra parte, somos concientes de lo relativo de esta compara­
ción porque, al no contar con el total de los edificados sin desgravación, 
no tenemos elementos de juicio para asegurar que el incremento en la 
construcción no tuvo sus orígenes en otras causas. 

Si nos circunscribimos a lo construído por varios empresarios en el lapso 
de tiempo que va de 1965 a 1985 puede decirse que aproximadamente el 
50% de lo hecho entre 1973/78 está realizado por desgravación (evidente­
mente debe ser algo más). Además, si bien es mayor la incidencia de 
éste, también es importante para el ciclo de 20 años de la muestra. 

La muestra se realiza a partir de los expedientes de la SEDUV correspon­
dientes a la Ley Nac. 20628. Se escogen algunas empresas con el criterio 
de tener en cuenta sólo aquél las que contasen con más de tres edificios 
construídos. A través de ellas se ingresó posteriormente a una Base de 
Datos del CURDIUR a fin de disponer del total de viviendas colectivas en 
altura, base que presenta todos los expedientes de obra existentes en el 
Archivo de Obras Particulares de la 1v1unicipalidad de la sección catastral 
1 ª -que presenta la mayor implementación- del período 1965/1985, y cuenta 
con los datos de ubicación, tipo de edificación, año de presentación, cons­
tructor y propietario. Luego de localizar en estas nóminas lo que nos inte­
resa, se procede a confeccionar un Cuadro en base a dos períodos: el de 
la legislación en sí misma (1974/78) y el de la muestra (1965/1985). 

Existe una tercer búsqueda desarrollada en un sector de la ciudad adya­
cente al anterior -comprende el área oriental de la sección octava- que 
se instrumenta a través de fuentes y técnicas diferentes. Se realiza así el 
relevamiento edilicio actual de una muestra significativa de manzanas (más 
del 30t;S), ubicando lote a lote los edificios de propiedad horizontal de más 
de una "planta alta" -incluyendo los de "una planta alta" más notorias- y 
paralelamente, los construídos por desgravación de los cuales tenemos 
conocí miento. 

S~ concluye con esto, que sólo el 10% está construído bajo este régimen. 
Sin embargo, si se analiza detalladamente, vemos que su incidencia es 
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muy superior en los de mayor altura -que son justamente mayoritarios en 
la sección- llegando a un 21 SS en el caso de los que tienen cuatro plantas 
-con ascensor- y a un 11 O. '.:> en los de tres a cuatro pisos (Ver PLA f'JO pág. 
40). Estos resultados, puestos en relación además con la investigación ante­
rior referida a la sección 1 ª, corroboran la preferencia de los inversores 
por los de mayor valor del suelo urbano, y a su vez, por el mayor aprove­
cham iento del mismo. 

l\,10DALIDAD DE APROPl .t..CIO f\J DEL ESPACIO URG A NO 
Vl i'J CUU\CION co~~ Lf-\ ~iOR f\,]A TI\/ A URB,t.J-J ISTIC/\ 

'.::n este apartado, se intenta retomar aquello de que se construyó mucho 
y " mal" enunciado en pá9inas precedentes, tratando de verificar e ilustrar 
con algunos casos, el proceso de deterioro del patrimonio edi I icio de las 
áreas más consolidadas de la ciudad. Proceso que co mo también ya dijimos 
fue acentuado por el acelerado ritmo de "sustitución y completam iento" 
del tejido durante los afies de mayor au ge de la legislación de desgravac ión 
impositiva. 

Si bien el Arq. Camp, al decir que se constru yó 11 rn al 11 se refiere especial­
mente a la mala calidad constructiva, nos parece i rnpensable reducir la 
calidad habitacional a cuestiones de distribuc ión e higiene del espacio inte­
rior, o a nivel de terminaciones. El concepto de hábitat o vivienda incluye 
eso, y lo trasciende, incorpora aspectos que tienen que ver con el modo 
de implantación en el lote y el modo de relacionarse con los demás edifi­
cios, la dotación de servicios de infraestructura y equipamiento, etc. 

