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I . IN'T.RODUCCIÓN 

2 1 p res ente tr a bajo se p r opo ne avanzar en el c onoc imie nto del 

p r oceso de form aci6n u rba na de Ro s ario, a t rav~s del estudio 

del modo en q ue tal p roceso se veri fi có en un sector. 

particularizado de la ciudad. 

Se en tiende, sin e mbargo, q ue ta l rédito podrá v e rse potenciado 

e n la medida en q ue se trascienda el caso p articular de Rosario 

-en l o que hace al conocimiento d e a q ue l p roceso de formación 

urbana-, toda vez que esta ciudad es un ejemplo -paradigmático 

quizá- de un posible "tipo'' de ciudad; el de los jóvenes 

asentamientos urbanos su rgidos y de sarrol lados en la Pamp a 

H6 meda arg ent i na en l a segunda mitad del sig lo ~asado, corno 

consecuencia del mu y dinámi co p roceso de transformaci6n que 

sufrió la nueva Rep6blica a partir de su inserción en la 

modern a economía mundial , proceso qu e est u vo si g nado por una 

agresiva po lít i ca de ocu p ación y ex pl otac ió n de vastas zonas 

vír g enes del territorio nacional, por una nueva estructuración 

física del paí s en base a las líneas férreas llamadas a ligar 

los puertos con el interior, y por u n si g nificativo aumento 

poblacional, ori gin ado fundame n t alm e nte en la in mi g ración 

euro pe a. 

El t ra b ajo se apoya e n la tesis inicial de que toda ciudad es 

u na c onst r ucción. El p r o ceso de fo~ mación urbana será, entonces, 

el proceso de construcci ón en el ti empo de la ciudad, y su 

est udio -objeto de este t r abajo - a punta a i dentificar a los 

pro tago nistas de ese proceso, así c omo a l a s leyes qu e lo 

gob iernan. 

Re s pecto de l os alcances de 1 ~ c arac te r izació n de la ciudad corno 
11 c ons tr ucción 1

', cab e precisar que se e n tien c: e po r tal a. la 

es tructu ra f ísica u rbana, y que ~sta es as um ida en el presente 

trabaj o como "forma concreta 11 de u na s oc iedad, c omo dato Último 

de una c omp l e ja elaboración. (1) 

Ahora bien, la com p lejidad de esa elaboración radica, 

p r e cisamente, en la no lineal idad de las determinaciones entre 
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las estructuras sociales y las estr uct u ras es paci ales. Por e l 

c o ntrario, el fen6 men o de "oermanencia'', en tanto expresi6n de 

u na cierta iner~ia temporal que caracteriza a las estruc tu ra s 

físicas - q ue, po r lo tanto, "perma'hecen", en alguna medida, más 

allá de las circunstancias de contexto qu e les diero n origen, 

constituyéndose en cauces condici o nantes de las nueva s fuerza s 

originadas en la dinámica social- torna imposible l a 

individualización exhaustiva de las razones hist6ricosociales 

2 

de todas y cada una de las improntas físicas de un hecho urbano, 

si bien no impide la c omp rensión de los mo mentos estr ucturan t es 

del proceso de fo~mación urbana: mo mento s de ruptura, de 

disccntinuidades, de bifurcaciones de tendencias, de inflexiones. 

Así entendida la compleja elaboración s o cial qu e produce, c omo 

dato 6ltimo, la estructura f!sica urban a, ~sta surge perfilada 

con rasgos de relativa autonomía respecto de la estructura 

social, y gobernada, por lo tanto, por ley es propias; todo lo 

cual se constituye en el fundamento de un enfoque 

disciplinarmente autóno mo para el estudio de la ciud ad. 

En efecto, si ésta fuera entendid a como un mero refl ej o de 

f~erzas eco n6micas, sociales y políticas, debería ser estudiada 

desde esas disciplinas. Por el contrario, el entender a la 

ciudad como una estructura física gobernada po r leye s propias, 

plantea la posibilidad -y la necesidad- de est udiarla desd e 

disciplinas que den cuenta específicamente de esa realidad: 

la Arquitectura y la Geografía.(2) 

Conviene aclarar, sin embargo, a e se res pecto , que lo antedicho 

no su pone desconocer el interés ni - much o menos- l a validez de 

los discursos que desde muy di ve rsa s disciplinas intentan dar 

cuenta del com plejo y mult idimensional fen6meno urbano. Por el 

contrario, s6lo se trat a de sostener la legitimidad d e un 

enfoque disci p linarmente autóno mo para el estudio de la ci udad 

en tanto es t ruct ura física. 

Un estudio de tal natural e za, que tiene por objeto de scompo ner 

primero y recons t ruir después el mec a nis ;r.o de c onstrucc i ón . d e 

la ciudad, es tará en c ond icion es de a port ar, en función de l 

c onoc im i en to pro duci do respecto de ese mecanis mo, a la precisión 



y eficacia de los - intentos d e incidi~ en las estructuras físicas 

urbanas en fun ci 6 n de p r oyec t o. Es en este s e ntido -y s6lo en 

éste- oue r esu lt a po si ' le afirmar qu e un:1 i r. t encionalidad 

ooerativa r eco rre a l prese nt e t r abajo , y e ll o no porq ue apunte 

a la elaboración de una p ropue st ~ de intervenci ón específica, 

sino porque se asume corno búsqueda d e cer t eza s que clarificarán 

eventuales i nt ervencio nes so b r e l os pro c esos de construcci6n y 

tran s fo r ma ción u rbana s .(3) 

El t raba jo t ransita el camino seAalado por algunas hi p6tesis 

gene rales respec to d e la naturaleza de l a s ci udades y de s u 

proceso de f o rmaci6n ~impllcitas y a en el e~cuadre de la 

cuestión planteado h as t a aquí, p articularmente en lo qu e se 

refiere a la caracterización de la ciudad como 11 construcción 11
-

Y po r hio6tesis p art iculares referid as a la f o rmaci6n de la 

ci ud ad de Ro s a r io y, por ende, d e l sector de ella ~rotag6nista 

de este e s t udio. 

Dich as hi pót e s is particulares pue den ser s i nteti z adas de la 

siguiente manera: 

1) la acci 6n lo t eadora -es decir, la acci6n, desarrollada por 

inversores privados, de c on vertir tierra r ura l en tierra 

urbana, med ia n te el recurso de fra g mentar grandes parcelas 

d e la p r imera en lotes que , deb ido a s u s dimensiones y 

posiciones relat iva s, presentan u na ineq uívoca uvo caciÓn" 

urbana- c o nstituy e la a uténti c a " part ida de nacimiento." de 

nue s t r as ci udade s; 

2 ) d icha a cci6n lote a dora se ve, s i n .enba r go , sugeri da , 

de~a nd a¿ a , o rientada y car a cterizada po r a lg u no s he c ho s 

n aturales y ot ro s artificiales -e l río c on su potenc i alidad 

de puerto , determ inadas p reexis t encias físicas (viarias y 

catastr ale s), l o s asentamient o s productivos- que , por 

de sempe~a r precisamente este papel, asum e n la c o ndici6n de 

" hec hos p1:- ir,1.1rio s 11
; 

3) l os t r az adcs u r b an o s c urnpl~n la f u nci6n de orde n a r la acci6n 

l oteadora , ' 1 . .. asi c oma a ce t i Ja r la f o r ma de l as relacion8s 

f1sicas entre la ciudad preex iste nte 
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4) tanto los " h echos pri marios'' c omo lo s trazados ur!:)anos y la 

situ ación catastral se car a cterizan po r una marcad a inercia 

te~poral, C;nstituyendo un sólido soporte c ondicio nante de 

t o do desarro ll o o t r a nsf o r mación Ürbana posterior. 

Resulta conveniente en este punto detenerse en las razones que 

llevaron a elegir el barrio Refinería como "campo de 

verificación'' de aquellas hipótesis. En ese se nt ido, se partió 

de entender que cualquier frag mento de la c iudad estaba 

potencialmente en condiciones de constituirse en un legítimo 

"campo de verificación" de las referidas hi pó tesis en relación 

al proceso de formación urbana. Sin embargo, se entendió 

también que la ejemplaridad de la experiencia analít i ca a 

realizar estaría en estrecha relación de de pe ndencia respecto 

de la claridad y la "memoria" -disponi b ilidad de documentación­

con que el sector urbano a estudiar presentara el comportamiento 

de los fenómenos reconoc idos por las hipótesis como de 

particular relevpncia: los hechos primarios, la propiedad y 

división de la tierra, l o s trazado s urbanos, todo esto en el 

marco de una conveniente homogeneidad física y simultaneidad 

temporal. 

Dichas condiciones se verificaro n, en un reconocimiento 

preliminar, en el sector de Rosario ubicado inmediatamente al 

norte de su área central, delimitado -y conformado- por las 

playas y talleres ferroviarios al sur, lis tres vías y los 

asentamientos que las acompa~an al norte, el río Paran~ al 

este y el boulevard Avellaneda al oeste; secto r urbanizado 

-a partir de la "catalización" provocada por la instalación de 

ciertos hechos productivos precisables- durante las Últimas 

_décadas del siglo pasado y las primeras del presente, y 

fuertemente caracterizado por su posición relativa al río y, 

áreas ferroviarias mediante, a la ciudad construida de la época. 

El trabajo se propone, entonces, reconstruir el p roceso de 

formación urb a na del mencionado sector de Refinería, centrándose 

en - el análisis y la descri pción de los mecanismos actuantes en 

ese proceso, que transforma un territorio rural en territorio 

urbano. Asímismo, interesa detectar los condicionamientos 
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eje rcido s sobre ese proc e so por l os valor e s naturales y 

a rtif i c iales d e l ~re a a~n no urba nizad a , tanto como las 

potencialidades de fo r ma y de uso que el sector, una vez 

urb anizado, 9lante a a su poster io r y c o nt in ua "reutilizaciÓ.n" 
' 

ur bana. Es así co mo se af r e nta, en p r imera instancia , la 

recon s t r ucción y de scr ipción de u n i nicial est ado de 

c o nsolidació n urbana, y a continuación se intenta dar cuenta 

de las l óg icas q ue dicho estado inicial pro pone, en términos de 

po si b ilidades y restricciones -en suma, en términos de 

condicionamientos-,a las fuerzas del desarrollo y la 

t r a ns fo rmación urbano s. 

La metodología utilizada -como qu iz~ pueda ya inferirse de lo 

h asta aquí e xp resado- ha c o nsistido en c o ntrolar la validez de 

las hip6tesis a travé s del an&lisis d e un campo definido y 

circu nscr ipto. Es to h a s ido a sí porqu e se entiende que en toda 

inves t igació n q ue s e pretende científica los resultados pueden 

ser c o nsiderados vá l idos solamente en la me dida en q ue sean 

i nte r pretados como v e r if ic aciones de det e rminadas premisas 

teórica s .. (4 ) 

El método a nal ít ico, e ntonces, aplicado a un a estructu ra 

e s oaci al definida corno 11 c a mpo de v e rificación 11
, y el méto do 

co mpa rativo, te ndien t e a establecer las d if erencias seg6n los 

v ec to res de tiem po y de espacio, c o nstituyen los carriles 

metodológicos fund amentales de la prese nte investigaci6n. (5) 

5 



NOTAS I 

(1) Respecto de esta cuestión en particular, pero respecto 

también de todo su encuadre teórico-metodológico, el 

presente trabajos~ halla en deuda con la fundamental obra 

d.e Aldo Rossi, '.'La Arquitectura de la Ciudad", Gustavo Gili, 

Barcelona~ 1971. 

(2) "Sin querer trazar ningún cuadro de referencia para una 

historia del estudio de la ciudad, se puede afirmar que hay 

dos grandes sistemas: el que considera la ciudad como el 

producto de los sitemas funcionales . generadores de su 

arquitectura, y por ende del espacio urbano, y el que la 

considera como una estructura espacial. 

"En los primeros, la ciudad nace del análisis de sistemas 

Políticos, sociales, econ6mico&, y es tratada desde el punto 

di vista de estas disciplinas; el segundo punto de vista 

pertenece más bien a la arquitectura y a la geografía. 

"Bien que yo parta de este seg undo punto de vista, como dato 

inicial, tengo en cuenta los resultados de los primeros 

sistemas que contribuyen a plantear problemas muy 

importantes." 

Aldo Rossi, ibídem, pág.54. 

(3) "El análisis urbano es, ante todo, un trabajo lento y de 

introspección, que debe situarse, además, al margen de 

c u alquier otro objet ivo distinto del ptopiamente suyo del 

conocimiento. 

"La proyectación, aunque también trabajo paciente y en 

¿ierto modo introspectivo, comienza donde .él análisis aca b a, 

y tiene en la praxis su finalidad propia. An álisis y 

proyectación aparecen, por tanto, co mo actividades distintas 

en sus fines; el primero a po rta datos a la proyectación, 

pero las relaciones entre ambos no son en ning6n caso de 

tipo determinístico. 

"El análisis ••• en su carácter de categoría interpretativa, 
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tiende a e stablece r las ba s e s de selecci6n del material pero 

no en f unci6n de ot r as ca tego rías 'o pe r a tivas '. En ese 

s entido, in c luye una ref~rma de ' p r oyectac i6n 1 siempre que 

se llegue a establ ecer un j u icio, sin li ~ itar se simplement e 

a descri bir u n proc eso determi n ado ; ser5 una proyectaci6n 

'in terna' , difere nt e d e la pos terior que c o mienza donde el 

anali-"is te r mina." 

J sé Ignad.o L inaza soro , 11 Permanencias y r'\rqui,tec tura 

Ur bana", Gus tavo Gili, Barcel on a , 1978 1 1Jág.13. 

(4) Esta c uesti6n apar e ce cl a rame nte pre sentada en e l libro de 
C 2t· lo Ayrnon ino, 11 Lo st udi o de i fenomeni urba n i ", Of ficina 

Ed i zio ni , Rom a , 197 7 . 

(5) Los tres ~uto res ya citados han a po r taco claridad 

t o dos ell o s 

coinc i den e n valo~a r l a i mporta ncia que adquiere , en tanto 

antecedente para t rabajos c omo ~s te , la exper iencia 

desarrollada po r ge6 grafos urbano s tales como Ch abot , 

Smailes , Tricart . Sin embargo, resulta 

tambi~n ilustrativo el estudio de l os m~to dos de la 

g ~a g r af í a 0 en 0 ra l, en la med i ~a e n q u e e s posible deriv ar 

de ellos intere s a ntes suge renc i3s referida s a los est udios 

del fen 6meno u rba no e n tanto est r uct u ra física . 

As:, Kraft, por ejemplo, c arac teri za a l m~t o do de la 

g eog r afía como fundamen tal men te i n d uct ivo, en tanto parte 

d e he c hos p a rt icu lares par a, s obre la ba se del est ud io de 

lo s mi s mos y de p remis as gene r a les, p r oc ede r a afirmar 

' ' 1 ~ ' .' t ·1· 1 f' o ropos 1c 1o nes g ene r a es . 1 a moie n u 1 1za a geog ra ia, sin 

e mba rgo, el rn~todo de~ uct i vo, funda~e ntalrnente a trav~s de 

una es pecial configuraci6n: la teorí a. La relaci6n de &st~ 

c o n la realidad -tendiente a verific arla o refutarla- se 

e s tabl ec e , ses6n Kraf t , c ompara ndo d eterm in ad as conclusiones 

6ltimas con l as ci rc unstanc ias c o rres pondi e ntes de la 

realidad, y ex amina ndo su ,c ong r uencia . 

Un obj e tivo fundamenta l de l a geograf í a es la descripción, 

l a q ue s e basa en la ob serv a ci 6n : al go m~ s que lo meramente 
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perceptivo, en l a medida en q ue de b e re prese nt ar todas las 

características esenciales de un t erri tor io, de un mo do. 

completo y con un orden sistemá ti co. S n otras palabras, se 

debe ordenar sistemática~ente l o observado, y e n geografía 

el esquema ordenador fundamental es es pacial. 

Otro rasgo dist i ntivo interesante de la geografía es la 

utilización que hace de 1 as no el ones 11 tipo 11
: formas, 

procesos y estados característicos, acu ñ ados con tanta 

pureza corno sólo se encuentran raramente en la realidad. 

Pero la geografía, recuerda Kraft, quiere algo m~s que 

describir: qu ~ere explicar. En la explicación geográfica 

se trata siempre de casos particulares, buscando establecer 

qu~ estructuras obraron aquf y q ué condiciones concretas 

determinaron tal actividad. Esto se demuestra por los hechos 

presentes en la región .que, directamente o a través de 

conclusiones, re presentan señales infalibles de determinadas 

estructuras y condiciones: esto es lo q ue se conoce como 

"procedimiento de la prueba por indicios". 

Viktor Kraft, Metodología de la Geografía, en "Teoría de la 

Geogr~fía~, Randle editor, GAEA, B~enos Aires, 1977. 