iv1uchas de estas cuestiones, y especialmente aquellas que tienen que ver 
con una perspectiva urbana, no fueron tenidos en cuenta o no primaron en 
los proyectos. Sin embargo, es necesario reconocer que a ello contribuyó 
la normativa urbanística de la ciudad, que dió el marco que los sectores 
empresarios o profesionales de la construcción requerían. Así, el Código 
Urbano "define claramente el rol del centro y el de la periferia y les 
adjudica valores contrapuestos -centro urbano como núcleo de servicios 
para la ciudad, del cual se erradica toda actividad o uso del suelo que no 
sea el terciar io o la vivienda de alta densidad, tendiendo a la sustitución 
del patrimonio tipológico, etc.- pero también, define los roles de la acti­
vidad privada y de la obra públ ica -la primera como verdadero motor de 
la ciudad, y la segunda, como esencialmente reordenadora. Se convierte 
así, en estímulo de los mecanismos de transformación urbana que pretende 
controlar al 'aceptar' las reglas de juego especulat ivas" (7). 

Para la verificación de la relación que se establece con el proceso de 
construcción del "tejido" de la ciudad es necesasrio contar con una locali­
zación de los inmuebles analizados sobre una plancheta catastral en primer 
lugar, para luego profundizar la escala de análisis, . seleccionando manzanas 
en particular. 

Este registro permite confirmar la construcción o no de las obras que 
constan en ficha, calibrar la magnitud de la intervención, y la existencia 
o no de localizaciones particulares en algunas áreas, las recurrencias tipo­
lógicas, etc. 

Resulta interesante en este sentido, insertar estos edificios en una plan-
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cheta catastral que presente además, la información del resto de la edifi­
cación en altura, al día de hoy. Pero como ya habíamos mencionado, las 
comparaciones a realizar en estas condiciones cuenta con dos limitaciones 
como son, lo incompleto de la muestra de obras construídas por desgrava­
ción -al menos, el desconocimiento del porcentaje que esta tiene sobre la 
totalidad de las obras de este tipo- y la indeterminación del patrimonio 
edilicio en altura actual, en el sentido de no discriminar los momentos de 
construcción (8). 

El proceso desarrollado entonces, fue realizado de la siguiente manera: 

a) En primer lugar, se delimitaron muestras en la sección 1ª (completa), 
en parte de la 8ª (sector oriental). De acuerdo a lo enunciado en el 
Informe de marzo, estas son las áreas en las cuales se concentró casi 
con exclusividad la intervención de los casos de que da cuenta el re­
gistro de la SEDUV (en cuanto a la vivienda en altura). (VER PLANO 
pág. 36) 
La elección de los inmueb!es a considerar tuvo que ver con el conoci­
miento previo acerca de la relación existente entre localización y exis­
tencia o no de ascensor -ya que las fichas de la SEDUV sólo contienen 
esta información y algunas superficies construídas. Por ello, se optó en 
el relevamiento de la sección 1 ª por los de 3 o más plantas altas, y 
en el resto se incluyeron los de 2 plantas altas -aunque luego se 
ampliara más, como ya vimos- (VER PU\NOS pág. 37, 38, 39 y 40). 
A grandes rasgos, esto permitió verificar que no se construyeron todos 
los edificios -a pesar de ser casos excepcionales-, que no hay una lógica 
clara de ubicación en cada plano, real izándolo más bien como el resto 
del agregado edilicio de altura. Esto también puede yeneraf izarse con 
respecto a fo tipológico y lo cualitativo de los proyectos, dada la gran 
variedad observada en este sentido. 

b) Luego se seleccionaron algunas manzanas de cada plano en función de 
su localización relativa a las calles circundantes y sectores -para su 
relación con fas reglamentaciones del Código Urbano-, así como a la 
mayor o menor influencia edificios de desgravación en comparación al 
resto de la edificación en altura. 
En cada una de ellas se indicó el modo de apropiación espacial, dejando 
constancia de la ocupación del suelo y de fa cantidad de "pisos". Se 
contemplaron entonces, fas distintas formas adquiridas por la "propiedad 
horizontal", tanto en altura como en profundidad: los de más de 4 
plantas altas -que plantean una clara ruptura con el tejido por su uso 
intensivo del suelo y un modo de vida diferente-, los de 3 y 4 plantas 
-que proponen una escala intermedia a pesar de exceder la altura 
promedio-, los de 2 plantas aftas -que se mimetizan aún con el entorno­
Y los construídos en planta baja pero divididos internamente en varias 
unidades, los cuales a pesar de su gran densidad proyectan la ciudad de 
manera diferente y más acorde con el parcelamiento de la misma. 