8 

Otro geógrafo, Schaefer, plantea una perspectiva de la 

geografía particularmente sugerente para el es t udioso de las 

estructuras físicas urbanas. Según este autor, la diferencia 

entre la geografía y otras ciencias radica en que, mientras 

éstas se concentran en el descubrimiento de le yes-pro cesos 

que permiten la pr~di~ci6n de los cambios qu e t en d r~n lu gar, 

la geografía es esencialmente morfológica: las leyes 

puramente geográficas no contienen referencias al tiempo y 

al Gambia. Es decir que, sin ne gar q ue las estructuras 

espaciales objeto de s u estudio son resultado de proceso s, 

el geógráfo trabaja c o n ellas en tanto las enc uentra ya 

hechas. 

Fred Schaefer, El Excepcionali smo e n Geografía, en " Teorí a 

de la Geografía 11
, Ra ndle ed i t or , GAEA , Bue nos Aire s, 1977. 
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II. ANTSCEDENTES DE LA URBANIZACIÓN DEL ÁREA 

II.1 Estructura de . la propiedad territorial 

A mediados del siglo XIX el territorio en el que habría de 

surgir -a finales del siglo- el barrio Refinería evidenciaba 

características enteramente rurales. En efecto, no existen 

evidencias de que se desa~rollaran allí en aquellos años 

actividades y modos de ocupación del suelo que no fueran los 

característicos del hábitat rural de entonces,. es decir la 

explotación ganadera desarrollada de manera extensiva y precaria 

en fracciones de campo de considerable dimensión. 

El seguimiento de la evolución de la estructura de la propiedad 

territorial en el área pone en evidencia ese hecho, a la vez que 

permite ir descubriendo -a partir de indicios catastrales­

ciertas tendencias de cambio que muy pronto habrían de 

manifestarse.(1) 

Así orientada la búsqueda, se constata que el área objeto de 

estudio se encuentra totalmente inc l u i da en la primera 

-empezando a contar desde el norte- de las cinco fracciones en 

que se subdividió la merced de Luis Romero de Pineda, primer 

propietario de estas tierras. Un nieto de éste, en efecto -Luis 

González Recio- habría vendido dicha fracción, con un frente al 

río de 3.680 varas, a Lorenzo Villarruel, a mediados del siglo 

XVIII (Plano II.a). 

Un siglo después dicha propiedad a parecía sometida a un intenso 

proceso de fragmentació n -no exento de conflictos ya que, sea 

debido a errores de medición, sea debido a la ausencia de 

documentos probatorios del derecho de propiedad, tal proceso de 

fragmentación no tuvo un desarrol l o lineal. No obstante, más 

allá de las peripecias de ese proceso, que no resultan: 

relevantes para el presente trabajo, merece .. ser destacado el 

hecho mismo de la fragmentación de la propiedad territorial, lo 

cual es ciertamente expresión de la dinámica eco nómicosocial, y 

en partic0lar de la concentración poblacional -rasgo distintivo 
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de los asentamientos urbanos.(2) 

La situación socioeco nómica habla transitado en el siglo 

transcurrido , efectivamente, profundas mutaciones, y aún habría 

de transitar otras. Según Puiggrós, en las primeras décadas del 

siglo pasado "el valor de la tierra era casi nulo o nulo del 

todo. El precio de compra venta de los campos representaba 

exclusivamente el de los animales que había en ellos, salvo en 

las chacras y quintas de los alrededores de los poblados y en 

alguna · que otra estancia ••• Sin embargo, el gran estanciero 

ejercía un dominio · absoluto sobre los vastos territorios que 

poseía, puesto que si bi~n estos carecian de valor, ponían bajo 

su férula a los seres humanos, .animales y enseres existen te s en 

ellos. De ahí nac1an relaciones de vasallaje y servidumbre entre 

el caudillo estanciero y las masas de sus dominios, relaciones 

que la colonización ca p italista deterioró hasta hacerlas 

desaparecer."(3) 

Astesano, por su parte, afirma que hacia la época de la 

Revolución de Mayo "hacía ya tiempo qu e éramos parte integrante 

del mercado mundial c omo país productor de cueros", po sición 

conquistada poco a poco a través del con tr a bando , hasta ser 

reconocida y finalmente alentada por la autoridad española en 

las postrimerías de su dominio. Sin embargo, el mismo autor 

sostiene que -~ ••• el con t acto con el mercado mundial qu e el 

comercio li b re de mayo si g nifica, revolucionó completamente el 

precapitalismo argentino al incorcorar n u estras estancias y 

nuestras chacras al mercado mundial ."(4) 

Es cierto que "el c ome rcio l ibre de ~,; ayo" fue tal 

fundamentalmente para la producci6n bonaerens e, y qu e el 
11 +nterior 11 vio seriamente l imitada tal libertad durante los años 

de la "organización nacional"; a ños que parecieron c o ncluir con 

Caseros -vale recordar, en ese sentido, la voluntad de Urquiza, 

de hacer de Rosario el puerto del interior- pe ro aue sin embargo 

bastaron para si mentar la aú n hoy vigente hegemonía de la 

campaña bonaerense y su ciudad puerto so~re el resto del país . 

Sin embar go , el Pago de los Arroyo s entró tambi &n en contacto 

con aquel mercado mundial, y por lo tanto sufrió -aunqu e m~s 
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Plono II . b . Estado c atas tr al en l a zona norte de l MunicJpi o a med i ados 

de l a dicada de 18 70. N6t esc e n e l ingul o s up e ri o r 

i zri uierdo la fr agme n t ación de l a prop i cdod en odyace 11 ci<1 3 

d el Saladero 11 de septiemb r e . 

r' uo2 n te: D,,lfo Loc ate ll i , "Hi s t or ia ele li\ rr c, pi c·ducl 

ter ri to ri a l on e l 1-°iuni c.Lp io de l<osa r:l o", i·lunl c j r ,-il ! d ud 

ele Ho !; OCi e, , 1 ~•·1". 
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tarde y en menor medid a- las modifi c a c iones estruct ural es qu e 

tal cont a cto ib a im po niendo . Sntre ellas, una que merece ser 

de stacada fue la incorpor ación jel alambrado , traído al Río de 

la Plata en 184 5 po r el ingl~s Ne wton . Este h echo resultó de 

extraordinaria i mpo rtancia en la medida en qu e c onsolidó la 

propiedad territorial declarada e n los títulos escritos y dio 

base real a la propiedad de los animales. 

Es en este marco qu e la frag men tac ió n de la propied a d rural en 

1 as adyacencias de 1 a entonces II Vi 11 a del Ros ario 11 comi enza a 

adquirir un ritmo cada -vez más acelerado (Plano II,b). 

11.2 Preexiste ncias viarias 

14 

Sumada al estado catastral expuesto, otra " marca" verificable en 

el territorio objeto de este análisis a mediados del siglo 

pasado está dada por la presencia del Camino Real hacia el 

· norte, conocido en la zona como "cami no a San Lo renzo 11
• 

Según Mikielievich, nno existen motivos para su po ner qu e el 

camino de postas o real que desde Ro sario seg uía al norte 

sufriera con anterioridad a 1857 modificaciones en su trazado 

hasta San Lorenzo. Por ello debe c on siderarse ser el 

representado en el plano levantado ese a ño por los a g rimensores 

Bustinza y Blyth, con el objeto de determinar los terrenos de 

propiedad fiscal en el antiguo Departamento Rosario. 

uAquel tamino real a Santa fe ••• cruzaba el Ludue ña a 2.300 m. al 

oeste suroeste de su desembocadura en el Paraná, donde hoy es el 

barrio ~mpalrne Graneros, sigu iendo en línea paralela a la ri bera 

del Paraná y de ésta alejado aproxi madamente 2.000 m. p ara 

a p rovechar terrenos al to s, libres de pantano s ••• "(5) (Plano II.c) 

Sin embargo, interesa a qu í el tramo de l camino que no aparece 

descripto en el ci t ad6 párrafo y que se encontraba más cerca d e 

la planta urbana de la é poca, dentro de l os límites del 

Munici p io - q ue hacia . el norte se expresaban, en ese mome nto, e n 

el arroyo Ludue ña. Dentro de esa áre a , el camino a San Lorenzo 

corría, desde los lí mites de la zo na 1'construida" de la ciudad 

-en las cercanías de lo s t e rreno s d o nde c o n el tiempo h abría de 
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Fragmento del plano de Bustinza y Blyth levantado en 1857 most rando el camino real a Santa Fe en su 
primer tramo, desde Rosario hasta pasar el arroyo San Lorenzo . 

Por no permi tir la prese n te reducció n de l plano orig inal la lectura de sus leyendas. éstas y otras aclaratorias 
se idcntii ican con números colocados en c írcu los: 1. - Isla de lucas. 2. - Is la de $a.'1 Lorenzo . 3.- Arroyo 
San Lorenzo. 4. - Cami no. 5. - Camino a Santa Fe. 6. - Convento de San Ca rios. 7. - San Lorenzo. 8. ­
Sajacla del Espin illo. 9.- Isla de Ano. 10. - Arroyo de Ludueña. 11. - Camino a C.:>rdoba. 

(' lano II . c . Fuc r1t e : Wl udJ n? i r Ml k i e licvlc t, , '"Lil post& d~ S on Lo cc r, zo , 

u n tr i 11 a do ec ro c- 1": ls tÓ rlco ", Rc- v is~o:l de 11!.. :; t.o c-iu de 

Rosa c io , N.'?. 2s . 

15 
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construirse la estación Sunchales (hoy Ro sar io No rte)-, 

paralelamente al río -que en esa área tiene una clara dirección 

noroeste sureste- hasta hacer un giro hac i a el oeste poco 

después, para correr en sentido este o es t e montado en el límite 

entre dos lonjas. Ese codo del camino constitu y e el punto más 

cercano a los terrenos posteriormente ocupados por la Refinería. 

Después de recorrer en la mencionada dirección este oeste unos 

1.300 m. hacía un nuevo giro hacia el norte, reto mando su 

condición de paralelo al río, h asta cruza r el arroyo Ludueña y 

continuar en la .dirección apuntada según lo descripto por 

Mikielievich. 

El citado camino era de tránsito obligado para todos aquellos 

que se trasladaran por tierra hacia el norte de Ro sario. Sin 

embargo, una ley provincial del 2 de junio de 1862 dispuso la 

apertura de un nuevo camino, recto y aproximadamente paralelo 

al viejo, y que corría· entre éste y el río, desde el Ludueña 

hacia el norte. Poco después se abriría una avenida, también 

recta, para vincular el origen del Camino Nuevo -marcado por un 

puente sobre el Ludueña- con la ciudad efectivamente construida 

en la época; esta avenida cambió varias veces de nombre, desde 

aquél de "Camino Nuevo a San Lorenzo" que la identificaba con el 

camino propiamente dicho, hasta el actual de avenida Alberdi 

(Plano II.d). 

Desde el momen~o de la apertura de dicha avenida, el tránsito 

hacia el norte,dentro del área de estudio, presentó dos 

alternativas: el "Camino Viejo" -pasando, c om o queda dicho, muy 

cerca de los terrenos m&s tarde ocupados por la Refinería- y el 

"Camino Nuevo" -hoy avenida Alberdi. Más al norte, el camino 

viejo perdió rápidamente vigencia, porque aún aquellos que lo 

utilizaban en sus pri me ros tramos -impulsados por la existencia 

de una ocupac i ón más intensiva- más adelante, en un entorno más 

"indiferente", o pt aban · por 1 as comodidades del cami no nuevo. 
·, 

Los 6nicos rastros de aquel camino viejo act ua lmente legibles en 

el plano son el Camino de los Granaderos - que corre detrás de la 

f~brica de cerámica Alberdi- y el primer tramo de l a traza de la 

autopista de Rosario a Santa Fe. 
----------
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II.3 Antecede n t es del rol productivo del área 

El p r imer hech o cue comienza a insin u ar el futuro rol productivo 

de l i re a analizada c o nsiste en la instalación, en 18 59, del 

Saladero 1 1 de septiemb re, propiedad del general Urqui za en 

socied ad con otros. 

¿cuá l e s eran los an te c e dentes de esta activid 2d productiva? 

Evidentemente la explo t aci6 n pecuaria ma rcó la v id a de la regi6n 

del Plata casi desde l o s tiempos de la conquista, cua ndo perdida 

toda esper anz a de alcanz ar el sue i"i o de. 11 Eldorado 11 los 

- colonizadores se volvieron a la Gnica riqueza posible : la que 

of recía e l suelo sorprendentemente fértil. 

Es e s ue l o alimentó ge nerosamente al gan ado alzado qu e se 

repro ducía li bremente y cuyos cueros, desde el si g lo XVII, 

fuero n c r ec ientemente r equeridos por el mercado internacional. 

Dice Pu i gg r ós:"El si g l o XVII se ñ aló el ha l l,?.z go de un producto 

qu e pr o nto se transf o r maría en mercancía b~si ca d e la vida 

eco n6mica d e las poblaciones y c amp a ~ as rioplaten s es : lo s c ueros~ 

(6) Con e l tiempo, la creciente dem a nda no pudo ser satisfecha 

solame nte con e l ga nado ci marr6n, y fue meneste r recurrir a 

f o r ~as de o~ganizac ión p r odu c t i va 
, 

nas ava nzad as: 11 i:~l desarrollo 

de la gan¿1de rí a. e n el l ito ral, c o n la ai::arició n de ' la estancia, 

la d~mesti c a c i6n del gan ado y la utili zac i6n de l trabajo de los 

gauchos, s e d eb i6 a l a demanda de c ue r o s , ta sajos y otros 

p r oductos por el mercudo exter io r w" (7 ) 

Cono c o nsec uencia de es t e d es a ~roll o surge La barr a ca, 

2stablecimien t o de d icado . , d a 1 ,3 p r.- e p a r a e J. o n · e e u ero s o ar a su 

exoorté5.cj_ Ón, y c x p :-esión ve r n2. c ul2° d e 1:: r:i"'nuf act'..:ra, "categor í a 

~ist6 :- ica d e l a o r o ducc i 6n c apitali5 La basada e n el trabajo 
1 · 1 1 d l ' . ' 1 r 8 ) ííl a r. ua 1. sin e ... ernp eo e a maq 1.:1na · " , · 

S:i.n e r.iba !.-go, "his t ó r i.camente ubic a da l o '.) ar-r. ac3 c or.:o manu fact ura, 

desapa:-ece de la esfera p r o ductiva poco 
. , 

c:es:;•..1e s 

r2em Gl~~ a¿a ocr otra · for~a m&s av ~n zada , el s aladero , qu e la 

tran sfcr~a e~ uno d e los e l emento s d~ su divis i 6 n interna de 

t rab ajo .~.El sal ade r o pr of undiza la d ~~is i6 ~ de l trabajo en t re 

l :1 ciuc2d y el c amoo, •~: ue l a b a rr c1 c2 nab :Í.a iniciado ••• " (9) 



Plano II .d. Proyecto del Cam in o Nue vo a San Lor enzo , po r el i ng eni e r o 

9ianchi. 

fuente: archivo del S r. W, Mi k ielievich . 

íledibujÓ: 11 . floriani . 

\

\ \ 1 , 1 ) 
\ \i,1/ .,r¡ '. 

-'~- ) J,Q. . \ \ / / ; 

'-✓~') 
- . . ' _____ '_. ~ - . ·: ~ 

·--~ ,. . ,. lo'~:'\ 

~-,a~111e11m Je !111 olcno de ! Sfí7. rrc :~J¡ por el , \7 Í'me11sor Bena:icw Si,·or ,'. Se,fola 

la uh ic-ación ,iei Sal~·dero Once de ·S er iembre ;,, .. ,ediarn ,i 1~ ribera del Parand. 

µla no I I . e~ f ue n te : Jor·qe 'fomu :.!ni, 11 El s,Jlüd~r-o On ce de Septiembre", 

Revis t a de Histo r ia d e Ro sario, N234, 
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~n efec to , l a sa l azón d e c a rne se inicia en 1778 , y encuentra un 
;:: l; d 0 - , . ,,.,, , .,,..; - ,..._ ' d --, n-, n '-- ~,., ,, ,- 0 tre s·s ~r.1p ... o ,_::, ar ~,, .L,. ,J ve~ , .. ues e ~~-v, enc snL.!: ·:.nu _.,;:, .~ en u 

protagon is tas a Ro sas y Ur qu i za , el ~ ~i rn e r o en au enos Ai res y el 

se g u ndo en Gnt re ~ í os . 

"E l saladero tí•2ne t amb ién un tiempo h istór.~co bien marcado. 

Inicia su ~r o ceso ascendente poco después de 1810 y mantiene s u 

predo minio e n el comercio de car nes hasta f ines del siglo. 1895 

señala l a fe c h a de máxima extracció n con 55.0 0 0 t o neladas. 

Des pu ~s el frig oríf i co l i ~uida definitivame nte e s ta f o rma 

h istórica de nue stra exportación de c arnes .- 11 (10) 

El papel que Urquiza atribuía a Ro sario c omo puerto del interior 

alternativo a l d e Bueno s Aires - particular mente ante la 

c o y untur a histó rica qu e habla planteado la segregación de la 

p rovin c i a porteAa del resto de la s p rovincias- se refleja 

claramente e n el mensaj e dirijido al primer Con g ~e so:'' ••• siendo 

el Ros ario el punto d e acceso m~ s inmed iato para el comercio 

exterior penetrando po r las bocas del Guazb , es allí donde se 

d an la s citas l os comerciantes d e los 6 l t imo s extremos de la 

Co nfed erac ión, al lí d o nde se reún e n t oda s la s producciones, 

frut ~ s y espec i es q ue mueve el comerci o arg e ntino , p ara recibir 
' . 1 , en camoio ~s g eneres europeos , e tc .º (11) 

En tre 1852 y 1870 Ur qu iza - 1 , 1rnpu so numerosos negocios en Rosario, 

y en t re ell o s el Saladero 11 d e Se p tiembre. Seg ún To masiní, 11 el 

ob jetivo de l saladero era a t raer hac i a Rosario la hacienda 

hab itu almente comercializada en Bu eno s Ai~es por n umero sos 

es tanciero s de la zo na y d el interi o r. T an t o el saladero como 

l as in d u s tr ~3 s der i vada s pos i bi litab a n el in te rcambio directo 

C8n l os mercados de u ltramar Yr de tal for ma , impor t ant e s 

1 
, . .. , 

•o u men es de neg.cios se susl.ra i an del merc a do port ef"i o."(12) 

En 1 8 57 Mig ue l Rueda -apode rado de Urqu i za- s ol icita 

autc ri z aci 6n ~ara i ns talar el sa ladero ''a 1 / 4 de legu a hacia · el 

su r del Ludue ~a' '. Di cha s ol ic itud mo tiv a la intervenci6n de · un 
, ...l • 

me 1... lCO 1 
qu i en poco des p u~s e lev a un informe fa borable a l a 

i ns tal ación, desechan d o la posib ilidad de r i esgo s p ara la 

poblac i6n que p ud i eran de r iva rse d e la ub icaci6n se ~alada. 
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Los terrenos sobre los que se instaló el saladero se conformaron 

con dos fracciones, frutos de la fragmentación de la ya 

mencionada ~rea de Lorenzo Yillarruel. La primera , con un frente 

nominal al río Paraná de 425 y 2/3 varas, fue comprada en 1858 a 

Mariano y Tomás Villarruel; la segunda, c on un frente nominal de 

50 varas, se anexó a la anterior en 1866 , después de casar 

varias veces de mano . (Plano II.e) 

El saladero comienza a funcionar exportándose carne salada y 

c ueros a Cuba, Brasil e Inglaterra, y otros productos (aceite, 

garra, sebo y asta) son vendidós en el mismo Rosario, así como 

en Buenos Aires, Montevideo y Paraguay. Pese a esto, los 

negocios no marchan bien, y después de una primera disolución 

de la sociedad y la posterior firma de un nuevo contrato, 

Urquiza vende definitivame nte el saladero en 1867. 

Respecto de los réditos de la empresa, sostiene Tomasini que 

"con la creación del Saladero 11 de Septiembre, Urquiza 

contribuyó al propósito inicial de fundar un polo de desarrollo 

capaz de descentralizar la economía porteña. Numerosos 

productores de Santa · re y del interior, especialmente Córdoba, 

San Luis, San Juan, Mendoza y Tucumán,que ari:Eriorrnente 

comercializaban sus . haciendas y frutos en la plaza de Buenos 

Aires se habituaron a hacerlo en Rosario."(13) 

Es i~teresahte observar c6mo estos hechos van perfilando el 

''destinon urbano del área, a la vez que ilustran sobre la 

consolidación del "destino" de Rosario. En ese sentido, saltan a 

la vista consideiaciones de dos tipos.referidas a la ubicaci6n 

del sector analizado: por un lado, con sideraci on es respecto de 

la geografía, y po r otro lado, consi deraciones respecto de la 

relación del sector c on la ciudad efectivamente construida en 

aquel momento . 

En efecto, la posició n de los terrenos en c uestión junto al rio 

resulta esencia¡ en la definición del r o l funcional del área, 

tan fuertemen t e relacionado c o n la actividad c omercial y 

portuaria. Por otra parte, la relativa lejanía del área respecto 

de la ci~dad consolidada de la ~coca -reflejada tanto en su 



in se r ción en l a se::cción ¿ e " sub u r :::iios " (d e n t ro de la división 

de q cs a r io en "ciuciad, ex t r arr. uro s, 3 Ucu r bios y bajo", según 

Ordenanza d e l 13 d e j un i o d e 18 73) , c omo en ~l di c tame n del 

rn& d ico ll a mado a o pinar s cb t e los ri ~ sgos p ara la poblaci6n q ue 

21 salad e ro podrí a imp licar- e x presa una situaci6n de evidente 

marginalid a d. Todo e s t e proceso de p r ogre s iv a de f inición del 

21 

rol u r bano del secto r parece corre r , por ot ra par te, paralela y 

c onf lu y entement e a l a d e fin ición del rol de Ros ario en la reg i6n 

y el : país. 

En un p lano c at ast r a l de l a ~poca (Plano I I ,f ) es posible 

c on s t atar l a exis t encia de una fragmentaci6n de la propiedad 

territo rial ha s ta alcanz a r dime ns io ne s m~s compatibles con un 

d e st i no urbano -si bien alcanzando un ~rea muy restringida­

pr ecisamente sobre la calle qu e relacionaba el Camino Viejo a 

San Loren zo c on lo s terrenos del saladero . A este res pecto 

c onvi ene r ecordar qu e en el cc~trato de c ons titución de la 

soc ieda d p r opietaria del mi s mo se est ab lecía .la erección de una 

pul oeria en las adyacencias del saladero c omo lugar donde 

e f ect i v i zar l a paga de los obreros. 

Evidentemente se es t ~ frent e a las fue rzas precisas que dieron 

origen al hec ho u r bano analizado : el s a lade ro propiamente dicho; 

la p ul pería; el 11 c amin o fluvial" aue hab í a d eterminado toda esta 

si tuaci6n; el Cam ino Vie jo a San Lorenzo~ Po co des pu~s un tercer 

" camino 11 vendría a sumarse a esta tarea de formación d el hecho 

u r ba no : el fer r oc a rril. 

II.4 El f erroc a rr i l 

Si existe al g0n si g no - l . rlSl CO aue sea e :< o I:""esió n oarad i cm ática de . -· 

la . .<\ r gen t i na 11 rnoderna", es decir del o aís c o n s t ruido e:1 la 

s e ~ u nda mi t ad del sig l o pasada y pri meras d6cadas del p resente, 

~se e s el s istema de redes fer r o vi arias. 

En ef e c t o, el fe ~ro c ar ril per~iti6 2struc tu r a r e l territo rio 

nacion~l seg0n l os recuerimie ntos del proye c to de 
, 

pa i s g ,?stado y 

r eal i z ad o e n e s os aílos . Scalabci n i Or t~z ha de f in i d o claramente 
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ta l r o l c o n 1 a s si g u i e n tes palabras: 11 L a nervadura f errov i aria 

de un a naci 6 n es la est~uctu r a ~~sic a d e SG3 trasv as ami entos 

i n Le r no s y de sus int e rc am b ios c o n 21 ex~2 r io ~. So lamente un 
' r10 nave g a~le tiene una capaci¿ad ~ ~ trans~orte e auivalente a 

l:na lÍnP- a fér-rea. 11 Y. agreg a: 11Quizás en pc c2.s regiones del mundo 

el fe~rocarril ha s:do un elemento tan indispensable para el 

~esarrollo de la vida colectiva como l o f u e en la Rep6blica 

Arger.tina. 11
( 1 4 ) 

Los pr i nci pa l es protagonistas de la "o r gan ización nac io nal" 

fuero n c onsci entes d e la impo r tancia d e l ferro carril en ese 

sen ti do, y actuaron en c o nsecl1éncia. Seg6n Sca labrini Ortiz; 

p ara e llos "el s i q no más evldente del progre so no podía ser 

otro que el mejo rami en to de las vías de com un icaclón."(15) 

En 1854 el ingeniero no rteamericano Allan Campbell propone al 

pre s idente d e la Confederaci6n Argentin a, el general Urquiza, la 

realizació n de un e stud io referido a la posibilidad de construir 

un 11 camino de hierro " entre Rosario y Córdob a. La pr ovi ncia de 

Bue nos Aires 1 por ese entonces se~regada de la Confederación , 

tenía ya muy avanzado un pro yecto de fer rocarril propio. La 

evi de nt e c ompetenci a entre los dos Es t ados argent ino~, m&s la 

necesidad de i0teC:rar la Confederac ión - e s decir, acercar el 

interior a su pue r to, Rosario- im pu lsaron a Ur qu iza a aceptar la 

p ropuesta .. 

Sn l o s cons~derand o s del cecreto respectivo se hace explíci to el 

r e c ono c im iento del v alor oo lí tico de l a f utu ra vía de 

co~unicación. Afirmaba en ~l e l preside nte de 1~ Confederación 

gue 11 una de las más prem i o sas obl i gac i o ne :, del Gobie rno Nacional 

es dotar a l a Confed eraci6n de vías o6blicas que activen el 

c omerci o de u nas pro vinci as con otras, de n valor a la producci6n, 

fa ci_ iten l a po blaci6n del territorio y c o n t r ib uyan a realizar 

l a c o nstit uc ió n ,)o lÍt i ca que s e h a dado 11
, y qu e 11 entre las obras 

q ue s o bre ca,, inos r1 ueden emp rend ers,=: , 
. , 

nin g u na es mas importante 

que l a del ferrocarril entr e la ciudad del Rosario y la de 

CÓrdob a."(16 ) 

tse e r a s6lo el pri nci p io. Pasar í a Ur q u iz a; pasaría Pav6n y, por 
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lo tanto, sería cosa del pasado la segregación de la provincia 

de Buenos Aires respecto de la Confederación; el centro del 

poder se concentraría nuevamente en Buenos Aires y su clase 

dirigente; pero el ferrocarril continuaría en desarrollo, 

aparentemente im perturbable ante tanta agitación, pero en 

realidad muy sensible a las verdader~s fuerzas que estaban 

construyendo la Argentina "moderna". El ferrocarril fue 

estructurando, pues, el país, en función de un nuevo proyecto de 

é1. 

En ese proyecto Rosario tenía asignado un rol muy significativo: 

el de "puerta" del interior no bonaerense por la que habrían de 

entrar las manufacturas y salir los "frutos de la tierra". Y el 

mérito principal de Rosario ha consistido, quizá, en haber 

sabido y podido mantener este rol pese a las inestabilidades 

políticas de las décadas de 1850 y 1860: ya se ha v i sto, en 

efecto, el valor que Urquiza adjudicaba a Rosario como puerto de 

la Confederación y competidor del de Buenos Aires; la derrota 

política -más que militar- del caudillo entrerriano no impidió 

que Rosario mantuviera su función de puerto del interior -un 

interior ya unido a Buenos Aires, pero de nuevo y 

definitivamente subordinado a ella~ 

De manera que Mitre, triunfador en Pavón, lejos de trabar la 

materialización del proyecto de Urquiza de convertir a Rosario 

en el puerto del interior, la impulsó. Juan Álvarez dice 

refiriéndose a los dos presidentes: "Hubiérase dicho que ambos 

estadistas rivalizaron en su perfecta comprensión de lo que la 

nueva ciudad representaría para el país''. Así, si se vio a 

Urquiza autorizando presuroso la realización del proyecto del 

ferrocarril de Rosario a Córdoba, se ver~ a Mitre -enemigo y 

vencedor del anterior- precidiendo los actos de inauguración de 

las obras en 1863. 

Siete años habrían de pasar antes de que las obras se 

completaran y las vias llegaran a Córdoba. La topografía de la 

vasta reqiÓn ~ue separa~ Ro~ario de la capital medite~ráne~ 

hubiera permitido tencer las vías siguiendo la línea recta que 
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une a ambas ciudades. Sin embargo, Campbell había propuesto 

un trazado que se apartaba de esa línea recta, y en su informe 

sobre la factibilidad del fer-r:ocarril ex plicaba sus razones: "La 

diiección del río Tercero, de Villa Nueva al Zanjón, en una 

distancia de 45 millas, es favorable a la ruta, aunque un poco 

al sur de la misma recta. Como esta parte de la costa est~ a 

medio camino de C6rdoba a .Rosario y allí se encuentra siempre 

agua pura, he creído conveniente acercarme al río cerca de Villa 

Nueva."(17) 

Aparte de la conveniencia de contar con fuentes de agua potable 

para las locomotoras, Campbell aduce otras razones, que 

incursionan en el terreno estratégico y geopolítico: "No 

solamente en interés del país, sino del ferrocarril mismo, es de 

desear que el camino sirva tanto para las provincias del Norte 

como para las del Oeste. Examinando los planos, se verá que la 

ruta de Mendoza a San L~is interceptar~ al camino en Villa Nu eva, 

y eso ofrecerá una ruta muy directa entre esas provincias y el 

río Paraná. 11 (18) 

El trazado definitivo -que siguió las indicaciones de Campbell­

consta pues de dos tramos rectos: Rosario/Villa María (Villa 

Nueva en la época) y Villa María/C6rdoba. El primero de éstos 

hace una curva dentro de los actuales límites del municipio de 

Rosario para, bordeando la ciudad efectivamente construida en 

esos años, llegar a los terrenos de la estación, localizada al 

borde de la barranca y pr6xima al antiguo cementerio. 

Esta estación fue levantada en terrenos que el Gobierno Nacional 

había expropiado en 1866 a los criollos q ue las poseían para 

después cederla a la com o añía del ferrocarril Central Argentino. 

Posteriormente, entre 188 4 y 1887 (19), fuer o n escri t uradas las 

tierras ocupadas por la vía principal, las p la y as y los talleres, 

que en conjunto significaron la oresencia de una gran superficie 

con destino ferroviario en el lí mite nor t e d e la ciudad de 

aquellos años (Planos II.g y II.h). 

De ~sta manera el · ferrocarril -y no s6lo el Central Argentino; 

habría que agregar el ferrocarril Buenos Aires y Rosario, el 
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Ferrocarril Oeste Santafesino, el Ferrocarril Córdoba Y Ros ar io 

y el Perrocarril ' de la Provincia de Santa re- fue produciendo 

una concentr ación de tendidos ferroviarios en la zona norte del 

Municipio cuela caracterizaria fuerte men te. De hecho se c o menz6 

a verificar una situación de 1'delante" y "detrás 11 de las 

instalaciones ferroviarias; es decir una situación de relativa 

marginalidad de aquella parte de ciudad, apenas naciente, que 

como consecuencia de esa presencia masiva veía c ompr ometida su 

vinculación con el centro, con la ciudad 11 real 11
• Allí, en esa 

situación de marginalidad, estaba por comenzar a formarse el 

barrio Refinería. 

Pero no sería solamente ésta la incidencia del ferrocarril en 

los orígenes del sector objetq de este estudio. El ferrocarril 

tendría también una importancia decisiva en el desarrollo de la 

industria azucarera, que a su vez fue determinante del 

deiarrollo urbano del área. 

II.5 La industria azucarera y la Refinería Argentina de Azúcar 

La producción de azúcar era una largamente experimentada 

realidad en Tucumán a mediados del siglo pasado. Junto con la de 

tejidos constituía el aporte de la región a la economía global 

de las provincias desde la época de la Colonia. Resulta muy 

interesante observar, ~ntonces, las modifi caciones que en este 

estado de cosas implicó la llegada del ferrocarril, destinado a 

reemplazar a las carre t as como vehículo de l comercio. 

Al res pecto es posible constatar qu e el ferrocarril -en 
, . 

si nnsmo 

una mecanización del transporte hija de la Revolució n Industrial 

- hizo posible la mecanización de la producción azucarera, hasta 

ese momento ubicada en el estadio de la manuf actura -es decir, 

producción basada en -el trabajo manual sin el empleo de máquinas . 

Y lo hizo posible porque pe r mitió el arribo a Tucumán de las 

pesadas maquinarias, pensadas y fabri cad as en Inglaterra para la 

producc ión del azúcar, qu e difícilmente hubieran podido llegar 

por otra vía. 
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As te sano rel ata el c r o ceso de scripto c on l a s siguientes 

pal abras: "L a Kevoluc ió n Inc.ustrial i n g lesa .. ., .en com::,etencia con 

º-~os países indust r iale s , envi6 al nue s t r o los ade lanto s 

c onoc i dos en la industrializ ac i6n del azGcar, de los ce reales o 

de la vi d. La competenc i a inter naci o nal fu e así el moto r de 

n u estra rne c ani z aci6n, que, aun c~e tardi a d esde el punto de vista 

in t er nacio nal , no s pe r miti6 no obstante ocupar el primer puesto 

en el ma nipuleo de nue stras p roducci ones b~sicas. 