c) Finalmente, a partir de estos ejemplos, se seleccionan algunos edificios 
de vivienda construí dos por desgravación, en función de la dimensión el 
"tipo catastral", del "tipo edilicio" y del modo de relación entre ambos. 
Con ellos se confeccionaron algunos cuadros que permiten verificar el 
nexo existente entre la intervención efectiva de la desgravación y la 
normativa urbanística, las cuales permiten obtener algunas conclusiones 
parciales que hacen al mismo fenómeno (VER CUADROS pág. 49, 50 y 
51 ). 
Para recopilar fa información se debieron interrelacionar distintas 
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fuentes: Archivos de la Dirección de Catastro y del CURDIUR (super­
ficie parcelaria y ancho calles, para definir altura máxima permitida); 
fichas SEDUV, Archivo de Obras Particulares y relevamiento físico 
personal (superficie edificada, ocupac,on en planta, altura); Código 
Urbano y Reglamento de Edificación de Rosario (distritos, índices edi­
licios, centro de manzana, alturas máximas y mínimas). 
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Vista a~rea de la sección 91 
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CUADRO 

tipo 

ele 

ubic-.cion 

titular 

del 

empr-.s.a 
qua 

con:rtruy• 

inJ.?4CCionad1 

c,nific.ación 
fool 

su~rficie 
t otal 

prórr09& 

m,fmadOf' 

sin~ 

col9Crivo 

m.Crocentro 

01ntro 

otros 

contorcio 

profesional 

tmpra.a 

arquitacto 

,mpr•• c.. 

"''"" 
consorcio 

11 

si 

no 

c:ertificad• 

no c.rtificad• 

si prorr09aron 

no prorr09aron 

CUADRO 11 

SECCION DISTR. 

1ª 
A 
B 

2ª 
c 
D 

8ª 
e 
B 

9ª 
c 
B 

D 

valor 

281 

79 · 

o 

360 

198 

119 

43 

126 

191 

36 

11 

180 

47 

122 

162 

198 

25 

335 

194 

160 

em>r 
nand. 

664 

18 

18 -

21 

20 

20 

6 

21 

13 

21 

14 

20 

21 

21 

10 

10 

21 

21 

609.822 

214 .816 

42.118 

47.876 

205 

155 

21 

21 

IND. EDIL. 

4.5 o 3 - 7 
2.25 7 

1.5 5 
2.25 7 

ídem 2ª 
ídem 2i 

ídem 2ª 
ídem 2ª 

0.75- 3.5 

2 
2 

2 
2 

2 
2 

2 
2 

El l'T\ayor o menor tam,~o de 11 mue1t r1 depende de: a) le 
prtcisión Que re deiu. 11: dec ir , del trror que u eitá d ispu;,,o 
• cometer (di ; b) del niwl dt confianu o probabilidad de cometer 
ese error ( J. ya que en Es t adís tica nunc.a u trabaje con 11 certeu 
absoluta, cualquier "timaci6n trN 1par ■ jeda un error ; y e) una 
medida de le valor ■b ilided de los datos S Qua ,e obtuvo• trsvt:I de 
una mu.-itra piloto previa dt JO unidadet. 

Una vu óeeidido qve esencialmente interesaban les tand,ncias 
y no los valorn abtolut01. u el igió por simplicid..cf, la veri.abla 
.. cantidad d• unidad as• p,ar111 dettrmineción dan. LI predsi6n •• 
flJ6 .,; 8 unidade-s y 11 nlwl de confianza en 11 5 ,._,. siendo 
S • 32.70. 

AJl n rHUlt6 iqu.r • 5,,4 unidadN, por lo tanto,. decidieron 
tomw 60 da 1IIH. Como k • 365 no resulte en tero. se 1limifl1ron 

60 
al u1r 5 un idedn. 

Luepo dt un arranQue el111orio. u lomaron una da ceda uis 
unidades huta complatu 60. 

A partir de los et.toe da IH 60 fichas nleecionadas H 
calcularon I• estadísticas da los tiqyi1n1es cuadros : 

La primera columna "'enicel del ESTIMADOR ~late la1 
c.a1eoorles QUI aoar.c1·., an e.ad• una dt la:s fich• m.Klra de 
registro. 

La ugunda cotUrTV'II u elabora dt acuerdo • los nuevos valores 
tabulados (hallados an el primer mun:treo) y • los obja1 ivos de- la 
estadiat ic.a. 