11 Manteniendo e i ntens i ficand o el mismo tipo de explotación 

agraria d el pequ e~o prop ietario o arrendatar i o caAero, nace, por 

el aRo 187 9 , la mec an izaci6n fabril azucarera, que por los 

caminos de l a c ompetencia transforma a los p e q ueRos trapiches 

arte s a nos mov i d os por fuerz a ani ~a l e n una reliquia histórica de 

museo ., 

ilEn efecto; e l mismo año de la muerte d e Colombres, el fundador 

de la industria azucarera, l l e g a a Tucumán la primera 

instalación mecánica completa , he c ha de h ierro y fabricada en 

Li verpoo l e n 1876, époc a en qu e arri b a a esa ciudad el primer 

tren. De sde esa fec h a comienz a a figurar la com ora de 

maquinaria s par a esta indu st ri a c o n cifra s a b ult a das en la 

i mportación. " (2 0) 

Se demuestra así el papel desem peñ a do por el- ferrocarril: el de 

a po rtar al desarrollo del comercio l levando los frutos del país 

a lo s distint o s me rcado s po sibles -interno s, fundamentalmente en 

e l litor a l, y exter nos- ; y el de ac e r c ar a cada rinc6n del 

territorio nac i o nal lo s produ c tos industr iales o r igi nado s en 

eccnomí. as más avanz adas. 11 
.... el motor a va poc, aplicado a los 

t~a n sportes, ••• ase gur6 n ues t r a unidad nacional y c b nstituy6 el 

mercado i nt e r no •• oEs evidente que esta in~ u stria (la del az6car) 

o u do alcanzar tal desa rrolÁo porque de s de 18 75 , en 
, , , 

qu e ;_ .1. ego a 

Tucumbn la p r ime r vía f~rr e a por obca del ~stado y no d e las 

em ~re sas pa rt i culares, t uvo a s u d i sposici6 n el merc ad o 

c ons u mido r de las pro vi ncias litoral r:.=: s."( 21 ) 

Sn este marco se produce la instalación de la Refinería 

Ar g en t in a de Az6car en los suburb i os d e Ros ario, en t e r renos 



adquiridos a José Ar ij Ón y muy cercanos a los del antiguo 

Saladero 11 de Septiembre. Se o p ta asi por se parar 

geográficamente las distintas etaoas del proceso productivo del 

azúcar, localizándose en Rosa~io las Últi ma s, las del refinado 

propiamente dicho, ~ientras se rec ibe po r ferrocarril la 

materia prima pr o veniente de Tucu mán. 

30 

De eita manera, en el punto de confl uencia de diversas fuerzas: 

una determinada estructura de la propiedad territorial, una 

determinada "vocación" funcional de Ro sari o en el conjunto 

nacional y del área analizada -j u nto al río y los ferrocarriles­

en Rosario, un determinado nivel de desarro llo tecnológico de 

los transportes y de la industria azucarera, surge un hecho 

productivo -una industria- que determinará el origen de un 

fragmento de ciudad, y le dará su nombre. 

"Exponente de ese desarrollo (de la industria ) es la Re finerí a 

Argentina, destinada a centralizar en Ro sario la mejora y 

distribución del azúcar de Tucurnán. Autorizada po r ley nacional 

del 27 de noviembre de 1886 , pudo inaugurarse a mediados del 89, 

y bien pronto formóse un importante barrio obrero en torno al 

edificio principal. Tuvo capac idad para refinar doscientas 

cincuenta mil toneladas por a ño y almacenar millón y medio de 

bolsas. Ligada a todos los ferrocarriles y sita en un punto de 

la costa accesible a buques, atendió además de su función 

principal otras áccesorias: destilería, fábrica de forrajes de 

melaza, producción de negro animal."(22) 
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NOTAS II 

(1) A estos fines ha sido c o nsultada reiterad amente la obr a de 

Delfo Loca t elli, "Historia de la propiedad territorial en el 

Mu nicipio de ;{o sario", Municipal idad de Ro sario, 1974. 

(2 ) Cast el ls enc uen t ra do s alternativ a s para la definic ión de 

'lo urbano': 

"a ) la c oncentr ación es p aci a l de la población a partir de 

unos determinados límites de dimensión y densidad; 

"b) la d ifusió n de l sistema de v a lorest ac ti tudes y 

com portamiento s que se resumen bajo la denominaci6n de 
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dete r minado ••• " 
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rr r. r~oc:::so 

III.1 Divis.i. Ón --~ la tierra y t .:-a zado ur'8 an o 

El trazado oficial s e hizo realidad en el barrio ~e fi ner!a co n 

po s terioridad a la exis t encia de una ocupación re lativame nte 

in tensiva, que suponía a su vez u na ~eterrninada es truc tu ra d e la 

propiedad del sue lo y una deterrn ·.nada r e d '-'ia l. 

En este sentido , cabe remarcar l a diferencla cue presenta el 

área objeto de este estudio con re specto a otros secto res de la 

ciudad. En efecto, ·mientra s muchos de ~stos se originan -sea 

como Pueblos (Alberdi, Eloy Palacios, So rr e nto), sea como 

barrios propiamente dichos, es decir simple s extensiones de la 

planta urbana central (Echesortu)- a pa r tir de un ges to unitario 

de l ot eo de un a propiedad rural 6nica , o por lo menos a partir 

d e un loteo origina l al aue se van s umando co n el t iempo loteas 

d e propiedades rurales vecinas aue adhieren a si al proyecto 

urbanizador del precur sor, el caso de Refineria carece 

totalmente de es a unidad -absoluta o relativa-, ya sea en la 

propiedad rural orig i. naria corno en l a gestió n "urbanizadora". 

El sector ur-bano de Refinería surge como un fenómeno espontáneo, 

es decir en au sencia de un lot eador o un " fun dador" Único y 

r eco nocido. Por el contrario, confluye allí un con junto de 

fuerzas económicas que, des envolviéndose ''libreme nte 11
, a t:1'.'avés 

de numerosos actores m~s o me~os anónimos y so bre u na tr am a 

posibilit an te determinada po r una e s t r uctura de la propiedad 

dada, un hecho p r imario natural -el r ío c on su potencialidad de 

pue r to- y u n hech o pr-ima rio ar t ificial - el fe rrocarril-, 
11 ur b a nizan 11 , es decir, producen un hecho urba no con 

ca~acterísticas pro pias. 

Efectivamente, la t : e rr a se presenta, c omo ya s e ha visto, 

notoriame~te fragmentada en la zona al promediar l a s egun da 

mitad del sig l o XIX. Y no se trata , scla~ent e, de la aparici6n 

de l o njas cada vez m~s estrechas, sino , tarabi &n, de 

f r agmentaci o ne s transvers a les de las lon j as e, incluso, de lotes 
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que, por sus características di mensionales y posicionales, se 

acercan más al ti po de propiedad urbana a ue al tipo d e propiedad 

rural. Es de notar, en este sen t ido, la fragmentación de la 

tierra que se verifica sobre el camino que vinculaba la lon j a 

propiedad de ArijÓn -donde se encontraba el Saladero 11 de 

Septiembre- con el Camino Viejo a San Lorenzo; fragmentación qu e 

debió estar alentada, seguramente, por la presenc i a del Saladero, 

el cual, en el desarrollo de su actividad, producía tráfico de 

bienes y personas, como lo atestigua la cercana presencia de la 

ya citada pulpería. 

Una ocupación más intensiva del territorio, aunque no pierda 

éste aún su condición de rural, tiende a generar un creciente 

número de caminos vecinales que, en la mayor pa rte de los casos, 

se establecen sobre los limites entre propiedades. Esta trama 

viaria -que bien puede ser considerada un esbozo de 

estructuración de los sistemas de espacios públicos y privados, 

en la medida en que los caminos adquieren, de hecho y más allá 

de su condición jurídica, la condición de lugar de todos, usado 

por todos- nace así subordinada a la organización de la 

propiedad territorial rural. 

La intensidad y calidad d e la incidencia qu e esta organización 

del territorio tendría en la efectiva urbanizaci6n del área 

sería función de la oportunidad en que se produjera el 

sometimiento de tal organización territorial a las leyes de 

composici6n del trazado. En otras p alabras, c u a n to más avanzado 

estuviera aquel proceso de diferenciación 11 es po ntánea 11 del 

territorio --es decir, diferenciación producida po r el juego de 

determinadas presiones económicas actua!1do "li b remente 11 sobre 

una estructura de la prop i edad territorial rural previa- más 

difícil le resultará a la adm i nistra~ión municipal i mponer las 

leyes d~ co mposición deseadas - tra zado s e n de te r mi nadas 

direcciones, manzan o s y calles de d eterminadas di mensiones. 

Su rgirán, así, soluciones de comp r om iso. 

En el caso de Refinería, e l trazado o ficial - un a de l a s pocas 

herramientas con q u e nuestras c iud ades han c ontado para el 

control de s u p ro pi a fór ma y crecimien t o - arr ibó c u ando aquel 
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p roce s o d e d i rer-enci 2ció n 1'espc n tánea'' de l t 2::- ri tor i o había 

a v anzado largQmente; es deci r, cuando l a estructura de la 

propiedad territo rial se o r ganizaba ya c on caract e rís ti cas más 

u rjan a s - por- 1 ~s di me n si o nes y posiciones de l o s lotes-, dejand o 

atrás la y a d escript a es tru c tura de la propie d ad ; mu y 

fragmentada oer.o aún rural. 

En e fecto, sobre ella se p r o du je r on s uce sivo s lo teos con 

a n terioridad a la vi g encia de un t~azado o fic ial p ar a el área, 

l o teas que s e vali eron, adem ás , d e l sis tem a viari o existente. Es 

i n tere s ante analizar los ra s go s aue s ignan el o r igen y 

de s a r rollo d e 2 ito s loteos p recurso r e s de la urbanizaci6n del · 
, 
area. 

El primer p unto don d e se puede con statar l a existencia de lotes 

urbano s -es decir, propied a d es de dimension e~ muy inferiores a 

la s de los l o te s r urale s , a p areadas y c on frente a calles o 

c a mi nos- e s l a y a mencion ada c a ll e de a cceso ~l Saladero desde 

e l Camino Vie j o a Sa n Lorenzo. No existió aquí u na voluntad 

l o te a dora un i taria, ni es posible d iscernir con precisión la 

fe cha de in icio de ese proceso de fragmentación de la propiedad 

ru r al e n lotes urbanos. Si n embargo, se pu e d e a firm ar que in la 

dé c ada de 18 70 ya exi stían en ese p unto lo te s c on tales 

carac t er í s ticas, qu e fueron c ada vez más, ubi cán d o se siempre 

s obre la cal le existente o forzand o , c on su presencia, a la 

a p ert u ra de calles . 

Avanzando en el tiempo, y c o nsiderando la t o talidad del ~rea 

estudiad a , e s pos i bl e c onst a tar en un p la no de 1888 la 

ex i ste ncia de un loteo u rbano en un punto casi pe riférico al 

área : la inter s e c ci ó n del recienteme nte abie rt o 11 Camino Nuevo a 

S an Lo r e nzo 11 ( hoy av e nida Al::ie::-di) y un a cail_e (actualmente 

Canning) que se a b r i ó en direcci6 n No rte/Su r corriendo entre dos 

pro p ied a de s desde el c it ado Camino Nuevo h asta el Camino Viejo 

a San Lorenzo en s u recorr ido Este/Oeste (aproximad am~nte calle 

Vélez S arsf ield de hoy) ( P la no III.a). 

La s distinta s 16gicas presentes en el tr azado resultante -el 

Camino Nuevo corr iendo r ect amente en dirección IJo r-Noroeste a 

S u r-Sureste, c o mo consecue ncia de la vo l unta d de un ir dos puntos 
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º 1 ~no III . a . '' P ro y ~cto cir. 
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predeterminados a través de un área rural llana; la hoy llamada 

calle Canning corriendo en direcci6n Norte/Sur por ubicarse 

entre dos propiedades rurales que en su mayoría tenían límites 

según direcciones cardinales netas- determinaron un terreno a 

lotear de forma triangular. Por ello los lotes resultantes, si 

bien ten!an anchos similares, fueron de profundidades crecientes, 

hasta llegar a existir dos en cada segmento horizontal, es decir 

uno con frente a la mencionada actual calle Canning y otro con 

frente al Camino Nuevo a San Lorenzo. 

Diez años más tarde -es decir en un plano de 1898- se verifica 

la aparici6n de dos nuevos loteos. Uno de ellos se produce en 

una lonja paralela a los talleres y ' al norte de éstos, de modo 

que los lotes -todos de igual profundidad- resultan con frente a 

un denominado "Camino actual de los Taileres" (hoy calle Junin). 

El otro, de menor envergadura -tanto por su extensión total como 

por las dimensiones de los lotes resultantes- se realiza a 

partir de una pequeña lonja paralela a la anterior y que corre 

entre el Camino Viejo a San Lorenzo y la traza del boulevard 

TimbÚes (hoy avenida Francia) (Plano III.,b). 

lQué rasgos comparten los lotes producidos por estos distintos 

loteas? Es posible constatar, en primer lugar, que sus 

dimensiones en el sentido del ancho o frente a la calle son 

semejantes -oscilando entre las diez y doce varas-, mientras que 

la profundidad es variable según sea la profundidad de la 

fracción rural loteada. Este hecho resulta destacable en tanto 

denuncia la importancia reconocida a la calle: la marcada 

constancia de la oimensi6n del lote que expresa la relación 

entre él y la calle evidencia el carácter esencial de esa 

relaci6n, y fija las leyes de la misma, mientras que la 

variación en la profundidad pone en evidencia, por su parte, la 

indiferencia hacia esa di mensión, asumida como irrelevante 

desde el punto de vista urbano. En definitiva, lo que importa es 

el contacto entre el lote privado y el espacio público de la 

calle. 

Evidentemente se trata de la re oroducci 6 n de lotes ya "probados" 

en el área central de la c iudad, e incluso en otras ciudades 



argent ina s, donde a parecen, a veces, como subdivisi6n de lot~s 

urb anos más antiguos, y siempre en relación dialéctica con un 

tipo edificatorio oreciso: el edif i cio 1!e :1 línea", es decir 

a qu ~l qu e se or g an iza en una sucesi6 n lineal de ambientes 

r ecostado s c ont ra una medianera. (1 ) 
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Por otra pa r t e , lo expresado respecto de las dimensiones permite 

c onstatar que la incip iente "ur b ani - a d" del sector, su naciente 

c ali dad urban a, res u lta determinad a por la relación entre estos 

lotes u r b a nos apareado s y la calle frente a la que se organizan, 

con tota l prescindencia de la manzana c omo unidad de composici6n 

de la e structura urbana . Este hecho resulta sumamente importante 

po rq u e permite descubrir e l valor casi nulo que, desde el punto 

de vista tipomorfolÓgico, posee la manzana. En efecto, "lo 

urbano" n ac e aqu í de l a confluencia de "la . calle" ' y 11 el lote 

urbano"; "la manzan a 11
, en cam bio, en t a nto tipo u rbano, 

a parecerá ~ás tarde, y será sólo un a c onsecuencia de la 

in tersecci6n de c a lles. 

Sobre est e terri tori o casi rural, caracter izado por el descripto 

pro c eso de urban iz aci6n, incipiente y espont~n eo, se intentará 

a ol icar un pro y e c to de trazado o fic i al. 

Resulta de sumo int er~s, en ese sentido, anal:zar una secuencia 

de cua tro pl anos que recon s tr-uyen el 11 prcyec to urbano 11 par a el 

sector en cua tro mom entos sucesivos -1891,1392,1898 y 190 3-, 

po r au e ello ~e rmitirá detecta r las sucesivas mo dalidades que 

adqu i rió la relac ión entre la estructurad ::: la propiedad y 

división de 

(:1 otro lado. 

t ierra, por un lad o , y l o s t raz ad o s urbanos , 

Sl primer olano (Plano II I.c) expres a c lar ~men tet 
, 

aun en su 

pcr 

ra r quedad, el p roye c to inici2l cuela c iLdad tení a para el 

tr a zado del sector. Resulta evi dent e q ue tal pro yecto c o nsis tía 

en la p rol ong ac i 6n del trazado vi g ente en la ciu¿ad 

e~ect!vamente CQnstr u ida de la ~ooca. Sol2~en te deforman este 

o rde. , algu n as co :T,:::;o n e:1 tes pri.:narias de l si s t:2 :na vial (el Camino 

Nuevo a San Lo renzo y la avenida que ~e s u lt a~a de prolongar 

h acia el Noroeste el Camino Viejo a S an Loren zo), las 

importantes in stalacio n e s ferr ov i arias de la zo n a (talleres, 
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playas,y vías), los asentamientos productivos de la costa (entre 

otros, la Compa ñ ía de Agu as Corrientes y la Refinería) y el área 

de tierra ya frag mentada en lotes urbanos y c ontigua a la 

Refinería. 

El segundo plano (Plano III. d) se correspo nde exactamente c o n el 

anterior en lo cue a propuesta de trazado se refiere, pero, al 

incor po rar el dato relevante de los edificios existentes y del 
, 

parcelamiento vigente, torna mas eviden t es las razones de las 

deformaciones que sufre el orden genérico del trazado oficial 

propuesto para el sector, a la vez qu e patentiza dramáticamente 

las contradicciones que se plantean e nt re el estado parcelario 

Y el trazado propuesto. Por otra parte, la discontinuidad de las 

calles producida. · por las instalaciones ferroviarias, vuelve a0n 

más evidente la "abstracción 11 del intento de c o ntinuar en la 

zona de Refinería con la geometría del trazado del área central 

de la ciudad. 

El tercer plano presentado (Plano III.e ) manifiesta, en ese 

sentido, una actitud más "realistaº, es decir una actitud más 

dispuesta a reconocer el peso de las preexistencias físicas del 

sector en la formulac ió n del proyecto de s u trazado. Así, sobre 

el anterior proyecto - qu e aparece d i bujado en líneas de trazos­

se ve un nuevo proyecto -dibujado en líneas continuas- que 

retoma las direcciones dominantes de las propiedades, es decir 

las direcciones cardi~ales netas de las lonjas. 

Este proceso de progresiva as u nción del valor condicionan t e de 

la estructura física de partida -entendida en t~rminos de 

catastro, de red vial pr.imaria, de tendidos ferroviarios y de 

construcciones- culmina con l a def i nitiva adopción de un 

proyecto de trazado que sigue, con algunos pocos aj ustes, las 

direcciones de las grandes lí ne as divisorias de la propiedad 

territorial, abandonándose por lo tanto el p ro yecto de 

prolongación del trazado del área central de l a ciudad. Sl 

cuarto plano (Plano III.f) pone en evide ncia esta decisión. 

Es posible observar en esta secuenci a de planos qu e el trazado 

oficial aparece subo rd i nado a la estruct ura de la propiedad 

territorial en el área, y objetivamen te inca pa z de negarla o 



Plano III , e . " Huniclnio d e Rosacio, a L·d~nun~ a de~ 30 de ma rzo de 1e ~.1U ''
1 

po r el in q,~ n i ero i10.c~oc Th c dy { f :- ¿¡ gmc n to ) . 

fuente : a r c !1 i vo del C . ~ ~U. R. 

r~edibu J6 : H. florlilni . 
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..._ · · J n ' ..._ d' h c o n1..-raaec1 r . 2 . "ec1 ~ro c amen _, e , 1 c , a es t ruct u ra de l a propi e dad 

t e rri to rial ap a.rec e como una traba i nsal va b·l e p a r a u n p r oyecto 

de trazado abst racto, indi=erent e a las p ar ti c ul arid ad es del 

te rrit o rio s o j re el ou e intenta ma te r i alizar se , pero 

simu l t~n eame nte se p r opone como un fa c to r pos i bili t ant e de un 

tr azad o particular, en el sentido de ser desencad ena n te y 

c a r act erizan te del mismo en u n a o r ientac i 6 n det ermin a da. 

III . 2 Marginal idad urb a na 

4 5 

Se ha hecho r efe re nc i a ya - tanto en este c ap itul o c omo en uno 

ant e rior- a la marg in a lidad del sec tor de c i u da d objeto de este 

estudio, es dec ir , a la situaci6n de r ela tiva lejan f a del mismo 

respecto de l a c iudad centra l y, s c bre t odo , a la situaci6n 

derivada de u na accesibil i dad c om prometi d a - desde el sector 

h acia el c en t r o, y viceversa- po r la pr e sencia d e u n a gran 

concentración de tendidos e instalac i on e s f e rrov i ar ia s que 

planteab an la d isco nt i nuid a d urbana. Dich a margi nali d a d hab ría 

de si gnar al bar r io p a ra s i empr e , y la po s terior su peraci6n del 

angustiante probl e ma de la acc e sibilidad , a l concretarse,no de 

una manera indiscriminada,s i no puntual y r e stri ngida, no 

s ign i fi c6 la p~rdi d a d e los ras gos urb a nos qu e 16 c arac t erizab a n 

tan cart icul a rmente c omo consecuencia de s u c o nd i ci6n de peq u eRo 

fragmento de tej ido reside ncial rodeado d e a sentamientos no 

residenci a le s . Por el contrar io , su posteri or d esarro l l o se 

apoy6 sobre e se hecho, acentu~ndo l o 
, , 

aun ma s. 

La comunicaci6n entre el nacie n te b a r r io y la ciud a d pro p iamente 

di cha se realizaba a fines de si g lo sig u ie ndo el viej o Camino a 

San Lore nzo, el c ual, al cruzar l a s nume r osa s vías en te rrenos 

del .e • 1 . . , ierroc arr1 , rec 101 a el no mb r e de 11 Pa so de l as Cadenas", 

debido a l as cadenas aue e fectivam en t e se u s ab a n a ma ne ra de 

barreras par a preve ni r -no con mucho éxito- lo s p r ev isible~ 

a e e i d e n t e s . De é 1 d i. e e i'--i i k i e l fe v i eh que " c o n t i n Ú a s i en do • •• .'u n 

serio peli gro o ara el tr;nsi to peaton a l y de veh ículo s e n t r e la 

ciudad y el bar ri o Refinería , s ector que en d eso rdenado 

des a rrol lo ur b ano aumenta c onsta n t e men te su i mportancia. A la 

Refinería Argen t ina, e st a blec i mi en t o fa b r i l qu e des d e oct ubre de 



1889 elabora azúcar de c a lidad, se le agregan o tras plantas 

industriales: aserr aderos , destiler ÍG s, etc., aue con los 

muelles de exportación dan lugar a un extraordinario aumento de 

trabajadores, en parte habitantes de l a z o n a y el resto en 

conventillos de la ciudad; estos Últimos necesar i ame n te deben 

transitar por el citado paso al ir y regre sar de sus tareas." 

( 2) • 

Nótese qt.:e se habla de " ••• tránsito ••• entre la ciudad y el 

barrio Refinería ••• " y de que algunos obreros eran 

" ••• habitantes de la zona y el res t o" vivia "en co nve nti llos de 

la ciudad ••• ", expresiones todas estas que hablan a las claras 

de la segregación del barrio respecto de la ci ud ad, de su no 

pertenencia a ella; en suma, de s u marginalidad urbana. 
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Una de las manifestaciones más conflictivas de tal marginalidad 

consistía, como ya se dijo, en la dificultada accesibilidad. 

Apuntando a mitigar el problema, un vecino -José Ayerdi- propone 

en . 1895 el tendido de una línea de tramway destinada a cruzar el 

peligroso paso, pero -explica Mikielievich- ''no tiene éxito en 

su iniciativa y un sólido brek deno mi nado 'El Rápido' sig u e 

salvando ei recorrido propuesto, vehículo de transporte 

colectivo de pasajeros que prestará servicios hasta la aparición 

del tranvía eléctricc."(3) 

La solución no satisface y los vecinos arrecian en sus críticas 

a las empresas ferroviar ia s por el peligro que im plicaban s u s 

vías. Finalmente, des pué s de muc h o batallar --incluso en los 

es t rados de la Justic ia-, se logra qu e las e mpresas construyan, 

a su costa,una calle a bajo nivel. " Queda d ef in itivament e 

eliminado el peligroso escollo que, para la vialidad entre el 

centro y el barrio Refinería, re ores entaba el Paso de l as 

_Cadenas ••• La habilitación al servicio público t i en e l uga r el 

domingo 14 de septiembre de 19~ 2 y por ordena n za del s igu iente 

3 de octubre, recibe el nombre de oa sa j e Celedonio Sscalada ••• " 

( 4) 

Se formaliza y perf ecciona así la relaci ó n f1sica aue de sde s u s 

orígenes guardó el barr io Refinería c on la c iu d ad: a travé s de 

un punto y sobre la traza del Cami no Vi e jo a San Lore n zoº Es 



c ie rto au e el Cam ino Nu e vo ( a v e nid a Al b erdi) plante6 la 

□osibil idad de ot ra relac i6n , cero e s prec iso re parar en el 

hecho de que - ª mism a es mucho meno s dir ~cta, resulta apenas 

tangencial al barrio.y, al cruzar l as v i as a nivel, no 

salva los conflic t os e nt r e el t~~nsito oea~ cna l y vehicu lar, 
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~or un lado, y el t r~n s ito fe rro viar io, po r el o tro, ~ue si 

sa lvaba el nuevo pasaje b ajo ni ve l . Por ot ra parte , el 

transpo rte colect ivo d e p a sajero s, c a ndo a p arece en la forma de 

t ra nvía, no hace otra cosaque re forza r es a relaci6n: 

'' El mis r:10 dí a de i n augu rado el p asa je , el diario de Lagos pide 

la extensi 6n de la línea de l Anglo Argentino p ara servir a los 

vecino s de l bar ri o Refi nería, e mb arcaderos, usina de Aguas 

Corri e n _e s 1 t alleres y de pós itos del Centr al Argentino y de los 

c~u e habit an h3s t a el ar royo Ludueña • • ,. 11
. 

11La sugestión r. o e nc :Jent ra eco y ac¡.u e l lc s -✓ e cinos de Refinería, 

c ar a trasl adarse e ntre l a mencionada estac ión y su barrio, 

deber;n esperar h a s t a el 11 de fe b rero de 1 90 8 si pretenden 

hace rl o en tranvi a , d ía inaugural de la li nea . NQ4 que circula 

por e l pasa je Sscalada y llega h asta la esquina de la calle 

Vélez Sarsfield y la avenida Al berdi ••• 11 (5) 



NOTAS III 

(1) Un estudio que a punt a a dilucidar la posible construcción 

de una tip~logía ed ifi catoria verificable en el sector de 

Refinería ha sido realizado por el autor del presente 

trabajo simultáneamente a la concreción de éste: 

Héctor Flor i an i, "Ti pol og í a edificatoria del barrio 

Refinería de la ciudad de Rosario", CURDIUR, Rosario, 1985. 

(2) Wladimir Mikielievich, "El tramway", en Revista de Historia 

de Rosario, año XVI, N23o. 

(3) Wladimir Mikielievich, ibídem. 

(4) Wladimir Mikielievich, "El tramway", en Revista de Historia 

de Rosario, año XVIII, N,2.32. 

(5) Wladimir Mikielievich, ibídem. 
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IV. ~ VOLUCIÓN URBANA DEL SECT ~ 

IV.1 Tr2zado urbano 

En s us r as gos f Jnd ament ales, el t razado del sector urbano objeto 

d e este estudio quedó definido po r Ordenanza de 1903 1 y su 

e x p res ión planimétrica ya ha s id o pr esentada. Si n embargo, la 

a cció n loteado ra d e lo s prop ietarios de gra nd e s parcelas -que 

s ig uió a los loteas ya analizados- i n t rod u jo, si no 

mo dif ic aciones d e lo y a aprob ado, po r lo meno s agregados al 

or i gi nal trazado ofici al . 

En un pl ano de 19 0 3, p r~c ticamen te contempo r~neo al ya conocido, 

es posi b le detec tar el inicio de este proceso (Plano IV.a). En 

e f ecto, d entro d e una pro piedad del Dr.Bernardo de Iri g oyen 

a parece una cort a ~a c o rr iendo de Este a Oeste e nt re las calles 

Go r r i ti y Sarmiento (ho y V~lez Sarsfield ) 1 qu e se detiene, 

r espet uosa , en los límites de esa propiedad . Sin embargo, fue 

suf ic ient e para de jar a bierta la po s ibili d ad de que los 

"urba n i z adore s" d e la s t i err as ubicad as a l Oes te la continuaran 

a l momen t o de p roc e der a la subdivisi6 n de su s respec ti vas 

propiedade s y c onsiguient e p ues t a en disponibilidad de uso 

ur bano de las mi s mas; po sibilid a d qu e fue ciert amente 

apro vec h ada, co ncre t~ n do se la apertu ~ a del a c t ual pasaje 

Corvalán . 

Ot r o tanto ocur ri 6 po r el c ent r e de la hi l e r a de manz a nas 

inm ed iat am ente a l sur, e s decir en tre V~l e z Sarsfield y J unín, 

al ab r irse orogresivame nte e l pa sa j e Cil v et i . N6t ese al re s~ecto 

qu e de las cinco c ua d ras d e s u rec o rrido , s6lo cu a t r o a p arecen 

ab i ertas en el plano ofi c i al de 1915 y 1918 (Planos IV.by IV.e). 

Aq uí tamb i én l a a pertu r a de la ca l le estu vo subo r d i nad a a la 

d ec isi6 n de lo s propiet arios de las f r a cci on es a urban izar , ya 

qu e l as c uatro cu ad r a s a biert as c o ~respon d 2 n a la p r opi e da d d el 

r.Bernardo de Iri go yen, y la cui nta y ~~ s or ie ntal cae de nt ro 

de la propiedad de An a M. de Cilvet i , y por l o tanto s6lo se 

abre cuando la p r op ietar i a deci d e l c tear. El plano de 1927 
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recoge estos he c hos, pon iendo en e v idencia q ue al abrir la 

au i nta c u adra del oasaj e la loteadora l e re s ta c o ntin u idad al 

mi s mo, desplaz~ndolo levemente hac i a e l no r t e de manera de 

ubicarl o m5s centradament e res pecto de su prop iedad, que tenía 

una exten si6n e n el sent ido No rte-Sur i nferio r a la de la 

propied a d lindante al oeste. 

Algo muy similar ocurri6 con el pasaje Nelson , que corre 

o aralelamente a los anterio res y por medio de la hilera de 

manzanas limitadas al norte y al su r po r l a s tres ví as y la 

calle Gorriti respectivamente, dent r o de los límites d e una 

propiedad de Jos~ Arij 6n. El plano de 1915 r ecoge la apertura 

completa de este pasaj e , as1 c omo la de otro, muy breve, que 

corre per pendicularmente al a nterior, e nt r e Rawson y Falucho. 

El P l ano de 1918 prese nta uno s po c o s ag r egado s mbs que, sin 

e rnb2~go, no llegaron a con c retarse. Así , s~ ve la apertura de 

calle Falucho hasta l as Tres Ví as (de sví o fer r ovi ario a los 

embarcaderos); la apertur a de un efímer o pasaj e que corría 

paralelame n te a Paluch a y entre fs t a y Echeverr!a, desde V~lez 

Sarsfield a Gorrit i; y una nueva calle c o rriendo paralelamente 

a las Tres Vias desde boulevard Av e llaneda ~a sta fal uc ho , que 

l og r6 hacerse realidad s6lo en l a mitad de su ex hens i6n -act ua l 

pasaje ?uccini. 

La relevancia de t o dos e sto s hechos radica en q ue pe rm iten echar 

luz sobre d es cu e sti o nes referidas a la relaci6n e nt re la 

pro piedad de la tierr a y los trazados4 For un lado , se hace 

e vidente u n a vez 
, 

mas que la estructura de ::.a prop i edad d e la 

t ierra ejerce u n pode r c o ndiciona n ~e sob~e los trazado s, 

det erminando los _ím i tes -sólo trasgredibl~s c on esfuerzo- del 

8 s oectro de posibles solu c iones t~ c nicas. Por ot ro lado, se pone 

claramen t e de manifiesto el ~ol protagónicc que le c abe al 

loteador en el proceso de fc r ~aci 6n u~bana , po r c uanto , al 

concretar la conversi6n de tierra rural en t ierra urbana, ti en e 

12 po sibili d ad d e "m a rcar" a c=:sta c on r¿i::; c_;0 s de t razad o 

pa rticularizados , e irdelebles. 

Ev i dent emente l a apertura de 1' p a.sajes' ' o "cortadas" no tiene 

ot r o obj etivo que el de lograr u na mavor cantidad de l otes c o n 



Plano IV . b . " Munic i pio flo::;ario de San t a Pe, ¡¡ ,-,o 19 15" (fragmento) . 

f uent~: arc h i vo d P la Direcci 6 n Ge nern l de Topo grafia y 

Catastro, Municipalidad d e Rosari o . 

Plano I V. e . "Mun i cipio Ho s a::-io de Sa n to fe, a ri o 19 18 " ( fr aqmen to) . 

f u~ n t c : ar ch ivo de l a Di r c c ci6n General de To pog raf í a y 

Ca ta stro , Munici pa l i d ad ~ ~ ~o ~a r io . 
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frente a c al 1.e s . Ssta respuesta a la nece sid ad de potenciar el 

lucro que devien e al prooietari o de acuell a conversi6n de ti2rra 

ru ra l en t~ er ra u rban a, e ra b a stante rec u ér~ nt e en las 

"urbon i zacio ne.s" c ont emporáneas (1), cero result aba 

particu larme nte ~e rtinente en e l s e cto r de íl efiner ia debido a 

las mayores dimensio nes q u e hablan ad o uirid o allí las manzanas 

re s u lt ant e s del or~ginal trazado oficial, c o ~o c on sec u encia de 

la ya descr io ta si tuaci6n catas tral y vi a l pr e exi stente. 

El p lano de 19 27 ( Plano IV.d) pre se nta , fi nalmente, el estado 
11 def i nitivo 11 del tr azado del sec t o r, co:. la sa lvedad de que la 

calle Sa nta María de Oro real men te log r 6 abrir s e en su extremo 

sur ( intersección con J u nín) s610 rn 1.1c h o des ::i ué s -a principios de 

la década d e 1960-, debido a la traba que signifi c aba la 

existe nc ia en e se punto de lotes urbanos pertene cientes a 

diverso s pro piet ari os , consecuencia de un loteo precursor de la 

ur banizaci ó n d el sector -ya descr :~p to- 1 realiz.ado sobre el 

e n tonces c o nocido c o mo "Camino act ual de l o s Talleres" c on 

anterioridad a l a vigencia del trazado ofi ci al. 

El análisi s del Plan Re gu lador de Rosario de 1935 permite 

e ncontrar una llamativa rec urre ncia: los r as tros del Camino 

Viejo a San Lorenzo -~aterializ a dos en las t razas de la avenida 

Caseros y del pasaje diagonal Cilveti- aparece n potenciadoi por 

l a c ontinuación de su traza en forma de avenid a hasta el pasaje 

Ne lson, ~etom~ndo s e de est a for ma una idea presente en el ya 

estujiado proyecto de trazado para el secto r del año 1892 (Plano 

IV.e). 