La columna da VALOR indica ti total est imado de un idades 
dt vivienda en base a 11 mu""' tomada, y los velorta totales de 
cada c.at1;ori1 que trabajan dentro de 11 mu.-trL · 

L1 columna de ERROR STANDARD la ntimación an 
unidade-c dal error. 

Las primera condu:sione1 e-sub ltctn : 
a) La rnayorla dw,la, unidade-s 1a aco99n el régimen da 

propiedad horiz.onal en altun. 
b) Preferan11m1nt1 ubicadas en zona dt alto valor de la tierra , 
cJ S i bien las prennmcione:s dt 101 expediente, enn re'alizadas 

en gran p1r1e por profcs ionalH en forma directa. casi igual medida 
ep1rec1n en uree, de oroyecto y aval i:,rofnionel. 

d) Es absoluto el predominio de empresas. invenionisw, o 
con10rc ios en 11 fese constructiva (admin;s1r11ción de le obre) 

eJ Hey una citr'tl pneminencia de viviendas " comunes" sobre 
las "económicas•. 

fJ En un importante número CH casos. IH cenificaciones finaln 
fueron antregadas 1in aer inspeccionadas 111 obras (y mucho 
t iempo detpués d1 finalizadas). 

g) Hay un 25 -t.de supu1 iet ldicioniil qua no encuadra dentro 
dt 11 ley. 

h) Los tiampot de obra debieron sufrir ampl iacionn de tiempo 
en más de la mitad de los casos. 

Si bien eri e, tou1I de las fichas 1p1rec:en S viviendas individu■I 

la estimación par■ l ■ mut1tra es igual I O. 

Plazo da ajtcución 
Fechas relativas a la mue-stra: 
La primer■ obra sa comentó en marzo d4 1973 
La Ultima obra II terminó en 1bril de 1978. 

ALTURAS OBSERVACIOl'lES 

vec ancho calle cada distrito se sub-
vecancho calle divide a la vez 

vec 
ídem anterior 

vec 

vec los distritos B corres -
vec penden a cal les 

vec ídem anterior 
vec 

1.75 vec los distritos C corres -
10ª -C 1.5 - 5 2 vec penden a cal les 

las secc. 8ª y 9ª no analizamos toda 
mencionada en el resto; la 10ª es incluida ¡:.,or 
otras secciones escogidas corresponden a las 

Notas: en la sección sino, la fracción 
comparación, ya que las 

influenciadas µor el más 
fenómeno de la desgravación. 
FUENTE: Cuadro confeccionado 

ciudad de Rosario. 
en base 
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CU.A.DPO 1 

1 

ROS,~R IO 
( 

1973 1973 19~5 1985 - -
1 

E t1 PP.~S.4 COi'-JST RUCT ORA Tot. Desg. n (l Tot. 
1 

Desg. o; 
---- ·-

! 
¡ camp y P,erca 13 6 se 20 6 30 

Si ryi , Del Gerbo ,A.z anza 42 20 50 53 20 38 

P. in ian 8 5 62 50 12 5 42 

3ise ll ac h 30 8 27 40 3 20 

U lanovsky 7 s 71 21 5 24 

Uast rog iuseppe 13 5 385 o 19 5 26 

Cz arn y , 1//erb in 42 21 50 5'3 21 375 o 

T OT A.L 155 70 45 16 22 1 70 3167 
-

Re lación aproxim ada entre la const rucción tota l de la empresa y la 
des~ravac ión conoc ida (Ley 20628) en la secc ión 1 ª· 
FL.!::: r·- ff::: Cuadro confeccionaco a part i r de la interre lación entre P,ase 

Docum enta l CURD l l.!R y Fichas SE DUV. 

C UADRO 2 

- -----·-
,j\j º de PL,'\NT ,'\S i-.-iás de 4 3 y 4 2 T OTJ\L 

Tot. Desg. Tot. Desg. Tot. Desg. Tot. Desg. 

~-1 º ED IF ICI OS 31 13 44 5 73 1 137 19 

100 21,3 100 11,36 100 1,28 100 1 o, 1 
~s de la D~SG . 

- 6 ,95 - 2,55 - 0,53 100 -

F U:::1··JT':.: : Cuadro confecc ionado en base a una muest ra de la secc ión 8ª 
de Rosar io, a través de un releva m iento físi co. 
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MUESTRA DE EDIFICIOS DE VIV. COLECTIVA EN AL TURA 
SECCION 81 - agosto 1989 

t'.':':";l Edificios de mb de 1 planta alta . 
• Edificios construidos por desgravaci6n (Ley 20628) 

FUENTE 
ldem anterior 

! . 