:s te he c ho po ne sobre el tapete la c uestió n de la ambigüedad del 

!'." o l urbano desempe ñ ado por 
- ,_ . , 
h: er ineri2, rasgo que parece 

caracterizar fuertement e a ese f ragmento u r b ano. Dicha 

a mbigüedad quedarí a expresada en l o s té rmino s de " marginalidad 11 

re s pecto de lo red vial pri maria, por un lado , y 11 a\:ravesamiento" 

o n r part e d e d ~c ha red, por al _o tro l ado. Debe reco rdarse, en 

este sentido, que el Camino Vi e jo a San Lorenzo -componente de 

la r e d regional de po stas desde los años de la Colonia­

atravesaba el área desde mucho antes de la instalaci6 n de l o s 

p ri meros hechos que irí a n conformando ese secto r urbano, e 



.. n 
" 

\ . 

~~~t_,~~~~~~~~n 

. ' 

º8 °orryfja88B,fsBóo . 0000P~ . .Jo00oo -. . , ~wrtrmi~otfj~_ ~~~ 000o000 10. Qoo0 fJ 
Si ~~~ ·º80 o . :¡e::¡ªººº "-'J . D arÜ[l)(E8 fi •' :·, ·: -. - ÜGG(."J ÜQQ,Ql!-..JÜQ1. . /)] , 

C5c:JE]Dc-i '----~~ , '. / • ,Ooo ºPo: .. Oor 
[l:1 r--, Q r-;.f;;J t.__ I ~ r--i r---.c n r-1-,-.....J;;Jc, r.-, ; 

Plano I V. d . " Pl ano del M•Jnicipio d e íloscrio de Sant a Fe, 19 27" 

( f ra g cn t o l . 
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Plano IV . e. " P lan ¡;, eé. u l,1c:o r de r1 osar io , 1 9)5 " (f r a qo,c r'l:o) . 

Fuente : acchivo de r1 UirPcc i rÍ r. íJ0n r! r Ul de To po i.J rafí a y 

C a.lus t r o , l·lurii.cl ¡ . .1 t.1l i d,)d c.i e l<o :;üc i o . 
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influy6 en d:cha in s t alac i6n. Cu an do 
, 

mas tarde se abr i 6 el 

Cam ino Nuevo a S a n Lo renzo, l a po s isi6n r e lati va de l sector 

resc e cto de la ci uda d cambi6 radic almen te , ~sa ndo a o cu pa r un 

l ug ar ma r ginal ces ~ecto de l o s h e chos viar:os prima r ios 

-e x presi ón ésto s, a su vez , de la r1 c2ntralidad 1
' ur bana . La 

crec iente o c up ac i6n de los t errenos inmediatament e al sur del 

sec tor con in stalacione s f e rrovi a r ias , no hizo o t r a c o sa q ue 

e nfatiz ar esta sit uac i6n d e mar g in al i d ad. 

La a pertur a del p asa j e Celedon i o Es c a lada v in o a reve rt i r 

nue v ament e es ta s ituaci6n, toda vez q u e se constituyó, hasta la 

construcc i6n del Viad ucto Avellaneda -habil itado e n 197 2- en el 

6ni c o vincul o del ce n tro de la ciudad c o n su secci6n norte que 

cruzaba las i~stalac io nes ferroviarias a dis t i nto ni vel. Sin 

em bargo , el sistema v ial c onformado po r el p ~saje Celedonio 

Escalad a y l a aven i d a Casero s no lleg6 a s e r co mp l eto , ya q u e 

su extremo no rte se di luy e en u n tej ido e v identemente no 

pr e p ar ado para rec ibi r el fl ujo de ac t ivi d ad urbana que lo 

infiltra. 
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E:l Plan Regulado r de 193 5 tom6, a p arente.me nt e , este prob lema y 

l o r e s o lv i 6 prooo nie ndo el c o mpl e t am ien t o de un sub sistema vial 

pr i mar io que comenzarí a en aven i da del Valle y terminarla en 

boulevard Ave l laneda . 

Como es s abido, los p royectos ur banos que ese Plan i mplicaba no. 

se material:i.za ron, po r lo q ue esta s ituaci6n de "atravesamiento 11 

del sector por par te d el sist em a vial ori ma ri o -qu e aued6, cor . ' . 
lo tanto, 1' i nc om:) l eto 11 en el área, no t ota l,:i ente f o r malizado-

h a ido carac te riza ndo a las di stintas CQlles s e g 6n su 

dispon i bil i dad, su predisposici6n a fac ilitar, p recisamente, ese 
11 at ravesamiento 11

• Así, a quéllas que se ex tienden en dirección 

Este - Oe ste, qu e s on las 6nica s que pl an t ean la posibi lidad =eal 

de atravesar el sector en un d es p laz am i e nto desde el centro 

h ac ia el norte y viceversa -si l a opci6n e legida es e l pasaje 

~sca lad a- desemp e Ra n un ro l c r b an o pre em inen te en el c ontexto 

del sector, exp r esado en el c audal de t r~ n sitb qu e las ut iliza, 

e n l a s líneas de tran sporte p6bl i co qu e la~ transi tan y en la 

concent raci 6n d e uso s no re sidenc iales qu e las distingue de las 
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otras calles. 

tstas, perpendiculares a las anteriores -es decir, corriendo en 

sentido Norte-Sur-, se caracter izan po r un muy breve recorrido, 

ya que el ferrocarril las interrumpe en sus dos extremos. Las 

cortadas, por otro lado, aunque también orientadas en dirección 

Este-Oeste, no ase~uran la recorribilidad del sector al carecer 

de una continuidad total, lo cual las col oca en un papel relativo 

tarnbi~n distinto, acentuado por - y reflejado en- sus menores 

dimensiones de ancho. 

'En s um a, el · 11 a traves ami en to" que 1 a ciudad hace del barrio 

Refinería en su necesidad de relacionar el cen tro de la ciudad 

con el sector norte transcurre en direcci ó n Este-Oeste; en otras 

palabras, el área objeto de este estudio aparece tensionada por 

fuerzas urbanas que se manifiestan según esa dirección, mientras 

que aparece conte~ida al norte y al sur por asentamientos 

ferroviarios e industriales de gran envergadura. 

El estudio del tendldode las líneas de tranvía permite 

reafirmar esa evidencia. En efecto, en 1908, segú n ya se dijo, 

se libró al uso público la linea N24 de tranvía que , como puede 

observarse en el plano de 1915, recorría el sector en el 

mencionado sentido Este~Oe ste. 

Resulta necesario insistir aquí en el papel desempeñado por el 

transporte público en el proceso de formación de ese sector de 

ciudad. Desde sus orígenes, su marginalidad se expresó 

fundamentalmente en su dificultada conexión co n la 11 ciudad 11 -es 

decir el área central-, dando origen a larg as luchas en reclamo 

del paso a distinto nivel de las ví as, pri mero , y del transporte 

público. despu~s; reclamos que deben ser entendido s como 

expresión de una voluntad de pe rtenencia a la ciudad, de 

superación de la marginalidad. La conquista de a mbas 

reivindicaciones significó, entonces, la concreción de dos 

importantes pasos en la incorporación del sector de Refinería a 

la ciudad real. Es en este sentido que se puede definir el papel 

del transporte público como de "constructor de la urbanidad" de 

un naciente sector urbano, el cual, al incorporarse a la ciudad 

real a través del tendido de una línea de transporte, pasa a 



o cu p ar una 8osi c ión d i stinta r es pecto de la ciud ad toda. 

IV.2 Di v i sión v p rop iedad d e la tie rra 

Como ya se dije r a e n o~g inas a nte ri o res, e l sector urbano de 

Refinería no e s c ons ecuencia de un a acció n urbanizadora ~es 

deci r, loteadora- 6nica, o por lo me nos p recursora de un 

p r o ceso pos teriormente c ontinuado por otros propietarios, sino 

q ue surge de l a c onf lue ncia de un conjunto de factores -ya 

descriptos- entre los cuales se d estaca la existencia, a la 
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hor ~ de in iciar se el pro ceso de for ma c ión urbana p ropiamente 

di c ho, de u n estado de l a propiedad de la t i e rra caracterizado 

por una marcada f::::ar~men tación. Est o nace c;ue la s 11 urbaniz a ciones' 1 

sean v a ria s, y no · .. rn a, y que vaya n cubriendo prog resivamente la 

s u cerfic ie total del sec to r . 

Con l a a yud a de u n pl ano o fi cial de 1 90 3 es posible reco n strui r 

el estado catast ra l del sec t or a p r i nci p ios de si g l o , cuando y a 

s e habían concretado l o s p ri n eros leteos - precursores de la 

urba~izaci 6n del sec to r- e i nclu so un a c on sider a b l e cantidad de 

construccio ne s (Plano VI.f). 

En esa r econst r uc c i6 n se ha llan, co n v a r1oc as di mensi o nes, las 

d istintas p r opiedades 
, 

a u n no f r agme n t adas e n l o tes urb anos a 

no ~b re de algú n des tacado político nacional, de algún conoc i do 

"patricio" ros2rio y de di verso s expon entes de la naciente 

burguesía local: éstos fuer o n l o s 11 urbani zadoies·11 c;,ue, 

directamente o a tr av~s de ventas i ntermed ias, protagonizaron el 

or 0 c 2so de conversión d e ti e rra r ura en tierra urbana e n el 

secto r a naliz ado. 

5e evitar~ la minuc i osa y exha usti v a r econst r 0cci6n de dicho 

pro ceso dada la excesi va c omplejidad d e la tar ea a enf rent a r en 

relaci6n con l a rentabi lidad - ~n t~rrninos de avance en el 

C()nocirn ie nto•- de la mi sma. Sin e .. b argo 1 e s posibl e aproxir;-.arse 

suficientemente a di c ha reco n st r uc c i 6 n. 

Contiguam e nte a aqJell os l ot eas precur sores de l sector, ya 

orese n tados, y conc r etados c on anteri o rid a d a la vige ncia de uh 

tra zado of:cial , se fue r o n sucediendo l ~ s fraccionamientos de 
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Plano IV .f. 51tuaci6n catastral del irna de estudio e n 1 903 . 

Fuent e : plano de "Trazadn gen e r a l d e ca lle & e n tre 

boülevard Tlmb~es, Av e ll a neda , Rí o Paran& y p u r ed6n 

nort e de los Talleres", po r el in<J e nl e ro I léc tr,c Th c <ly; 

archivo de la Direcc ión Ge nera l de Topograf ja y 

Catastro, Municipalidad de Rosario . 

Dibuj61 H.Floriani. 
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las grandes propiedades qu e regis tra el menc ion ado plano de 19 C3. 

En ese año, precisamente, comienza el l oteo de ·una de las dos 

fraccio nes de pro pied ad del Dr.Bernardo de Irigoyen -fracci6n 

del nort e- , la que inicia, co rno y~ se vio, la apertura del 

pa sa je Co rv alán. Al año siguiente, 1904, se .lotea la parte de la 

propiedad de A.M.de Cilveti cor respond iente a las manzanas 228 y 

28 4 . Por otr a par te existe n indicios de qu e en 19 09 se produce 

la venta de al g una frac c i6n de la propiedad sur d el Dr.Bernardo 

de I ri goyen, y contempor ~neamente se lot ea parte de la propiedad 

de Jos f Arij 6 n ( cor res po ndiente a la s ma nzanas 188, 18 9 y 27 0 ), 

ini ciándose la apertura d el pas a je Nelson. En el año 192 4 , por 

Úl ti mo, se lotea la propiedad de 1 s here deros de B.Méndez y el 

re s to de la pro pi edad de A.M.de Cilveti (Pl a nooIV.g). 

~n stnt~sis, lo s pr inci pales rasgos que c ar ac t er izaro n al 

proceso de c on versi6n d e ti erra rural e n t : e rra urbana en el 

sector ana l izado son los sig ui e nt es : 

• cada t itular de u na mayo r á r ea a urb2 ni z a r, a l hacerlo, se 

a poy a en -y realiza- el t raza do ofi cial aprob a do (co n los 

a g regados ya descripto s ), e l que a su v ez ha b la as umi do c om o 

propio el orden geo métr i c o de las grandes propiedades aún no 

ur;banizad as; 

• l as di s tin t as 11 urbani zac i ones" s e yuxta po nen a las ár-eas ya 

urba nizad as y van progresi.vame nt e "co mp letando" el sector, en 

un proceso que culmina con la t otal urbanizaci6n a mediados de 

l a décad a de 19 20; 

los lote s produ c idos en este proceso s e carac t erizan por una 

marcad a c on stancia d imensional -e n el frente, ya que la 

pr ofundi dad varia según la pos ic i ó n re lat iva en la manzana, y 

se gú n las dimensione s de la manzana-; así ., la mayoría de los 

lotes pre sent a n un frente d e diez v a ras 1 di ferenciándose un 

po co, por lo tanto, de los lot es producidos por las primeras 

urbanizac ione s, cuyo s f r ent es oscilaban entre las doce y las 

cato rce var as ; 

• las pro pi edades qu e e n poste r iore s pl a no s catastrales aparecen 

c o mo de mayo r d im ensión de 'frente son co nsecuencia, rnuch·as 



Plano rv.g.1. Lot eo or iginal en l as man z an a s 

228 y 284 . Añ o 1904 . 

1 ~~ 
Pl ano IV . g .2. Lo t eo or igi na l e o la s manzanas tffi 1111111111111 1 

188 , 189 y 270 . Año 1909 . 

Pl a no I V. g . 3 . Lo t eo o r i ai nal e n las man ~an ~s 

229 y 277 . Año 19 2~ . 

Fuente : ar chivo de l a Dire cc i6n Ge ne r al de Topog r Rf ia y Ca ta~ cro , 

Municipali d ad de Rosari o ; 

D~_bu_j ó: H. Fl o rl anL _,-
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reces, de l a fu si 6 n de dos o más l otes i niciales (de e nt r e 

d iez y cato r ce varas); 
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la geometrl a de los lotes e xpresa e l reconocimiento del 

distinto val er pot encial de las dif 2rentes c ~lles , y 

simultáneamente h ace realidad esa diferencia de valor; es así 

como se pued e notar , primero, un esfuerzo po r lograr la ma yor 

c antidad posible de lotes con frente a las ¿ all es qu e 

atraviesan el sector de Este a Oes t e ; después - y una vez 

agot ada esa posibilid ad-, el intento de vol c a r todos los lotes 

pos:bles s o bre las calles que corren de No rte a Sur; y 

finalmente, el loteo de l a tierra r emanente con frente a las 

cortadas o pas ajes. 

Ya s e ha afirmado ½u e e l plano oficial del Muni ci p io de 1927 

pre senta el trazado definitivo de l s ec tor. Esto si gnif ica, en el 

marco d e la relación verificable en nuestras ciudades entre el 

trazado y el proceso de urban iz a ción - donde 'h.irb anizar" 

significa ma te rial i zar el trazado d e calles y, c o nsecue ntemente, 

po ner en dis pon ibi l idad d e uso urbano la t i erra ya fragmentada o 

po r lo menos potencialmente fragmentable-, qu e el sec t or ya se 

encon t rab a t o talmente urbanizado para esa fe~h a. Afirmar esto n o 

i mp lica necesari a me nt e, como se desprende de lo reci~n 

ar gum entado, sostener que la totalidad de la ti erra del sec to r 

se encontrab :?. fr agmen tada en lotes urbanos "típi co s" --e s decir, 

aqu &l lo s co n frente de entre di e z y catorce varas-, pero se ver~ 

enseguida, s in e mbar g o, que un alto po rcentaj e de ella sí estaba 

en e s as c ondicio ne s a mediados d e la d&cada de 1930. 

Un an tigvo o l ano catastral del sector, destinado a la numeraci6n 

de g r;ficos y manzan as, ha permit ido recon~t r ui r co n aceptable 

aproxi maci 6n el estado inic ial de c o nsolidaci6n urbana, ubi cab le 

a mediado s d e la d~ cada de 1 930 y d ef ini do c o mo de d efinitivo y 

ta ta! u so urbano de la tierra (P l ano IVs h) . 

' " ' ' . .._ d .. . 1,, ~~ ue rasgos c a rac cer1 z2 n a e s e e3La o 1n1c1a . En p ri me:-: lugar, 

s e en c u en t r a 11 u r b::i ni zad '-. 11 la totali d ad ele la t i e,rrét. delimitada 

~o rlas i nstalacio nes ferroviari a s y las instalaciones 

p r oductivas d e lo c o sta -en otras pal a b ras, se h a c oncretado, a 

t r avés de los suce s i v o s loteas, e l t r 3~ · d o oficial del sector. 
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En segundo lugar, un alto po rc entaje de la ti erra ha sido 

f_a cc ionado en lotes au e po r sus d i men s ione s ~las ya mencionadas 

diez a cato rce varc:!s de ~rente- puede n sec de fi nido s como 
"-l-1'.--..ic :imenl-o t.,.. :-...r .... í.- . ._.._ :1rbanos 11

• 

Si n emba r go, r esulta de partic~la r i nte r6s deten erse, 

p rec i samente, en el an álisis del re sto de la tierra del sector, 

es decir de cau¿lla qu e, en porcen t a j e inferior, aparece en ese 

mom e n t o bajo la f o r ma de fracciones significat i v amente mayores, 

p ara t ratar de obt ener de dicho an~lisis - fun damentalmente 

referido al de sti no d e uso de es a s fracciones- las razones de 

esa particul a r i d ad, así c omo las razo nes d~ su estabilidad en 

tales c ondicione s o p aulatina transformaci6n . 

Dicho an~li sis ~ermite, en pri me r l ugar, a g rupar las distintas 

fr acc iones de tierra qu e mantuvieron di8ensiones mayo res en d o s 

gr u pos: oor un lado, aquellas fracci on es qu e se destinaron a 

usos que por su natur a le za exi g í an, preci s ame nte, esas 

dimensione s mayo re s; por ot ro lado , aque llas fracci o nes que de 

he c ho s e c omport a ron c omo u r e ser-va s ti de t.i. e .r ra ur:lana, 

eventualmente dest inad as a al guno de a quel los usos aue s uponían 

grandes d i~ensiones o al fr accio n am ie n to en el típico lote 

urbano domina nte. El t rabaj e se det5.ene se gu idamente en el 

an ~li sis de eso s dos grupos , c omen zando por el pri mero. 

Son varias las f rac~ion es de t erreno qu e e~plican s u s 

d . . d " " t 1 1 l... , • • • ' 1mens1o nes esco!La es por e uso a que es a n aesc1naoas. La 

;;ianzana 187, ' o ri genes del sector 

urbano anal izado un destino recurrenteí:1e nte h al~able sobre las 

Tr-e s Vías d esde s u ci2s •:o de l a s l:Í m~as pr incipales e n la zona 

de ~m~ 5lme Grane ros has ta la l legnd3 a la c os ta ~n este punto : 

~rancies asentami en tos de activida¿es pro duct i vai (d ep6sitos e 

industrias). Es esa 11 vo c a ci ón!I -:;e est2s frac cio r,es de ti e rra -en 
c c::t h d d . . . . ' · d ' ... --' . ' -- rec a e~en e~-1a ae su posicion res 0ecco e ~os Len~1aos 

fe rrov i~rios- la ~ ue expl ica el Tanteni~ i ento de una propiedad 

de e s~s di men sio ne s, prog ~es ivamente const rui da c o n grandes 

gal;::ion2s y nave s i ndustri a les. · r.a d i v i::;:_ón , a proxim adar:1en ': e po r 

la :-nitad, si·frida pot· la manzcna. sn 19,:17y no s ig r--.i f i có n i n0,una 

alter.3ción e n ese des ino de uso, 



~n la fracción mayor de la san zana 269 -designado con el 

número de gráfico 1- se verifica la existencia, en u n plano de 

. 1909, de un colegio, y en un plano catastral de 1927 dicha 

fracción aparece registrada como oropiedad del Obis pado de 

Rosario (el que muy probablemente la ha b ía recibido en donación 

de parte de la familia ArijÓn ) . Dicho destino se ha mantenido 

vigente hasta el presente -más allá de la construcción de una 

iglesia anexa al Colegio y de la c o ntinua ampliación y 

renovación de éste, hoy perteneciente a la o ~ra de Don Orione-, 

lo cu~l se refleja en la e stabilidad catastral del dominio 

(Plano IV.i.1). 
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En la manzana 207 el plano presenta una parcela mayor en el lado 

oeste, equivalente a más de la mitad de la su perficie total de 

la manzana. Dicha parcela se explica por la instalación a 

principios de siglo, en un lote de la manzana con frente a Vélez 

Sarsfield, de una : pequeña fábrica textil destinada a la 

confección de bolias y al p argatas. Posteriormente la fábrica 

-que con el tiempo adquirió el nombre de Manufactura Algodonera 

Argentina- fue creciendo y anexando parcelas vecinas hasta 

llegar al estado catastral q u e se verifica a mediados de la 

.década de 1930. Sin e mbargo, dich o proceso de anexamiento 

continuó con posterioridad a esa fecha, contando la empresa 

actualmente -y desde hace ya muchos a~os- c o n la ocupación total 

de la manzana por parte de s u s instalaciones fabriles (Plano 

rv.i.2). 

La gran parcela aue se encu en t ra en la manzana 278, por su parte, 

se mantuvo unitaria pese a algún cambio en su destino de uso. 

Desde su original pertenencia a la pro piedad de A. M.de Cilveti 

-cuando estuvo parcial me n te ocupada por el extenso y legendario 

conventillo conocido como 11 El Atrevido"- hasta su posterior uso 

-desde la década de 1940 y h asta el presente- por parte de 

importante talleres metalCrgicos, la propiedad no 
r • , surrio 

alteraciones ni en su f o r ma ni en sus dimensi o~ es (Plano IV.i.3 ) . 

M~s numerosos son los casos de grandes propiedades q u e se 

comportaron como II reservas 11 de tierra urbana. E:n 1 as manzanas 

270 y 271, por ejemplor se hallan sendos terrenos -separados por 



Plano IV,i , 1 , Const~u i do de la manz a n a 269, estado act u ~l . 

f ue11t e : : archivo del & Dir ecci6n General de Ob~ os 

•Pa ~t icula ~es, Nun ici palid~d de Ro~ario . 

Dibuj6 : H. Flo~lani. 
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Plano I V, i . 2 . Constr u id o de la manza n a 20 7 , esta-do actual , 

f ue n te, arc h ivo de lo Dl rccc i6 n Gcnerol de Obro~ 

Part_i c ul ares , Hu n i ci p~lid nd d e Rosar i o . 

D1 buj6: H. Flo r ianl . 
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el pasaje franchini y derivados ambos del fraccionamiento de la 

original propiedad de Arij6n- que transitaro n oosteriormente el 

p~oceso de fragme nt ación en lotes urbanos del tioo dominante, s i 

bien en muy distintos momentos y , co mo se notará, con criterios 

disímiles. Un plano de 190 9 presenta a esto s terrenos aún no 

separados por el pasaje franchini y parcialmente ocupados por 

una muy antigua construcci6n. En el año 1937 -es decir, poco 

después de la fecha atribuida al estado inicial de consolidaci6n 

urbana- se procede a lotear el fragmento correspondiente a la 

manzana 270. Muchos años después, final ment e -en 1960-, se lotea 

el otro fragmento, correspondiente a la manzana 271 (n6tese la 

menor regularidad de este segundo loteo, segu ramente explicado 

p6r la mayor cahtidad y complejidad del edificado existente en 

el terreno a fraccionar ) (Plano IV.j.1 ) . 

Otro caso de "reserva" está constituido por el gráfico 1 de la 

manzana 190. Los bordes con frente a calles de esta gran 

propiedad -perteneciente a la Sociedad An6nima Refinería 

Argentina- se fraccionaron en el a ño 1940 , también en lotes de 

dimensiones "típicas" (Plano IV.j.2). 

La manzana 208 presenta, asímismo, un caso de interés en este 

sentido. En el affo 1946 la Manufactura Algodonera Argentina S.A. 

compra un terreno de 4000rn 2 vedino a sus i n stalaciones, el que 

permanece indiviso -y prácticamente sin ocupar- hasta el año 

1980, cuando la citada empresa procede a su fraccionamiento y 

venta (Plano IV.j.3). 

En la manzana 227, po r o t ra parte, se verifica e l si gu iente 

proceso. Al lotearse el sector, media manzan a -la del este­

permanece indivisa. Poco después, una parte de es a importante 

fracci6n es comp rada por el Gobierno de la P r ovincia que 

c on struye allí, en el ario 1927, la escuela p ro vincial "Juan B. 

Ju sto'' (Plano IV.j.4); este estado ca tast ral es el q ue a pa rece 

reflejado e n el p lano del estado inicial de c 6nsolid aci6n urban a . 

Tras varios a ño s de es tabil i dad se r einicia t sin em~a r go , el 

p roceso de fragme n tación; as í, la fracción res t a nte -e n forma de 
11 L 11 - sufre una pr i mera d i vi sión en el año 1944, y cada un a de 

las - dos fracciones resultan t es de esa división se lotea en lote s 
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.Plano IV , J .2. fraccionamiento del grifi c o 1 de l~ 

mnn~ana 190, producido en el a ~o 1940 , 
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Fuen:~ : a rchive ue lu t.'ir i".'C c .!.Ón Gen, :7u l dt~ Toro'7ral.Ín Y c,, t¿istco , 

Í'1 unicipalidad de :<os ario. 

D1~,u -i ,S : H. fl ri ani .. 



urbanos "tÍpicos 11 en los años 1950 y 1951 res pectivamente 

(E-llano IV.j.S). 
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En la manzan~ 282 se halla una parcela equivalente a un cuarto 

de manzana. Rastreando s u historia se encuentra que dicha 

parcela se origina en una compra realizada a Bernardo de 

Irigoyen en 1909t y que en planos de la d~cada de 1940 aparece 

como plaza ("placita falucho" rezan l o s planos, tomando el 

nombre de una de las dos calles que la bordean). Posteriormente 
. ' 

en el año 1969, se construye en ese terreno la Escuela Nacional 

de Comercio General Las Heras (Plano IV.j.6). 

En la manzana 283, por otra parte, se encuentra otra parcela de 

dimensiones muy similares a la anterior y, como ella, originada 

en la propiedad de Bernardo de Irigoyen. Esta parcela se 

mantiene inalterada en s us dimensiones ha sta el año 1949, cuando 

sufre el fraccionamiento que indica el plano ad junto (Plano 

IV,.j.7). 

La gran parcela de la manzana 229 ubicada sobre calle Junín 

(correspondiente al gr~fico 16) se mantuvo inalterada en las 

dimensiones y forma aue se visualizan en el plano del estado 

inicial hasta el año 1971. En esa fecha se proced i ó a su 

fraccionamiento según el criterio q ue expresa el gráfico adj unto º 

En el año 1975t ~inalmente, se avanzó en el mismo sentido, 

subdividiendo el lote mayor producido por el fraccionamiento 

anterior (Plano IV.j.8). 

En la manzana 284 se verifica la existe nc ia de una parcela de 

frente aproximadamente equivalente a tres lo t es comune s y una 

profundidad cueva de ~awson a Mo nteagudo. Sl origen de dicho 

lote atípico se debe ai parcelami~nto de los terrenos linderos 

al norte y de la manzana 228 completa -obra de una sola 

operación, ya presentada en este trabajo- lo qu e le restringió 

drásticamente su posibilidad de contacto con la calle Y, 

consecuentemente, la posibi lidad de fragmentarse. Su destino 

quedó atado, por esa razón; a la actividad p roductiva, siendo 

ocupado con grandes galpones. 

Dos parcelas de i mportantes dimensiones ubicadas sobre calle 
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Plano IV . j .7. fraccionamiento de una parcel~ 

mayo r de la manzana 2ü3, 

verifi cado e n e l año 1949 . 

Pl a no IV , j . 6 . Con5trúido atipico en la man~ana 28 2, estado ac tua l . 

Plano IV . j , 8 . Evoluci6n del fra c cio namiento de una pa rcela mayo r d e 

la ma nzana 229 , a,-105 1971 y 1975 , 

y Catast r o, Muni c ipalidad do Moz~ r l o . 

Dibujó : H,f lo ria ni. 

Plano IV . k . fraccionamiento interio r del lote 32 de la ma n~ana 210 , 

a ño 1953 , 



Iri o n do y en l a s manzanas 210 y 277 se ori g in a n, co~o en varios 

o tros c a sos menos 

oreex i. st en::: es. 

~e t a rios, e n l a fusi 6 n d e tres o 
, 

mas lotes 

L a ma n za na 231, po r 6l t i mo, se h a ~ an t enido h a sta el presente · 

-s a lvo u na i rrelevan te fracci 6 n s ob r e a v e n i d a Prancia- c omo una 

p r o piedad u n i t ar i a, p recariamen t e o cu p ada. 

El an&lisis de las gran des parcelas h a l labl e s en el plan o del 

estado inicial de consolidación urbana, referido a las razones 

d e esa exceccio nalidad dimensional c omo a s u compo r tamiento 

s ucesivo -es decir, el manteni miento de fo rm a y dimensiones 

originales, o el fracciona miento- ha ido haciendo presente en 

este trabajo la evolución sufrida hasta el presente por la 

proo i edad y di',1isién de la tierra d e l sector. Es posible - y 

necesar i o- hace r, en c ori secuencia, u n balanc e referido a los 

ras 90 s generalizabl e s de es a evo luci ó n. 

Po r un lado, resulta evidente el progresivo a gotamie0to de las 

"reservas" de tierra u rbana. En efecto, la tierra ucbana baldía 

á ~ ediados de la década de 1930 fue poco a poco fr a ccionada 

h asta agotarse con leteos bastante rec i en ~es ' el Gltimo , segGn 

se ha visto, data de 1980 ) , y verificarse, en este momento, que 

l as Gnicas parc e las con d i mensi o nes si gn i f icati~amente mayores 

s a n aqu~llas desti nad as a -y construidas c o n- usos productivos 

o de equi p amie n to ed u cacio n al. 

Paralelamente a esta densificaci6n por fraccionamiento de la 

t ierra vacía, se h a i d o p r od uc i endo -fundamentalmente a pa r tir 

7 3 

de la d&cada de 19 40 , y c o ntinuan d o a Gn hoy - un ininterrumpido 

p roceso de densif~caci 6 n por fracci on a miento del lote urbano · 
1' t íoico" ori ci i n al. Es t e fraccio:1amíen to oresenta dos modalidades: • _ . l 

la partición del lote de esouina - caracterizado por pos eer ma yo r 

superfici.e de contacto c o n la ciLle- y la parti c ión inte r ior de 

un lote común de cuadra, ,· surgiendo así el rn ~ y rec urre n te 11 l ote 

interno". 

Un c aso muy vistoso - po r la magnitud de la ope r ac i 6n- de 

partición interna de u n lote 11 de c u adra", s e en c uentra en el 

g réfico 32 de la manzana 210 , la qu e , como ya oueció explicitado, 
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estuvo afectada total ment e po r fraccionamiento s''es pon t á neos" 

precursores de la urbaniz ac ión del sector y anterio res a la 

inst alaci6n de la Refinería Argentina, lo s que res u l t aro n a 

veces -como en el caso citado dei gráfi c o 32- en l ote s de 

medidas exce pcio nal me nte grande s, en un a manzan a también grande. 

Son preci samente es ta s medida s excepciona les la s que se 

c o nvierten en causa determinante del fra cc ion a mi ento interno de 

dichos lotes, fr acci onami ento que, para el caso de referencia, 

se concre t a en el año 1953 (Plano IV.k). 

Es posib l e vi s ua lizar l as consecuencias de este pro ceso de 

densifi cación en dos planos adjunto s qu e re lat an el estado 

catastra l act ual de las ma nz a n as 209 y 274, tomadas como 

muestras del conjunto en tanto signadas, como se recordará, por · 

orígenes disímile s: la pr imera, en gran ~arte afectada por los 

fra cci o namientos"espontáneos"má s a ntiguos ; la segunda, 

enteramente originada en loteos "rnode:- nos" de principios de 

s igl o. 

Amba s manz an as presentan hoy, en efecto, un estado catastral 

notoriamente más fragm e ntado qu e en la décad a de 1 9 30, como 

consecuencia de haber s e visto sometidos los lotes orig i nales a 

un proceso de fr accionami ento seg6n las do s modalidades ya 

descript as (Planos rv.1.1 y I V. 1.2 ). 

Al r es pecto, sólo cabe agreg ar la observación de que muchas 

veces ese fraccionamiento del dominio sucede a u na división 

o rg anizativa de h echo ya vigente y p r opuesta por el edificio que 

o c up a el lote, originado usualmente en estos caso s en 

inversiones destinadas a la obtención de r enta por alquiler. 

Dos casos qu e ejemplifi can esta sit uac ión son el y a presen t ado 

del g ráf i c o 32 de la manz ana 210 ( Pl ano I V.m.1) -nótese aquí la 

disponibilidad de una org anización celul a r l i neal en profundidad 

ca ra ser fr a gmen t ada, po r un lado; y por otro , la recurrencia ~ 

estrategias d e ocup ación del terreno fra g me nt ado internamente 

id~nticas a las q~e se ve r ifi can e n lotes frentistas- y el del 

gráfico 25 de la manzana 209 (Plano IV.m. 2) -obr a, a diferencia 

de la an t erior, unitaria en s u concepció n y construcción, pe r o 



P lano I V.m.2. Gráfico 25 de la ma n:an a 209 . 
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compuesta de seis unidades residenciales p~rfectamente legibles. 

Ambos casos evide ncian,en suma, una s ituac i6n reiterada, 

consis t ente e n fragm e nt ac i one s propuestas por la acquitectura 

qu e preceden a las d i visiones del dominio, las que surgen 

posteri o rmente y s ubordi nadas a aau~l l as. 

IV . 3 No r mativa u rbana vigent e para el sector 

Parece pertinente a esta a ltura del presente estudio - qu e tiene 

por objeto la individuali zac ión de los p ro tagoni stas del proceso 

de formación urban a, y de las modalidad es que el mism o adquiere­

detenerse en el análisis de la normat iva vi g ent e en el sector, 

con el objeto d e ha l lar indicios y certezas respecto del juicio 

que l a ciudad for mula, a travé s del andamiaje de gestión y 

control de s u propia construcci6n, 

misma. 

r especto de un sector de ' Sl 

En este senti d o, se entiende que dicho análisi s~ realizado a la 

luz del conoci~iento producido hasta aquí en relación a dicho 

pro c eso como se ha visto ver ificado en el secto r d e Re fin ería , 

con su particul ar sedimentación de roles urbanos en términos de 