' ; 

¡ 
1 : 



MUESTRA DE EDIFICIOS DE VIV. COLECTIVA EN AL TURA 
SECC(ON 8~ - agosto de 1989 

~ Edificios de mAs de 5 plantas altas 
fi::-.-::-1 Edificios de 3 y 4 plantas altas 
~ Edificios de 2 plantas altas 
c:J Edificios de 1 planta alta / s61o se consignan los más evidentes 
• Edificios construidos por Desgrav·acil>n (Ley 20628) · 
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PLAZA 

MUESTRA DE EDIFICIOS DE VIV. COLECTIVA EN Al TURA 
SECCION 91 - agosto de 1U89 

Edif lcios de més de 5 plantas altas 
Edificios de 3 y 4 plantas altas 
Edificios de 2 plantas altas 
Edificios de 1 planta alta 
Edlf lelos construidos por desgravación (ley 20628) 

< 
1-
< ---­a: 

¡[¡ 

Edificios colectivos "en profundidad" (se consignan para una posterior investig.) 
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MANZANA N12 4 - SECCION 11 

Gráficos 1, 53, 8, 9, 101' 10 2 ~• 12 1, 13,, 16 1 

MUESTRA DE EDIFICfOS DE VIV. COLECTIVA 

l?2 Edificios de más de 5 plantas altas 
1,-:-·-1 Edificios de 3 y 4 plantas altas 
~ Edificios de 2 plantas altas 
D Edlf lelos de 1 planta alta 
• Edificios construidos por desgravación {ley 20628) 

7 

FUENTE 

o z 
UJ 
a: 
o 
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16 

GÜEMES 

o 
e, 
UJ a: . 
a: o o 

Plancheta catastral_ actualizada / Archivos <Je la Dirección de Catastro de la 
municipalidad y del CURDIUR - Redlbujados 
Relevam iento personal rea llzado en septiembre de 1989 

O 5 10 25 
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MANZANA N2 139 - SECCION 11 

Gráficos 5, 6, 71' 12 , 73, 74 , 75 , 1,, 11 , 11 1, 1~, 122 
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MANZANA Nl2 281 - SECCION 11 

Gráficos 5, 6 
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MANZANA N 2 95 - SECCION 11 
Gráficos 2, 4, 5, 5, 7, 11, 11, 24, 27 
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MANZANA Nº 35 - SECCION 81 

Gráficos 9, 15
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MANZANA NO 81 - SECCION 8A 

Gráficos .?., 6, 10, 13, 21
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MANZANA N2 130 - SECCION 91 

Gráficos 1
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, 2, 4, 17 , 29 
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UBIC.CATASTR CODIGO URBANO SUPERF., LOTE 

Secc ·Manz Gráf lnd.Edil. Altura rn2 

-~' 
(máx.) (máx.) 

28,00m 

7 PB+9 pis 

111 l 1391 6 
(mtn) (:-ntn.) 

2.25 

VOLUMETRIA PARCIAL MANZANA EXISTENTE 
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En oata maniana -eapoclalmanto ol aoctor adyi.011nto • 
laa call08 Rioja o ltalla• ao conatltuyo on uno 00 lw ctJom­
ptoa m4, claroa de aoc,cuaclóo do ta oormatlva urt>anlstlca 
y d4 loa lnten,_ do rentllbllldad ool morcada do la vlvlun<U 
colctotlv•; 101 11dlflcloa •e111 d,ugravac16n" -slctndo una partlcu• 
larldlld do Mto último- r~1\Clon a 184 mt,mua pauta-. 
Lo antedicho, aumaclO a la r11latlva homogeneidad dCI la 
p.rcolu co¡¡ cdlllc11clón en ,dtun,, 1><1rmlto una gran comp.¡• 
cldad o densidad d<ll conatruldO, a pour de la bn,cha oxla• 
t,into entro 101 lnalco, ••llllclo1 mlnlmoa y máxlmoa. So 
Ob5erva addmb, la ruptura quo a,, produce con el patrimonio 
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ALGUNAS REFLEXIONES 

'::n fu nción de lo expuesto, prodría í11cs enunciar al :=; uni:J.s consicer.:.ciones 
, ;ue hacen al o;:ijeto de estud io pJ.rticul 2.r. L c.1s í71 isí;; éls se refi eren u 
enfoc;ues distin tos c~e un único ¡.¡roh le ! , a: un c:1 pers;.:iectiva política y socio­
ecor.ó ,;; icn por un l&cio, y un punto de vista urbano, ¡Jor otro. 

/.\sí, desde la pri ,.1 cra de las perspectivas, la problo :·,,2 ti ca rleb ió ser 2nG­
liz2da en función de cu atro cuestiones como son el r;;e rcaco en general, 
el déficit habi t aci::.,nal, 12 caract3rización c'el su ')r,1 ercc:;.c!o ce v ivi enc!s. 
i ;,·,µ ! ic2co, y los Ds¡.:¡ec tos c;ue pocrfo conte Gplar la le)sl ación ; todo esto, 
'.;)'2n•3íal i z:,h le. 

La Ley de des::i ravc1ci6n intent2, y debe hacerl o, cu r., p l ir con dos ob je­
tivos: co rn o 11¡)olítica i rn posit iva" tiende a promoveí la invers,on pa ra 
incrementar la producción y así red istribuir el ingreso; co mo "política 
ele viviendan tiende a producir reactiv2.ción econ6mic2, m6s ,~ue cu al­
c¡uier otra rama, ya que sus t o.sé:s de acumulación se puec'en transf3rir 
a otras derivadéls de la :i7 is r,1a . /\ esto se su r,1;:i c¡ue al desti narse no sól o 
a las ;;;rancies en·,¡x es2.s, se pro ,:, ueve un desarroll o :;1 ás e~-; ui librado, 
desc:e el ¡Junto c!e vist2 ce los actor3s económicos bcneficiudos directa­
;·i~ente -empresarios, no usuari os. 0bvia rn ente, son necesarios ajustados 
sistemas o :;:ecani mos c!e control (;JI azo ce ciurv.cción de las obr 2s, 
por ejemp lo). 
La desgravación no es en sí m isr.1a un 11 instrumento promotor" de 12. 
inversión inmo1)ili2.ria con el cual puede paliarse e l C:éfici t , sino c¡ue re­
c;uiere ciertas condiciones que acomp2.ñen. f·-!o bastan las fuertes ven­
t ajas porcentuales de excensión para producir un incremento notorio en 
la construcción sino, c;ue se necesita una planificación económica ;loba! 
y de vivienda en particular, para evitar saturaciones de unos sub mer­
cados ha!)itacionales y no de otros, y una mejor distri bución cel insreso 
que ¡;ene re una cierta estabi I idad económica que ; arantice In recu;)era­
ción de lo invertico para la realir.1entación del ciclo. 
'.=:I subr:iercac!o de la des;rc:vación presenta, con rnspecto a la caracteri­
zaci ón ce la oferta y la de manda, el siJuiente patrón: se produce un2 
confluencia de intereses entre una "demanda" con nivel de ingreso c¡ue 
les permite acceder fáci !mente a las unidades habitacionales, y una 
11ofert2." que necesita recuperar e incrementar la inversión en plazos 
breves para proseguir la céldena productiva. ~!los serían entonces, los 
sectores mecios y los pequeños y medianos inversores como deí:ian­
dantes, y los pec;ueños y medianos empresarics cor;¡o ofertantes. P., esto 
se contrapondrían los sectores ce escasos recursos por un lado, y los 
grandes empresarios que intervienen más en la construcción de vivienr.1a 
seri nc:2. y no puntual, por otro. 
':: x istGn ciertas cuestiones c;ue ps rrr: iten la élm pliación cel espectro se 
los sectores benefici3.dos, sie.r,,pre hablando ce un mo íT. ento en el cual 
el proceso econór,-dco se c:es2rrolle normal o c2si nor ;.,21 r:wnte. '.:.:stas 
son la re~ional ización ce las le8islaciones, el ti ;)o ce i ¡;ipuosto con­
te r:1p lc1clo para la exi r.lición, la conteii7plación c'e toc'os los regí rí,f:nes de 
tenencia, y 1<1 contcr;ií)I Clción de ª"1plio.ciones o mejorJ.s so:Jre edificación 
e:(istente -no re;lamentar sólo para obra nueva. Un ej e~;Jlo podría ser 
la Ley Provincial 6550, la cual des; rava el impuesto 2. las ; anancias o 



activicades lucrativas pero acemás, el inmobi I iario, los sel lacios, etc., 
así como permite ampliaciones de vivienda; neterminando que aún hoy 
ten~a vi~encia, y que incida incluso en la periferia. 