uso y de forma -en suma, en términos de significado urbano-, 

pondrá en evidencia la coincidencia o la oposición -Y en este 

caso, el valor de la misma- entre el proyec to urbano qu e la 

ciudad se formula en este sector , expresado en la 

c or re spondiente normativa, y la particula r manera d e ser ciudad 

q ue el sector ha ido c on struyendo desde antes de su urbanización 

propiamente d i c h a. 

En el nlano del Código Ur bano co rres pondiente a la . sección 

catastral sépti ma (P lano I V.n) se pueden visualizar los 

distintos distr ito s ur~anos en q0e se en c uentra divi dido el 

sector objeto de este estudio. Sn ese sentido, la pri ~er 

constatación posible de realizar es qu e existe un distrito q ue 

recorta, en coi ncid e ~cia prácticame nt e total , el área ama nzanada 

de l secto r, área que se ha ido definie ndo en el curso de l 

pre sen te trabajo c orno un fra g mento de tejido urbano claramente 

recortado por i mport an tes instalaciones indústriales, portuarias 

y fer roviarias , así c om o po r un bou lev a rd de r onda (Avellaneda) . 
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Esta coincidencia re fue rza, en alg u na ~edida, la po sibilidad de 

r e con o c e r al ár ea me ncionada tal c ondi ció n d2 frag~ento 

identificable de tejido, condici6n qu e se encuentra en estrecha 

relación de d e pendencia -no es oci o so recalcarlo- respecto de 

. los asentamientos productivos y la red v ial pri maria que lo 

contorne an. Es po si b le afirmar, en c o nsecuencia, au e tal 

delimit ac ión de distrito asu me un rasgo objetivo -y bastante 

evidente, por lo demás- de la realidad urbana del sector. 
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A dicha perimetraci6n d e distrito se debe sumar, sin embargo, su 

caract e rización . En este s entido, el Código Urb ano propone a quí 

l a cond i ción de distrito E1, qu e se define co mo '~semiperiferia 

de rodeo a los d i stritos de extensión". 

Resu lta e v ide nte , al respecto, que dicha definición comporta un 

juicio respecto del ro l u rbano del sector objeto de esta 

investigación, juicio qu e no hace ot ra cosa que asumir el 

destino d~ margi nalidad qu e car acteriza al mism o desde sus 

orígene s, y part icu la rm en te desde la c on strucción de las 

múltipl es inst a laciones ferroviarias qu e la s eparan de -y 

relacionan car act erizadamente con- la ciudad central. Sin 

e mbargo, al limi tarse a enunciar la c o ndici ón d e periferia del 

distr i to, la normativa · no se pronuncia so b re e l futuro de dicha 

c ondición (¿e s d eseab le preservar la misma, o hab rá q ue 

reve r tirla7; y e n este cas o , ¿con oué se ntido7) 1 om isió n que sin 

duda significa, de hec ho, hi potizar su ma nt e n i mien t o. 

La carac ter ización de los dist r i t o s que rod ean al E1 sí 

contemplan, e n cambio -aunque c on alguna im p recisi6n, qu iz~-, la 

incide ncia so bre los mis mo s de la variable t i empo . El distrito 

K2/R 5 , po r ejemolo -l o calizado inme di atame n te a l sur del 

me ncionado E1- es defin ido c omo c o rrespondiendo a !!i nstalac iones 

ferroviarias transitorias a desmantelar seg6n el Plan Regulador 

para .~.transfor-marse en f utu ro par-que .~. 11 ( 2 ) 

Po r otra parte, el d istri t o L3/R5 -a l nores te - tambi~n incorpora, 

d e alguna manera , la dimens i6n din~m i ca que s uoon e el vector 

temporal. El C6digo Urbano lo define c o mo abarc an do 

'~stalaciones portua r ias a levantar 1 transitorio a futura 



recreación urbana 11 .(3) 

Sl distrito RS, a su vez -al noroeste del o ri g inal E1- también 

contempla, - a u nque con ma yor ambi g üedad a ún , su transformación, 

toda vez q u e el Código Urbano lo p resenta c om o área d e "reserva 

para futura recr-eaciÓn urbana". ( 4) 
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En defi_nitiva, los distritos q ue r o d°'e an al E:1 se hallan su j etos 

a profundas transformaciones se g ún el Cód i go Urbano, en la 

medida en que los tres son carac t erizados como "d i str i tos 

transitorios", es decir distritos qu e " po r no con t ar c o n los 

servicios públicos c onsiderados indispens a ~les para su normal 

desarrollo, o bien por estimarse necesaria su reconstrucción 

urbana de acuerdo con el Plan Regulador, se encuentran 

transitoriamente regidos por las condiciones estipuladas en es t e 

CÓdi go".(5) 

En ese sentido, resulta de interés re parar en la contradicción 

implícita en el diferente criterio con q ue se abord a la 

caracterización de los distintos distritos: comtemplando la 

variable tiempo en algunos casos, desconociéndo l a en o t ros. De b e 

quedar claro, al res pecto , qu e el distrito E1 -coincid ente con 

el fragmento de tejido rodeado de instalac i ones industriales y 

ferroportuarias- no puede ser indiferente a l a s agudas 

alteraciones de destino de uso qu e el Cód ig o Urbano propone para 

los distritos que lo circu ndan, y en particular para el distrito 

K2/R5, tan notoriamente protagonis t a de la construcc ió n de la 

condición de periferia qu e car a c t er i za a a qu él. Es po s i ble 

·aseverar, por lo tanto, qu e tales al te r a c ion e s , d e pr o d uc i rse, 

inc i dirían sustanc i al me nt e en el c itado distri to E1 , r e ali d ad 

que, eviden teme n t e, no es r e c og i d a por la c a r 2c te rizac i ón y 

p royec to que el Có d i go Ur bano f o r mu l a res pec to de l mismo. 
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NOTAS IV 

(1 ) Son incon tab e s los 11 ;::iasajes" o "cortadas" q ue desde 

entonc e s han car a c te riz ado a g ran parte de las 
11 ur ban izac i o n e s 11

, c on el objeto de inc.::-ement ar el número de 

posibles l ot es c on fr en te a calles y r educi r la superficie 

de cad a un o de ellos. Un caso p articularmente v i stoso, por 

su extensión y por haber sido c ontinuada por sucesivas 

"urban i zaci o nes",es t á c o nsti tuido po r la cortada Marcos Paz, 

e n el barrio EchesortJ. 

Barrale, Flo riani, Massa , "El barrio Echesortu y su 

arquitectura: p r o ceso de conformación de un sec to r de la 

ci udad de Ros ario" , CEUR , Rosar io, 198 3. 

(2) Códi go Urbano de la Ciud ad de Rosario, Mu nic i palidad de 

Rosario, 1973, pág .20. 

( 3 ) Ibídem, pá g. 20. 

( 4)· Ibídem, pág.20. 

(5) Ibídem, pág.19. 
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V. CONCLUSION ES 

Sl obj eto d e este cap ítulo final c o nsiste en realizar un a 

sí n tesis de lo p r o ducido en los c ap í tu l o s anteriores , o rdenando 

lo m~s s u stancial de ese producido. Di c ha síntesis se apoyar~ en 

las hipótesis f o r mu ladas en la I NTRODUCCIÓN , de manera que las 

c o ncl u siones resul t en, en definitiva, ju icios sobre las validez 

de aquellas hi pótesis, a la luz del an~lisis de ~ampo realizado. 

v.1 La acción loteadora 

El trab ajo ha puesto en evidencia el p apel protagónico del loteo 

en el p roceso de formación urbana. En efecto, el particular que 

realiza -y usufructa- la c o nversión de tierra rural en tierra 

urban a, que no en vano es reconcicido como " u r banizador"', realiza 

el ac to fundacional de ese nuevo fr ag me nto de ciudad, el que 

queda desde ese momento fuertemente c a racterizado según las 

particu laridades del loteo, y condicionado en sus posibilidades 

de transformación. 

En este marco, no parece exagerado afirmar que en nuestro medio 

l a erección de ci udades ha resultado siempre má s u na obra de 

división d e la tierra qu e de construcción propiamente dicha; más 

u na tarea de ag rimen sores que de arquitectcs. Esta afirmación, 

sin em b argo, no debe lla~ar a eau1vocos: es p reciso no perder de 

vist a el hecho de que el orden c2tas tral · nunca resul t ó 

independiente d el o~de n arquitectónicó, si no qu e po r el 

co n t rari o plant eó siem pre relaciones dia_ fct icas muy precisas 

con éste. ,A.sí, las parcelas de los lo t eas 11 u.!'."ba niz a do res 11 ya 

h abían resultado tioolÓgi c amente verificadas en alguna instancia 

anterior ; y a s u vez, las c on struc ci o nes más recurrentes en esos 

mom en to s -en térmi no s organ izativos y co nstr uctivos- demandaban 

parcela s como la s verifi c a d as en aquellos loteas. 

M~s c omp leja r esulta la relación e n tre el orde n c atastral Y el 

orden arqu itec t6nico c ua ndo se inici an , c on e l paso del tiempo, 

proce so s d e su st itución edi li cia y t r ans f orm ación ti po lógica. i o 



obsta n ~e, es claro que estos procesos encuen t ran siempre un 

condicionamiento -en su doble sent ido , positivo y negativo; . es 

decir, en tanto restricción de Órdene s y en tanto posibi lidad 

de Órdenes ~articu lares- en el catastro p reexis ten te. 

v.2 Los hechos primarios 

Los fenómenos naturales y artificiales qu e son considerados en 

el oresente trabajo " he chos primarios" po r s u capacidad 

estructurante de la realidad física urbana, se comport an -según 

se ha podido visualizai en el a n~lisis de campo realizado- de 

acuerdo a dos modalidades, no al t ernativas s ino confluyentes. 
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Por un lado, caracter iz an f ue rtement e al naciente fragmento de 

ciudad. De esta forma, el río, por ejemplo , en su condición de 

vía comercial, "marca" al sector c on un potencial ro l productivo 

y consecuente rol urbano -es decir, sign ificado asi gnado al 

sector en el concierto de toda la ciudad. El ferrocarril, por s u 

parte, al crear un t1delant e" y un tt detrás 11 de s us nutridas 

instalaciones, signa también a la nueva exte n sión urbana 

-ubicada, precisamente, ttdetrás"- con ras go s que la distinguen 

de otros sectores urbanos. 

Pero por otro lado, los hechos primarios también es t án en 

condiciones de desencadenar y/o acelerar los procesos de 

urbanización -entendidos en términos de concentración 

poblacional en un punto determinado de l territorio, con las 

consiguientes alteraciones físicas qu e tal concen tración 

necesariamente im plica. En este s entido , tanto las instalaciones 

productivas -el Saladero primero, la Refinería después, y otras 

qu e las siguieron- como las instal a ciones ferroviarias, y los 

asent~mientos poblacionales que alentaron -sob re la an tigu a 

calle al Saladero y sobre el camin o de los Tall eres, 

respectivamente- c on stituyen cl a r o s ejemplos del com po rtamiento 

mencionado. 

A~bos hechos primarios enunciados hasta a q uí, el an~li sis 

realizado s ugi ere a g reg ar un pa r de fenómenos que también se han 

-~omportado como tales: el Camino Nuevo a San Lorenzo -que con su 
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aoertura, y entre ~sta y los Talleces, de se ncaden6 un loteo 

ur~ano- y las ~r eexistencia s viar ia - Cam ino Vie j o a San Lorenzo­

y catastral, q c e, como fue posible observar, condicionaron 

acuellos iniciales momento s de urbanizaci6n del , . 
area. 

Re spec to del ferrocarril en tanto he c ho pr imario, es muy 

f rec uente el enfren~arse c on apreci acio nes referidas a sus 

implicancias nega tivas, e n l a nedida en oue , efectivamente , en 

~uchos casos com or omete la accesibilidad. Es p reciso obse rvar, 

si n e~bargo, que c o n el ferrocarril s e da tambi~n ese 

c on diciona~iento de implicancia dual ~ue reci~n se mencion6, es 

decir un condici on amiento en tfrminos d e limitaci6n, pero 

tambi~n , y simult~neamente, en t&rmino s de po sibilidad en un 

determinado sen tido. En e l caso de Refinería, c?ntretamente, el 

f errocarril destin6 la nacien~e expansi6n urba n a a un a situaci6n 

de dificultada accesibilidad, pero a l mismo tiempo cre6 las 

condiciones para un desarrollo urb a no con· características 

p r opiasr con un s i gn i f icado urba no preciso. 

Co nsideracio ne s de esta naturaleza plantean la necesidad de 

act uar con extr em a cautela cuando se aborda la posibilidad del · 
\ 

l evantamiento de instalaciones ferroviarias, ya . que en esos 

casos s~ torna preciso recolocar significativamente al sector en 

la ciudad, ante la aguda alteraci6n que significa la 

desaparición de un factor básico de s u estructuración. 

V.3 Los trazados urbanos 

Los trazados urbanos constituyen el tercer a~oyo d e l trípode en 

ou2 se asienta, el proceso de formación de nuestras ciudades. 

Sfectivamente, la conve rsi6n de tierra rural en tierra urbana, 

en resouesta a de mancas y caracterizacio ne s plar.teada s por los 

he c ho s or im a rios, , 1 ; y apoyandose en~ orcen propuesto por los 

t razad o s urbanos, constit uy e, en síntesis, aqu~l proceso. 

La fur.ci6n del tr azado se despren d e c on clarid~d del an~lisis de 

campo rea lizado, c onfirm~ndo se la hip6tesis i ni cial: ord ena la 

acci6n !oteadora y formaliza las relaci ones f1sicas con la 

1 d d ~-1 ~- .1.. -b ·'' ciudcd pceexisteni::e. i .a ou e a o '- aJ..O L3 tn 1.en , sin e mb argo, que 



en e l desarrollo de tal fu nci6 n , e l trazado enc u en t ra un fuer t e 

condicionamiento: 10 pree x i stente estructur a de la nro p iedad 

territorial. Al e sta r c aracteriz a da e s a e s t r uctura, en el c a s o 

de Refinería, cor un avanzado estado de fra g rnentac i 6 n de la 

tierra a 6 n rural, el trazado urbanp deb i 6 a poyarse e n ella, y 

s6lo excepcionalmen te púdo c ontradec i rl a. 

V. 4 Inercia temporal de los factores estru c t u ra les 

La marcad a inercia temporal qu e c aracter iza a la estructura de 

la propiedad t erri tori al, a los trazados urbanos y a los hecho s 

p rimarios, constituy e otra . de la s evidencias producidas por e l 

análisis de campo realizado. 

86 

Se ha podido verif i c a r, por ejemplo, que las grandes pa rcela s 

rurale s , fraccionadas en los "leteos urbanizado res", se 

constituyeron en lo s limite s geom f t rico s y dim e ns ionale s dentro 

de los cuales f u ero n posibles esos loteas. Pe r o además , ha 

quedado claro tambié n que el estado catastral produc ido por esos 

l eteos "fundacionales" a dqu irió una marcada estabilidad en e l 

tiempo, siendo posible su modific;216n s6lc dentro de los 

límites por él admitidos: fraccionamiento y / o f usión de sus 

lotes constituti~6s~ 

Con el trazado ocur r e otro ·ta~to6 Su oficializaci6n como gran 

delimitador de las esferas d el espacio p úbl i co y de l espacio 

p r ivad o marca el inicio de u n a muy ma rc ad a e st a b ili da d en el 

tie~po, sólo alterable con el rec u rso ext re mo -y one r oso- de l a 

e~<p ro p i aci6n. 

Po r su parte , lo s hechos prima r ios, aunqu e resul t an -algunos po r 

l o menos- rel ativamente m~s din~ micos en s u propia pe r manencia , 

se caracterizan por u na marc ada in e rcia medida e n s us efectos 

s obie la ci u dad . En otras palabras, su c o ndición de 

desencadenantes y caracterizantes d e les fe nóme nos u rb anos le s 

permite "permanecer 1
' en el tiempo a travé s de l i3 S " ma rcas" 

pr oducidas sobre ellos, y m~s all~ de su p r o p ia pe r man enci a . 

~n c{n ~ o~~c ,_ ~_l estr uct ura de la □. r on.~iedad t e rri to ri a l, los 
L.. .,::> -· l , L - ~ .J- .:., ' --

trazado s urb anos y los h e c hos prima rios te jen entre s í u n a t ra~a 

de relaciones qu~ cons tituye un v e rdadero s ooor t e del ''edific io 

urbano'', condicionando f uertemen te la f o rma y el u s o de ~s t e , 

as í como sus po s ibilidades de tr~n s for maci6 n y evoluci6n. 
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