>::n el segundo CQSO, es decir desde una perspecti va urbana, existe unn 
pre~unta básica: si la lesis lación que nos interessa, siendo a la vez una 
política inversionista y habitacional, puede ser además que una política 
econó.nica -aunque res;u le sohre lo edilicio- una política urbana • . 6. 1 res­
pecto, podríamos concluir que por no ,.;ertcnecer real mente al ca rn¡JO del 
Derecho t Jrbanístico -ya que este regula sor:ire el derecho de ¡)ropieclad, 
etc.- de':)e existir un marco le~al que la apoye, como es la 11 normativa" de 
la ciudad en particular, (jue no permita la imp le :.1cn tación arbitraria de 
cualquier intervención. 

La conjunción entonces, de ros r.1ecanismos de gestión pública -cel orden 
de lo legislativo: ley ele cles;:;;ravación y Códi ~o Urbano- intervinientes sobre 
la actividad privada, no es una casualidad sino que debe ser así para ser 
ef,~ctivos. Pero, se requiere establecer ciertos límites, es cecir, fijar 
ciertas reglas c¡ue ;xomuevan un desarrollo armónico del jue:;o de los 
aS;entes económicos. :-:n e l c2.so particular ce P.osnrio por eje mp lo, se pro­
dujeron ciertos efectos c;ue pueden ilustrar elocuentemente esto. 

Los proyectos eran autónomos, restrin ~irJos al lote, lo cual deja'.)a ce 
Jaco la condición de 11conjunto 11

• t:n primer !u0ar, po rc¡ ue la viviendCi ern 
un número, una cantido.d, al !;jO aislarlo, es rlecir, un2 necesidac.! cuanti­
tativa µara la legis lación de des0ravación 1 y en segunrlo lugar, porque 
el Código Urbano así proyecta la ciudad. 
La sustitución fue de [ícln envergadura y produjo un deterioro de la 
,nasa casi homoc,énea nel árGa central, c!e alto valor 'rle ·1a tierra, aunc;ue 
no sólo fue co~dicionado por la d·esgravación sino por el proceso ce 
construcción i:;eneral. 
La periferia también fue afectada, pero principal mente n nivel de 
completam iento. 
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(1) Sólo se considera las de esa Ley, porque son las únicas que conocemos 
fehaciente mente, dada las dificultades para conseguir í:7ÉlS información: 
básicamente, la c¡uemazón de la m isrna en los distintos archivos. 

(2) Las fichas encontradas en el Consejo de lnoenieros de la Circunscri;¡­
ción, sede ~ osario, correspondiente a la Ley '.3550, taí,,bién se uci ic2.n 
en la periferia. 

(J ) Los datos fueron extraídos de dos tro.béljos. Los referi c.los a las canti­
dades de edificios construíclos por zonas: 
8auman, Susana: op. cit. 
Los refericos a las superficies cel íil icrocentro (GO0 f-;s.) y al resto do 
la ciudad (1 S.240 Hs.) de P.osario: 
;-.!ongsfeld, ·Jscar: 11 '.:I área metropolitana de r-; osario y el Pa.co cie 

los .L\rroyos (datos) (Los gráficos y porcentajes 
están confecciom1c!os en base a esos datos) 

(4) 3auman, Susana: op. cit. Ver Cuadros 11, 111 y IV. 

(5) Esto parece relativizarse con la Ley 6550. 

(:3) En el caso de la 6550, se dan numerosas intervenciones de viviendas 
unifamiliares o ampliaciones en la periferia. 

(7) f,,lartfnez de San Vicente, Isabel: !'Los instrumentos del proyecto público 
en la construcción de la ciudad de ?-.osario. Ei Plan 
Regulador de 19S611

• Cuaderno del C:U:-'.:DIUP. 
j\Jº 13. Rosario, 1986. 

(2) Sin embarco, el objetivo de esto tiene que ver además, con la crea­
ción de una documentación de primera línea que posibilitará en gran 
medida la profundización de la problemática abordada, y se constituirá 
en un punto de partida para la investigación a realizar en los próximos 
años, Proyecto denom inacio 11La vivienda colectiva de gestión privada 
en Rosario. ;::1 comportamiento del mercado y la influencia de los 
instrumentos legales, financieros y urbanísticos del ~stado11

• 
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